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NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Rzeszowie

LRZ-4101-03-02/2012 Rzeszéw, dnia lipc2012 r.
P/12/069

Pan

Grzegor z Tarnawski

Dyrektor

Biura Gospodarki Mieniem

Miasta Rzeszowa

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrii84 r.o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2012 r. poz. 82), zwanej dalej ustaaNIK, Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie przeprowadzita w Biurze @dagki Mieniem Miasta Rzeszowa
kontrok gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy MiRgeszéw w latach 2009 —
2011.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 28 czerwca 2012 r., Najsga Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie —
stosownie do art. 60 ust. 1 ustawy o NIK — przel@Banu Dyrektorowi niniejsze

WY STAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatadtio Biura w zakresie
gospodarowania lokalami, stanaaymi wtasné¢ Gminy Miasto Rzeszow.

W kontroli ustalono, 7 Biuro uczestniczylo w procesie tworzenia zasad
gospodarowania zasobem lokalowym Gminy. Zasadystaly przygte przez Rag Miasta
Rzeszowa i obowkywaty w latach 2009 — 2011.

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzae dokumenty okidajace zasady gospodarowania

lokalami zostaty przygotowane w zakresie, wyrdikgm z obowiazujacych przepisow.

ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 8, 35-016 Rzeszow
tel.: 17 780 23 00, fax: 17 780 23 06, e-mail: LRE®.gov.pl



Opracowane zostaty wieloletnie programy gospodaniavenieszkaniowym zasobem Gminy
na lata 2004 — 2009 oraz na lata 2010 — 2015, zetalasady wynajmowania lokali
mieszkalnych. Obowgrek uchwalenia tych programow i zasad przez radyngmrostat
okreslony w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2004 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksinege (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.), zwanej dalej ustaw ochronie praw lokatorowOdrbng uchwah Rady Miasta
przyjete zostaty zasady polityki czynszowe;.

Opracowane zostaly ta& zasady zbywania lokali mieszkalnych oraz najmu
I sprzeday lokali uzytkowych. Obowazek podgcia przez rag gminy uchwat regulacych
ww. sprawy zostat okéony w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy 8 mar@Q r.o samorzdzie
gminnym(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.).

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli zakres informacji podanych w leietnich
programach gospodarowania mieszkaniowym zasobemnysmraz zakres uregulowa
zawartych w zasadach wynajmowania lokali spetnigimagania okrdone w ustawie
0 ochronie praw lokatorow.

W kontroli ustalonoze ww. programy zawieraty wszystkie elementy glaee w art.
21 ust. 2 ustawyp ochronie praw lokatorowza wyptkiem wyszczegoélnienia — w obydwoch
programach — wysokoi planowanych wydatkéw inwestycyjnych.

W programie na lata 2010 — 2015 nie gloro warunkéw obrkiania czynszu.
Warunki takie podano jednak w uchwale Rady Miastad2owa z dnia 30 stycznia 2007 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchgdzeh w skiad mieszkaniowego zasobu miasta
Rzeszowazwanej dalej uchwal sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych

W programie na lata 2004 - 2009 nie zostatadadkrglona — w sposéb bezgedni
— prognoza stanu technicznego zasobu mieszkanigwaeg@rogramie na lata 2010 - 2015 —
prognoza wielkéci zasobu mieszkaniowego. Jak wyjeno, informacje w tym zakresie
mozliwe byly do wyinterpretowania z zakresu planowanyaob6t remontowych
i modernizacyjnych oraz z przedstawionych danyctyamcych aktualnej wielkéci zasobu

mieszkaniowego i przewidywanej sprzeganieszka.

W wieloletnich programach gospodarowania mieszkapmo zasobem Gminy
przyjeto, iz stawka bazowa czynszu za najem lokali mieszkalmygmosi miata w 2009 r. —
1,94 zt; w2010 r. — 1,90 z; aw 2011 r. — 2,0Z2a&fl m2 powierzchniaytkowej.



Zgodnie z art. 8 ustawg ochronie praw lokatorowstawki czynszu za 1 m2 lokali
wchodzcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy ustalaarorgvykonawczy,

Z uwzgkdnieniem zasad ok§l®nych w art. 21 ust. 2 pkt 4 tej ustawy, tj. zagaaityki
czynszowej i warunkéw obmnia czynszu, zawartych w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Zarzadzeniem z dnia 28 listopada 2008 r., Prezydent telif&zeszowa ustalilze
mieskczna stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchgikawej lokali mieszkalnych
wynosi 1,90 zt. Stawka w tej wysod@ obowhzywata do dnia zak@zenia kontroli.

W kontroli ustalonoze Biuro podejmowato dziatania w zakresie @gizenia stawki
bazowej czynszu za komunalne lokale mieszkaniowe20@9 r. oraz w 2011 r. zostaly
przygotowane — nieuwzglnione przez Prezydenta Miasta — projekty q@dam, w ktorych
zaktadano wzrost stawki bazowej czynszu.

Prezydent Miasta Rzeszowa w§pd, ze nie podwyszat bazowej stawki czynszu,
gdyz uznat, ze wysokd¢ optat jest na adekwatnym poziomie. Biompod uwag budzety
domowe najemcow oraz koszty zwane z wynajmem lokalu obecny czynsz jest
zrownowaony, a gospodarka zasobami lokalowymi Miasta gwajanutrzymanie tego

zasobu na wikziwym poziomie.

W kontroli ustalono, 2 obowhzujace w latach 2009 — 2011 zasady wynajmowania
lokali mieszkalnych zawieraty wszystkie elementysagzegdlnione w art. 21 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw

W zasadach tych, w sposob niewyczeapyj wszystkich przypadkéw, okileno
wysokas¢ dochodu upowaniajaca do ubiegania sio obnike czynszu. W 8 19 i § 20 zasad,
zostata podana #da wysoké¢ dochodu w gospodarstwie wieloosobowym, uliwaajaca
uzyskanie obunki.

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdza,ze uchybienia te nie skutkowaty
nieprawidtowadciami przy ustalaniu obmek czynszu, poniewaobnizki taki nie byty
stosowane. Zgodnie z 8 22 ust. 2 uchwaly sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych obnizek czynszow nie stosuje esido czasu, gdy wysoké mieskcznej
maksymalnej stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzazytkowej lokalu nie przekroczy
3% jego wartéci odtworzeniowej. W okresie aftym kontroh stawka bazowa czynszu za
1 m2 powierzchni zytkowej mieszka stanowita od 0,6% do 0,7% kosztéw odtworzenia 1 m?2

powierzchni aytkowej budynkow mieszkalnych.



Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzaze przy przydziale lokali mieszkalnych
przestrzegano zasad uchwalonych przez;Réidsta Rzeszowa.

W kontroli ustalonoze lokale socjalne wynajmowane byly na czas oznagzoe
diuzszy niz 1 rok, a pozostate lokale wynajmowane na zasadaginych — na czas
nieoznaczony. Mieszkania dla kadry niedbej dla rozwoju Rzeszowa wynajmowane byty na
czas zatrudnienia w placowce, ktérej zwierzchniggrbwniosek o najem lokalu. Mieszkania
wynajmowane byly po zaakceptowaniu wynajmu przeamisg Mieszkaniowd, powotan
przez Prezydenta Miasta Rzeszowa.

W zbadanych 20 sprawach wnioski o najem lokali asadach ogdolnych — zgodnie
z uchwad w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalmycheryfikowane byly przez
Biuro w zakresie spraw meldunkowych, metrazajmowanej powierzchni mieszkalnej
w przeliczeniu na jednosole zamieszkujca w dotychczasowym lokalu oraz wysdcko
dochodu w gospodarstwie domowym. Mieszkania zostajmagte osobom spetniagym
kryteria okrélone w ww. uchwale. Zgodnie z ww. uchwabcena spetniania tych kryteriow

przez wnioskodawcow dokonywana byta dwukrotnie.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli, przeprowadzona — w zbadanychawspch —
powtoérna weryfikacja wnioskow nie dawata podstawudoania, 2 wnioskodawcy spetnili
okreslone w ww. uchwale warunki uprawniage do najmu lokali. W uchwale tej okleno,
ze ww. Kryteria musiaty by spetnione zarbwno w dacie z&mia wniosku, jak i w dniu
przyznania prawa do wyngjia lokalu, tj. umieszczenia na prawomocnym wykazs®b
kierowanych do zawarcia umowy najmu.

Powtorna weryfikacja uprawnieoséb umieszczonych n&die sporadzonej w dniu
13 marca 2008 r. (15 spraw) zostata dokonana nastpace dokumentow zhonych
W piatym, szOstym i sibdmym miegiu poprzedzapym marzec 2008 r. Weryfikacja
uprawnigi 0s6b umieszczonych nadie sporadzonej w dniu 27 kwietnia 2011 r. zostata
dokonana na podstawie wnioskow zdaych w styczniu i lutym 2011 r., a uprawfiesoby
umieszczonej nadcie sporadzonej 19 grudnia 2003 r. — na podstawie wnioskuaartego
w listopadzie 2003 r.

Najwyzsza lzba Kontroli — uzna argument, 2 nie jest maliwym ustalenie
spetniania warunkow przez wnioskodawcow w dniu praynia prawa do wyngjia lokalu —

stwierdza, # od wnioskodawcow wymaganalezato przedstawienia dokumentow na tyle



aktualnych, aby we wszystkich przypadkachzme byto uzné, ze kryteria spetnione byly
w okresie sporgizania list oséb zakwalifikowanych do najmu.

W kontroli ustalono,ze wnioskodawcy informowani byli 0 wginym pozytywnym
rozpatrzeniu ich wnioskéw, oraz wnioski te bda nastpnie weryfikowane w grupie spraw
dotyczicych osob, ktore poely starania o najem mieszkania komunalnego w dargka.
Biuro nie prowadzito listy osob, ktore ziy wnioski o najem lokalu — nie wskazywato
zatem miejsca wnioskodawcy nascie o0sOb oczekagych, ani nie wskazywato
orientacyjnego terminu przydziatu mieszkania.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli, pomimae obowazek sporzdzenia listy osob
oczekujcych na najem mieszkanie zostat okrdony w uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnyclprowadzenie takiej listy i wskazanie na niej pgizy
wnioskodawcy bytoby istotne dla przejrzy&tp stosowanych zasad przydziatu lokali

komunalnych.

W kontroli ustalono, ze pracownicy Biura, wykonagy zadania zwizane
z rozpatrywaniem i realizagcjwnioskdw o najem lokali — zgodnie z art. 37 ustavgnia
29 sierpnia 1997 10 ochronie danych osobowy¢bz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm.)
— posiadali upowanienia do przetwarzania danych osobowych, nadanezpadministratora
danych — dyrektora Biura. Upowgenia takie nie zostaly nadane osobom wchogn

w sktad Komisji Mieszkaniowych, powotanych przeeBrdenta Miasta.

W latach 2009 — 2011 zostalo przeprowadzonych 1Zetargbw na najem
komunalnych lokali gytkowych, w wyniku ktérych zawarto 96 uméw najmu.

W zbadanych priu sprawach, przetargi na wyaaie lokali wytkowych zostaty
przeprowadzone wedtug przepisow dotmmh przetargbw na zbycie nieruchaitio
stanowicych wtasné¢ Skarbu Pastwa lub jednostek samadu terytorialnego, okétonych
w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1996 gospodarce nieruchonwami (Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

W latach 2009 — 2011 zostalo sprzedanych 368 kolmyeta lokali mieszkalnych.
W ocenie Najwyszej lzby Kontroli, sprzeda tych lokali dokonana byta zgodnie

z uregulowaniami zawartymi w uchwale Rady Miastinia 4 marca 2003 w sprawie zasad



sprzeday lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych wedezkaniowych i matych
domach mieszkalnych.

W zbadanych 10 sprawach, nabywcami lokali byli idjemcy, z ktérymi zawarte
byly umowy najmu na czas nieoznaczony. Cena spiyddéali wynikata z ich wartéci —
ustalonej przez rzeczoznawcéw gikpwych, nie wczéniej niz 6 miesgcy przed
sporzdzeniem umowy sprzed — pomniejszonej o bonifikatudzielom w wysokdaci
okreslonej w ww. uchwale oraz powkszonej o wartéci nakladow poniesione przez
wiasciciela lokalu na jego remont w okresie 5 lat przdem wykupu, utamkow czesé¢
nakladow poniesionych na remont budynku w okreslatprzed dniem wykupu oraz gat
zgromadzoa przez Gmig kwote funduszu remontowego, przypigsado sprzedawanego

lokalu.

W latach 2009 — 2011 poszczegolne lokatgtkowe nie byly przedmiotem sprzega
Zbycie 22 takich lokali nagpito natomiast w ramach sprzega 5 nieruchomeéci
zabudowanych.

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzae nieruchomégci te zostaly sprzedane w trybie
okreslonym przepisami ustawy gospodarce nieruchonmami.

Wartc¢ sprzedanych nieruchorm — zgodnie z art. 7 ww. ustawy — ustalana byta
przez uprawnionych rzeczoznawcow atlpwych. Zgodnie z art. 35 ust. 1 tej ustawy,
nieruchomeci te zostaly uwzglddnione w wykazach nieruchos® przeznaczonych do
sprzeday, sporadzonych przez Prezydenta Miasta Rzeszowa. W wykazgch oraz
w ogtoszeniach o przetargach zawarte byly wszystkiermacje wymagane przepisami —
odpowiednio — art. 35 ust. 2 ustawy oraz art. 38. U5 ustawy o gospodarce

nieruchomd@ciami.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli, na podstawie art.
60 ust. 2 ustawy o NIK, wnosi 0 nadanie — osobomhoslzicym w skiad Komisji

Mieszkaniowej — upowanien do przetwarzania danych osobowych.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Rzeszowie oczekuje Rana Dyrektora,
wterminie 14 dni od otrzymania niniejszego vgpstnia, informacji o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskugdd 0 podgtych dziataniach na rzecz realizacji

whniosku lub przyczynach niepadja takich dziata.



Na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w termiii dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Dyrektorpnawo zgtoszenia do
Dyrektora Delegatury Najwagzej Izby Kontroli w Rzeszowie umotywowanych zasites
W sprawie ocen, uwag i wniosku zawartego w tym wpishniu.

W razie zgtoszenia zastea#, termin nadestania informacji, o ktérej mowa2ely

liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty w sprasherozpatrzenia.



