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NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Rzeszowie

LRZ-4101-03-03/2012 Rzeszow, lipca012 r.
P/12/069

Pan

Norbert Mastalerz
Prezydent Miasta
Tarnobrzega

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 ustawNIK, Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie skontrolowata gospodarowamieszkaniowym zasobem gminy
Tarnobrzeg w latach 2009 — 2011.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 27 czerwca 2012 r., Najsaa Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie,
na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy o NIK, przekaRgnu Prezydentowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie gospodarowamgeszkaniowym
zasobem gmin w latach 2009 — 2011, stwiergzagdynie uchybienia w kontrolowane]
dziatalngci.

Pozytywry ocery uzasadniajw szczegolngci:

- tworzenie i wdraanie zasad gospodarowania lokalami,

- prowadzenie polityki informacyjnej dotygze] zasad gospodarowania zasobem,

- przestrzeganie przepisOw prawa miejscowego daetych gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy w zakresie zasad najmu lokali mi¢sy&h i wytkowych oraz zbywania

lokali mieszkalnych.

ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 8, 35-016 Rzeszow
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Uchybienia stwierdzone przez Najmggza I1zbe Kontroli, powoduace obnikenie oceny
pozytywnej, dotyczyty niskiej skuteczém podejmowanych dziatewindykacyjnych.

W kontroli ustalonoze zadania w zakresie gospodarowania lokalami stacgmi
mieszkaniowy zaséb gminy zostaly szczeg6lowo us&ld przypisane poszczegbélnym
komérkom organizacyjnym Uedu Miasta Tarnobrzega w i@ obowikzujacego regulaminu
organizacyjnego oraz w zakresach czyengracownikéw. Pracownicy odpowiedzialni za
rozpatrywanie i realizagjwnioskow o najem lokali mieszkalnych posiadali wpenienia do
przetwarzania danych osobowych, zgodnie z przepisain37 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r.o ochronie danych osobowy@z. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm.). Procgdu
w zakresie gospodarki lokalami byly et szczegoélowym audytem wegtrznym
zrealizowanym w 2009 r., gaczynndci sprawdzajce realizagj zalecé audytu
przeprowadzono w 2011 r.

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzaze przepisy prawa miejscowego Stangme
podstaw ksztattowania polityki gospodarowania zasobem pki@siowym gminy, zgodne
byly z zasadami okéonymi w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 a.ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiko@eksu cywilneg¢Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 ze zm.). Oboyujace w okresie oljfym kontroh Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Taregbna lata 2007 — 201braz
Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stapoygh mieszkaniowy zaséb gminy
uchwalone przez RadMiasta Tarnobrzega, zawieraly wszystkie elementymagane
przepisami art. 21 ust. 2 i 3 tej ustawy. Zasadyuhgace najem lokali &ytkowych oraz
zbywanie lokali mieszkalnych byly zgodne z przepisart. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
z dnia 8 marca 1990 o. samorzdzie gminnyn{Dz. U. z 2002 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.)
oraz art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 19®/gospodarce nieruchommami (Dz. U.

z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

W ocenie Najwyszej lzby Kontroli obowdzujace stawki czynszu byly ustalane
zgodnie z zasadami polityki czynszowej dkoeymi w Wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Taregbrma lata 2007 — 2011
Stosowana stawka czynszu za lokale socjalne niekmaezzata potowy stawki najszego
obowigzujacego czynszu.

Gmina Tarnobrzeg wydzielita z zasobu mieszkaniowegms¢ lokali, ktore

przeznaczone zostaty na wynajem jako lokale sogjaliczba tych lokali systematycznie



rosta w okresie objym kontroh i na koniec 2011 r. wyniosta 60 lokali. Niezaiee od
powyzszego, ha podstawie umoéw z Tarnobraeskpodidzielnyi Mieszkaniow oraz ze
Spotdzielna Mieszkaniow ,Siarkowiec”, Gmina Tarnobrzeg dysponowata 70 laka
socjalnymi potaonymi w budynkach tych spotdzielni.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia polityknformacyjra dotyczca zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W Bjnie Informacji Publicznej (BIP)
Urzedu opublikowano wszystkie uchwaly Rady Miasta Témega oraz zasdzenia
Prezydenta Miasta Tarnobrzega, regidaj gospodakk zasobem mieszkaniowym. W
zaktadce zatytutowanejJak zatatwic sprawe w Urzedzie?” opublikowano,Przewodnik
Mieszkaca” w sprawie ubiegania 8i o wynajem lokalu mieszkalnego, socjalnego z
mieszkaniowego zasobu Gminy Tarnobraexg,Przewodnik Mieszkaca” w sprawie najmu
lokalu wytkowego w ktérych tréci, w przystpny sposéb, podano wszystkie niedhe
informacje dotyczce posipowania w przypadku ubiegania ¢sio wynagcie lokali
mieszkalnych i gytkowych, wraz z wzorami wnioskéw. W zaktadce zaktytvanej,Dostep
do informacji publicznej’'opublikowano informacje dotygee sposobu dogiu do informacji
publicznych Gminy Tarnobrzeg nieudgstionych w BIP, wraz ze wzorem wniosku
0 udosgpnienie tych informaciji.

Z ustalé kontroli wynika,ze przygte przez Gmia Tarnobrzeg zasady gromadzenia
biezacych informacji o mieszkaniowym zasobie byly readimne i zapewniaty organom
gminy biezaca oraz kompleta wiedz o tym zasobie.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania ¢#la zwhzane z najmem
lokali mieszkalnych. Ustalony tryb rozpatrywaniardalizacji wnioskédw o najem lokali
zapewniat przejrzysté postpowania i byt poddawany kontroli spotecznej przetookow
komisji mieszkaniowej, dzialafej zgodnie z przepisami art. 21 ust. 3 pkt 5 ugtaw
o ochronie praw lokatorow Naptywapce do Urzdu wnioski o najem lokali byty
rejestrowane i podlegaly szczegbétowej weryfikagrnialnej oraz zgodsoi ze stanem
faktycznym. Po ich zweryfikowaniu i pozytywnej kwitdacji byty opiniowane przez komis;j
mieszkaniow i ostatecznie zatwierdzane przez ZAdrMiasta Tarnobrzega. Umowy najmu
lokali mieszkalnych zawierane byty wglznie na czas nieoznaczony, a umowy najmu lokali
socjalnych — na czas oznaczony.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli dziatania Uerlu w zakresie wdrania zasad

wynajmu lokali uytkowych zapewniaty przejrzysté procedur i rowny dogp podmiotow



ubiegajcych se& o korzystanie z tych lokali. Przy wynajmowaniu &tk w trybie
bezprzetargowym stosowano jednolite zasadygpostania.

O prawidlowdci postpowania w sprawach wynajmu lokali mieszkalnych
I uzytkowych — w ocenie Najwszej lzby Kontroli —$wiadczy brak skarg dotygzych
stosowanych procedur i sposobu realizacji wnioslkdwajem w catym okresie ajtym
kontrol.

W kontroli ustalono,ze podejmowane dziatania dla poprawy stopnia i Sp@so
wykorzystania lokali mieszkalnych, stanaaych mieszkaniowy zas6b Gminy Tarnobrzeg,
polegaty m.in. na sprawdzaniu czy istnialy podstasy wypowiedzenia uméw najmu,
okreslone w art. 11 ust. 2 i 3 ustawy ochronie praw lokatorowW efekcie tych dziata
w trzech przypadkach wypowiedziano umowy najmu,jetizono bowiem wynagie lokali
mieszkalnych przez lokatorow bez pisemnej zgodyeideela, tj. z naruszeniem art. 11 ust. 2
pkt 3 ustawyo ochronie praw lokatorowDziatania majce wptyw na ograniczenie liczby
~pustostandéw” polegaly gtébwnie na planowaniu, rzadji i monitorowaniu terminowsai
przeprowadzanych remontow lokali odzyskanych i pmagzonych do dalszego ich
wynajmowania. Czas, w ktorym lokale pozostawaly tpusbyt zaleny od procedur
wynikajacych z przepiséw dotyazych realizacji zamowie publicznych i nie przekraczat 6
mieskcy.

Najwyzsza lIzba Kontroli stwierdzae zbywanie lokali mieszkalnych izytkowych
odbywato st zgodnie z przepisami ustawy gospodarce nieruchom@ami i uchwatami
Rady Miasta. W latach 2009 — 2011 sprzedagwzrtie 15 lokali mieszkalnych i 1 lokal
uzytkowy. We wszystkich przypadkach sprzeddotyczyta dotychczasowych najemcéw
i odbyta s¢ w trybie bezprzetargowym. Wszystkie sprzedaneustemdci byty wycenione
przez uprawnionych rzeczoznawcéw atlepwych, wybranych w sposob konkurencyjny
(zapytania 0 cenoraz przetarg nieograniczony). Zastosowane stédwkifikaty sprzeday
lokali mieszkalnych, wynosze 60% wartéci nieruchoméci — w zwhzku z jednorazow
zaptat gotowlky przed zawarciem aktu notarialnego — byly zgodnprzepisami art. 68
ustawy o gospodarce nieruchonwami i ustalonymi przez Rad Miasta Tarnobrzega
zasadami. Sprzedaatalry zastosowano tylko przy sprzegdokalu wytkowego, przy czym
wielkos¢ i terminy rat ustalono w drodze rokofiva nabywa.

Z ustalé kontroli wynika, ze zawarcie umow namu lokali mieszkalnych
I uzytkowych uzalenione byto od wptacenia kaucji zabezpieazaj pokrycie nalenosci

Z tytutu najmu lokalu, przystugagych wynajmucemu w dniu oprinienia lokalu.



Wysoka¢ kaucji, w przypadku lokali mieszkalnych, odpowikdal2 - krotnéci
mieskcznego czynszu ustalonego dla danego lokalu. Miestzono przypadkéw zwolnienia
z wptaty kaucji. Przed wydaniem lokalu najemcy gpdrano protokét okrgajacy stan
techniczny lokalu oraz stogieuzycia znajdujcych s¢ w nim instalacji i urzdzen.

Powysze zabezpieczenia nie uchronity jednak przed mowesth zalegici z tytutu
opfat czynszowych w lokalach mieszkalnych, ktore stgnu na koniec 2011 r. wynosity
1.269,7 tys. zt i wzrosty w poréwnaniu ze stanentdnian 1 stycznia 2009 r. o 555 tys. zi, tj.
0 77,7%. Podobne tendencje dotyczyly zalggtooztazonych na raty (wzrost o 162,1 tys. zi,
tj. 0 193,5%) oraz umorzonych (wzrost o 71,7 tystjzo 412,4%). Nieco wolniejszy byt
wzrost zalegtéci z tytutu optat czynszowych w lokalachrygtkowych (o 32,3 tys. zi, tj.
0 68,7%).

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia niektére daigda majce na celu
zapobieganie wzrostowi zaleg& czynszowych i stiace odzyskaniu nat@osci z tytutu
najmu lokali mieszkalnych i aytkowych. Polegaty one na kigeym monitoringu wptat
I poziomu zadtaenia, skutecznym deczaniu wezwa do zaptaty, pisemnym informowaniu
najemcoOw o0 zamiarze rozagania umow, kierowaniu spraw na dgogpostpowania
sadowego w celu uzyskania nakazow zaptaty diugu doaegzekucji komornicze;.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli skuteczr$é dziatan windykacyjnych byta niska,
zas przy ich podejmowaniu nie wykorzystano wszystkiebzliwosci, ktére daje prawo.

Zintensyfikowanie dziala windykacyjnych nagpito pod koniec 2011 r. W gtiu
przypadkach lokali mieszkalnych, w dniu 28 listop@&d11 r., wypowiedziano umowy najmu
Z powodu zalegkei, z mog obowhzujaca z dniem 31 stycznia 2012 r. Wysakotych
zalegtaci (od 17,4 tys. zt do 25,6 tys. Zyiadczy,ze dotyczyly one okresu ok. 5 — 7 lat.
W tych przypadkach, dziatania windykacyjne ograaigzsik do skierowania po 6 — 7
wezwa do zaptaty, w tym nawet po 3 ,ostateczne przéowe wezwania do dobrowolnej
zaptaty”. Mimo uzyskania nakazow zapfaty i skierowaspraw do egzekucji komorniczej nie
uzyskano sptaty nawet i zadhrenia, jak rownie odszkodowa z tytutu zajmowania
lokali bez tytutu prawnego.

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzae w latach 2009 — 2011, w jednym przypadku
wypowiedziano umow najmu lokalu uytkowego, z powodu zalegio w optatach
czynszowych. Z ustate kontroli wynika, ze problemy z terminowym ptaceniem czynszu
najmu tego lokalu wyspity bezpdrednio po zawarciu umowy najmu (13 grudnia 2005 r.)

i trwaty nieustannie ado jej wypowiedzenia i odebrania lokalu. Czynszymadzieh 2005 r.



I styczeéh 2006 r. zaptacono dopiero w czerwcu 2006 r.§ kalejne wptaty czynszu
wystepowaty sporadycznie. Doprowadzito to powstania glakei wynoszacych 7,4 tys. zi.
Dziatania zapobiegage wzrostowi tych zalegici polegatly gtownie na kierowaniu do
najemcy wezwa do dobrowolnej zaptaty czynszu. Mimo niewymywania s¢ hajemcy ze
sktadanych obietnic dotygeych sptaty dlugu i systematycznego jego narasté&iiakrotnie
podejmowano decyzje o przedaniu umowy najmu lokalu, uzasadnai@jje trudm sytuacy
finansowy najemcy i jego 5 — osobowej rodziny. Po uzyskaanowych nakazow zaptaty
dtugu, spraw skierowano do egzekucji komorniczej, ktora okazsianieskuteczna. Nie
skorzystano tate z maliwosci ztozenia wniosku o egzekugcjizalegt@ci z nieruchoméci,
ktorych dhenik jest wspotwiacicielem (o 4cznej powierzchni 1,2285 ha, peémych
w Tarnobrzegu). Informacji o dimiku nie kierowano do Krajowego Rejestru Dilugow.
Odebranie lokalu, po kilku nieskutecznych prébachstpito dopiero w dniu 15 marca
2011 r.

Przedstawiajc Panu Prezydentowi powgze uwagi i oceny, Najwgza lzba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie, na podstawie art. 60 uast@wy o NIK, wnosi 0 podejmowanie
skutecznych i niezwtocznych dziétazapobiegajcych powstawaniu i wzrostowi zalegé
czynszowych oraz dziala stuzacych odzyskaniu nat@osci z tytutu najmu lokal

mieszkalnych i gytkowych, przewidzianych w obowdujacych przepisach.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Rzeszowie, zwragadsi Pana Prezydenta,
0 przestanie w terminie 30 dni od otrzymania nsgego wysipienia, informacji o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku oraz o dm@ch podjtych w celu realizaciji
wniosku lub przyczynach niepadja takich dziata.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, przysjad®anu Prezydentowi, w terminie
siedmiu dni od daty otrzymania niniejszego wp#tnia pokontrolnego prawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Najaszej Izby Kontroli w Rzeszowie umotywowanych
zastrzeen w sprawie zawartych w nim ocen, uwag i wnioskow.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty w sprawie rozpatrzenia zastae



