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NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Rzeszowie

LRZ-4101-03-05/2012 Rzeszéw, dnia lipc2012 r.
P/12/069

Pan
Roman Szczepanek

Prezes Zaradu

Miejskiego Zarzadu Budynkow
Mieszkalnych Spotka z o. o.

w Rzeszowie

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 MiejskintzZdzie Budynkéw Mieszkalnych
Spélce z ograniczan odpowiedzialnécia w Rzeszowie kontrel gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Rzeszow w |aB@d9 — 2011.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 3 lipca 2012 r., Napmega Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie —

stosownie do art. 60 ust. 1 ustawy o NIK — przel@Banu Prezesowi niniejsze
WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie — pomimo stwierdzonyabhybigh — ocenia
dziatalng¢ Biura w zakresie gospodarowania lokalami, stanoywni wiasnd¢ Gminy
Miasto Rzeszow.

W MZBM prowadzona byla szczegbélowa ewidencja zasolmkalowego,
stanowacego whasné& Gminy. W ewidencji tej uwzgtiniane byly dane ewidencyjne
budynkdéw, dane dotyaze liczby i rodzaju lokali, powierzchni oraz kubatlokali, sposobu
ogrzewania, doprowadzenia gazu i wody, liczby kamdgji i klatek schodowych, roku

budowy, przygcia do zasobu gminnego. Zestawienia daigezzasobu lokali komunalnych
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sporadzane byly odibnie dla poszczegdlnych miesy, wedtug stanu aktualnego na koniec
kazdego miesica.

W kontroli ustalono, 4 MZBM prowadzit odebna ewidencg dotyczca lokali
niezasiedlonych. Okéano w niej byta liczba izb znajdigych s¢ w lokalu mieszkalnym,
powierzchnia gytkowa i mieszkalna lokalu, data i przyczyna amiénia lokalu, nazwa
wykonawcy robot remontowych w lokalu oraz termika@&zenia rob6t, data odbioru lokalu
po remoncie, data i podstawa zasiedlenia lokaluglidie sporadzany byt wykaz lokali
niezasiedlonych ze wzglu na stan techniczny, w ktorym okleno przyczyn
niezagospodarowania lokali.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli zakres i sposéb ewidencjonowadiznych

zapewniat organom Gminy komplatnbiezaca wiedz o zasobie lokalowym.

Najwyzsza Iza Kontroli stwierdzae lokale mieszkalne stanage wtasné¢ Gminy
wynajmowane bylty zgodnie z warunkami oitomymi w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobiengmo zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), zwarad¢dustavg o ochronie praw lokatorow

Umowy najmu lokali socjalnych oraz umowy najmu lblkaviazanych ze stosunkiem
pracy — zgodnie z art. 5 ust. 2 oraz art. 23 usiwd ustawy — zawierane byly na czas
oznaczony. Umowy najmu pozostatych lokali mieszielnzawierano na czas nieoznaczony.
Kaucje zabezpieczgje pokrycie natenosci z tytutu najmu pobierane byly w wysalad
dwunastokrotngci mieskcznego czynszu za dany lokal, tj. wys§diazgodnej z okrdona
w art. 6 ust. 1 ustawy ochronie praw lokatorow

Zgodnie z art. 6 ¢ ustawy tej ustawy, przed wydaniekalu najemcom spogdzano
protokoty, w ktérych okrdono stan techniczny i stogiezuzycia znajdujcych s¢ w lokalu

instalacji i uradzen. Protokoty te stanowity podstawy rozligzprzy zwrocie lokali.

W ocenie Najwyszej Izby Kontroli, MZBM podejmowat skuteczne daiaia w celu
ograniczenia liczby lokali niezasiedlonych.

W kontroli ustalono, ze liczba niezasiedlonych lokali mieszkalnych ulegta
zmniejszeniu od 52 — w dniu 31 grudnia 2009 r. <4dow dniu 31 grudnia 2011 r. Liczba
niezasiedlonych lokali zytkowych ulegta zmniejszeniu od 69 — w dniu 31 giad?2009 r. —
do 40 w dniu 31 grudnia 2011 r. Liczba lokali miesnych, ktére w dniu 31 grudnia 2011 r.

pozostawaty niezasiedlone i nie oczekiwaly na pamwynagcie ze wzgidu na stan



techniczny, nieuregulowany stan prawny lub usytuoeav budynku przeznaczonym do

sprzeday (23 lokale) stanowita 0,6% liczby wszystkich kamainych lokali mieszkalnych.

W kontroli ustalonoze MZBM ustalat istnienie podstaw do wypowiedzenmaow
najmu lokali mieszkalnych na podstawie art. 11 &stpkt 2 ustawyo ochronie praw
lokatorow tj. w przypadku wyspienia zwioki z zaptat czynszu lub innych optat za
uzywanie lokalu, za co najmniej trzy petne okresytipdéci, pomimo uprzedzenia lokatora na
pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego znagzenia dodatkowego,
mieskcznego terminu do zaptaty zalegtych iZaieych zalegtéci.

Najwyzsza lIzba Kontroli stwierdzae w sytuacji zmiany warkgi uzytkowej lokali
mieszkalnych, stawki czynszu oraz odszkodowaniaezaimowne korzystanie z tych lokali
nie byty ustalane w sposob rzetelny.

W kontroli ustalono,z w latach 2009 — 2011, w wyniku doprowadzenia @né&go
ogrzewania zostata podwgzona wart& uzytkowa lokali mieszkalnych usytuowanych
w pieciu budynkach na terenie Rzeszowa: w budynku ptzkrzei 8 — administrowanym
przez Rejon Obstugi Mieszkedw (ROM) | oraz w budynkach przy ulabrowskiego 1, 3, 5
oraz przy Plac$reniawitow 8 — administrowanych przez ROM lIl.

W zwiazku ze zwgkszeniem warteci uzytkowej, od dnia 1 maja 2011 r. akszone
zostaly stawki czynszu lub odszkodowania za bezumedvorzystanie z 14 lokali w budynku
przy ul. Okrzei 8, a od dnia 1 listopada 2009 z 35 lokali usytuowanych w pozostatych
budynkach.

W przypadku 11 lokali w budynku przy ul. OkrzeioBaz w przypadku 21 lokali
usytuowanych w pozostatych ww. budynkach, przyekezeniu ww. stawek — dokonanym
w zwiazku z doprowadzeniem centralnego ogrzewania — wangino take zwkkszenie
wartasci uzytkowej mieszka w wyniku wyposaenie ich w tazienki, co zostato dokonane
przed dniem 1 stycznia 2009 r. Ponadto, waziui z wyposaeniem w tazienk — przed
dniem 1 stycznia 2009 r. — 1 lokalu w budynku putyDabrowskiego 5, stawkczynszu za
najem tego lokalu zwkszono od dnia 1 kwietnia 2009 r.

Zgodnie z uchwat Rady Miasta Rzeszowa z dnia 18 grudnia 200 rsprawie
ustalenia zasad polityki czynszowsjpz zarzdzenia Prezydenta Miasta Rzeszowa z dnia
28 listopada 2008 w sprawie okrélenia stawek czynszu na lokale mieszkangosaenie

lokali w tazienki powoduje wzrost stawki czynsz@@% stawki bazowe;j.



Wskutek niepodwiszenia stawek czynszu oraz odszkodowania za bezoenow
korzystanie z lokali w ww. budynkach, bezpednio po zwikszeniu ich wartéci uzytkowej
poprzez wyposgenie w tazienki, za okres od dnia 1 stycznia 2008 e zostaty wymierzone
naleznosci Gminy w wysokéci 13.543,20 zt, z czego: kwota niewymierzonychenadsici
Gminy za korzystanie — w okresie od dnia 1 styc2489 r. do dnia 30 kwietnia 2011 r. —
z lokali w budynku przy ul. Okrzei 8 wynosita 7.786 zt, a kwota niewymierzonych
naleznosci za korzystanie z lokali w budynkach przy uhlbdbowskiego 1, 3, 5 oraz przy Placu
Sreniawitow 8 — w okresie od dnia 1 stycznia 2009l0.dnia 31 pzdziernika 2009 r. —
wynosita 5.816,39 zi.

Najwyzsza lzba Kontroli stwierdzaz iIMZBM podejmowat dziatania windykacyjne
w stosunku do os6b zalegeych z ptatnéciami z tytutu najmu lokali mieszkalnych
I uzytkowych.

W kontroli ustalono, 4 dtuznikbw wzywano do uregulowania zalefgd oraz
przekazywano im ostrzenia o zamiarze wypowiedzenia umow najmu. W lataéh9 —
2011, w zwazku z zalegtéciami w optatach z tytutu najmu wypowiedziano 2494w najmu
lokali mieszkalnych oraz 101 umdéw najmu lokalytkowych.

Sprawy o0s6b, ktore po otrzymaniu ww. weiwa ostrzeéen nie uregulowaty
zalegtaci, nie zawarty ugody w sprawie ratalnej lub niewigzywaty st z warunkéw ugody
kierowano na dragsadowa. W latach 2009 — 2011, dadu skierowano 770 spraw o zaptat
zalegtaci z tytutu najmu lokali mieszkalnych oraz 50 sprawzapta¢ zalegtdci z tytutu

najmu lokali uytkowych.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli, na podstawie
art. 60 ust. 2 ustawy o NIK, wnosi o:
1. Ustalania stawek czynszu za najem lokali miesziciny prawidtowe] wysokgi,

uwzgkdniajacej aktuallm warta¢ uzytkowa lokali.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Rzeszowie oczekuge RPana Prezesa,
w terminie 14 dni od otrzymania niniejszego wgpstnia, informacji o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskugdh 0 podgtych dziataniach na rzecz realizacii

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 Prezesowivprzgtoszenia do
Dyrektora Delegatury Najwagzej Izby Kontroli w Rzeszowie umotywowanych zasites
w sprawie ocen, uwag i wniosku zawartych w tym wyniu.

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

liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty w sprasherozpatrzenia.



