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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!, zwanej dalej
;ustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie przeprowadzita w Urzedzie Miasta Ostroteka,
zwanym dalej ,Urzedem”, kontrole gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w okresie 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym 29 czerwca
2012r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujgcym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie
Kontroli?, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Ostroleka w latach 2009-2011. Stwierdzone
nieprawidtowosci dotycza:

e przydziatlu mieszkan poza procedurg okreslong w uchwale Rady Miasta,

e opodznien w przekazywaniu lokali po remoncie do ponownego zamieszkania,

e podpisywania uméw najmu lokali socjalnych na okres krotszy niz przewidywata uchwata
Rady Miasta.

1. Mieszkaniowy zasob Miasta wedtug stanu na 31 grudnia 2011 r. stanowito 708 lokali, z tego 25
uzytkowych i 683 mieszkalnych, z ktérych 70% (479) wynajmowanych byto na czas nieoznaczony a 30% (204)
na czas oznaczony jako lokale socjalne. Na koniec 2011 r. Miasto dysponowato jednym pomieszczeniem
tymczasowym, wydzielonym zgodnie z art. 25a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®. Miasto nie wynajmowato lokali na czas stosunku

pracy.

"Dz. U.z2012r. poz. 82
2Dz. U. nr 227, poz. 1482 ze zm., dalej takze: ustawa nowelizujgca
3Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej takze: ustawa o ochronie praw lokatorow



Rada Miasta przyjeta Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Ostroteki na lata 2008-
20124, zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Z realizacji Programu Prezydent Miasta
sporzadzat corocznie informacje, ktore byly przekazywane Radzie Miasta oraz zamieszczane na stronie

internetowej Urzedu.

2, NIK ocenia pozytywnie prowadzenie odrebnego rejestru wnioskow o najem lokali. W latach 2009-2011
zarejestrowano 411 wnioskow o przydziat lokalu, a zrealizowano 118 wnioskow. Wg stanu na 31 grudnia 2011 r.
na przydziat lokalu oczekiwato 325 wnioskow, w tym 77 wnioskéw osob z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje
z prawem do lokalu socjalnego. W wyniku analizy 20 wnioskéw (10 o najem lokalu na czas nieoznaczony i 10 na
lokal socjalny) zarejestrowanych w 2009 r. ustalono, ze wnioski byty weryfikowane pod wzgledem formalnym
oraz w zakresie zgodnosci ze stanem faktycznym.

3. Rada Miasta Ostroteki uchwalita zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta®, kitore uwzgledniaty wszystkie elementy wskazane w art. 21 ust. 3 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw. Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali okre$lony w uchwale Rady
Miasta zaktadat, Ze co najmniej raz w roku pod koniec | kwartatu zarejestrowane wnioski rozpatruje Komisja
Mieszkaniowa, ktorg na wniosek Prezydenta powotuje Rada Miasta spoérdd radnych i przedstawiciela
Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w Ostrofece.

Ustalono, ze powotana w poprzedniej kadencji Rady Miasta Komisja Mieszkaniowa zebratfa sig trzykrotnie
(11 sierpnia 2009 r., 22 grudnia 2009 r. oraz 23 sierpnia 2010 r.). W obecnej kadencji Rady Miasta (od 2010 r.)
Prezydent nie wystapit z wnioskiem o powotanie Komisji Mieszkaniowej, zgodnie z uchwatg Rady Miasta.

Pan Prezydent wyjasnit, ze: W 2010 r. na liscie oczekujgacych na lokal umieszczono 56 oséb. Urzad nie

w pemi zrealizowat te liste, do zatatwienia w 2011 r. i 2012 r. pozostato jeszcze okoto 30 wnioskéw. Podjeto
wiec decyzje o nie tworzeniu nowej listy w 2011 r.

W toku kontroli NIK stwierdzono, ze Urzad nie przestrzegat okre$lonych w ww. uchwale Rady Miasta zasad
najmu lokali mieszkaniowych. Analiza 20 dokumentacji dotyczacych zawartych uméw najmu wykazata, ze
w obecnej kadencj:

e przydzielono cztery lokale na czas nieoznaczony i jeden lokal socjalny bez rozpatrzenia wnioskéw
przez Komisje Mieszkaniowg i umieszczenia wnioskodawcdw na liscie oczekujacych, co byto
niezgodne z zasadami przyjetymi przez Rade Miasta,

e przydzielono dwa lokale socjalne, pomimo negatywnej opinii Komisji Mieszkaniowej i nie
umieszczenia tych osob na liscie oczekujacych,

e przydzielono jeden lokal na czas nieoznaczony o powierzchni powyzej 80 m 2 najemcy, ktory nie
zostat zgodnie z uchwatg Rady Miasta wytoniony w drodze przetargu,

e przydzielono jeden lokal na czas nieoznaczony, pomimo wyroku sadu o eksmisji z prawem do

lokalu socjalnego.

4 Uchwala Nr 280/XXXVI1/2008 Rady Miasta z dnia 30 pazdziernika 2008 r.



Ponadto analiza pieciu uméw najmu lokali socjalnych potozonych w budynku oddanym do uzytku
w 2009 r. wykazata, ze zawarto je na okres jednego roku, pomimo ze uchwata Rady Miasta okre$lata, ze umowe

najmu lokalu socjalnego zawiera sie na okres dwoch lat.

4, W badanym okresie Prezydent zarzadzeniem w sprawie ustalenia stawek czynszu za najem lokali
mieszkalnych i okre$lenia czynszu za najem lokali socjalnych® okreslit stawke bazowg czynszu dla lokali
mieszkalnych w wysokoéci 1,78 zi/m2. Stawka bazowa czynszu dla lokali socjalnych byta w wysoko$ci potowy
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym tj. 0,97 zt/m2 powierzchni uzytkowej
lokalu, zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zarzadzenie wskazywato réwniez mozliwo$¢
zwigkszenia lub zmniejszenia wartosci stawki bazowej czynszu w zalezno$ci od czynnikdw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartos¢ uzytkowg lokali, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

5. Liczba lokali niezagospodarowanych (tzw. pustostandéw) w kontrolowanym okresie w przypadku lokali
mieszkalnych zmalata z 12 (stanu na 31 grudnia 2009 r.) do 6 lokali (stan na 31 grudnia 2011 r.), a w przypadku
lokali uzytkowych wzrosta z 1 (stanu na 31 grudnia 2009 r.) do 3 (stan na 31 grudnia 2011 r.). W ocenie NIK,
dziatania zmierzajace do ograniczenia iloSci pustostandw poprzez ich remonty” byty uzasadnione, jednakze NIK
zwraca uwage, ze w przypadku czterech pustostanéw? skierowania do ich zasiedlenia wydano po uptywie od

8 do 12 miesiecy od daty odbioru lokalu po remoncie.

6. NIK ocenia negatywnie niezapewnienie lokalu socjalnego® osobom uprawionym do jego otrzymania
zgodnie z postanowieniem wyroku sadu o eksmisje. Lacznie w okresie badanym Miasto wyptacito wiascicielom
mieszkan (spdtdzielniom mieszkaniowym oraz Wojskowe] Agencji Mieszkaniowej) zajmowanych przez osoby
uprawnione do lokalu socjalnego odszkodowanie w wysoko$ci 237 tys. zt.
1. W latach 2009-2011 Miasto sprzedato 74 lokale mieszkaniowe (w tym: 72 w trybie bezprzetargowym na
rzecz dotychczasowych najemcdw) i jeden lokal uzytkowy bytlemu najemcy, zgodnie z art. 34 iart. 37 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami'®. Miasto z tytutu sprzedazy ww.
nieruchomos$ci uzyskato dochody w wysokosci 1956,6 tys. zt. Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Ostroteki na lata 2008-2012 zaktadat sprzedaz okoto 55 lokali mieszkalnych (o 19 mniej niz
sprzedano) i zysk ze sprzedazy w kwocie 850 tys. zt.

NIK nie wnosi uwag do skontrolowanych 10 uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, w tym 8 zawartych
z dotychczasowymi najemcami oraz 2 z osobami wytonionymi w postepowaniu przetargowym, gdyz sprzedazy

dokonano w trybie i na zasadach okre$lonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz

5 Uchwata Nr 119/XIX/2007 Rady Miasta z dnia 25 pazdziernika 2007 .

6 Zarzadzenie nr 381/08 Prezydenta Miasta Ostroteki z dnia 23 grudnia 2008 r.

7W latach 2009-2011 Urzad wykonat remonty 27 lokali socjalnych, w tym w 2009 r. — 10 lokali, 2010 r. -11, 2011 - 6.
8 Lokale socjalne na ul. Podlewskiego 51A/10, 51B/3, 51C/9i 51C/24

9 W 2009 r. — 27 mieszkan, 2010 r. — 28, 2011 r. - 30

0Dz, U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



zgodnie z uchwatg Rady Miasta w sprawie okre$lenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci
oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony".
8. NIK ocenia pozytywnie dziatania podejmowane w celu kontroli prawidtowosci wykorzystania lokali
socjalnych. W latach 2009-2011 dwa razy w roku dokonywano przegladu lokali socjalnych, w wyniku ktorych
stwierdzono dwa przypadki podnajmu lokalu osobom trzecim oraz stwierdzono, ze 10 lokali nie byto
zamieszkiwanych przez najemcow. Urzad podjgt dziatania celem odzyskania ww. lokali i po wykonaniu
remontow przeznaczyt je do ponownego zasiedlenia.

NIK zwraca uwage, ze Miasto nie dokonywato przegladéw lokali mieszkaniowych wynajetych na czas

nieoznaczony w celu oceny, czy nie zaistnialy przestanki do wypowiedzenia umowy najmu okre$lone w art. 11
ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.
9. NIK informuje, ze przeprowadzona w Ostroteckim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.%
kontrola prawidtowosci realizacji powierzonych'® przez Prezydenta Ostroteki zadan dotyczacych zawierania
umow najmu lokali z mieszkaniowego zasoby miasta oraz windykacji naleznoéci z tytutu tych uméw w okresie
2009-2011 wykazata na podstawie préby 25 umdw najmu zawartych przed 2009 r., ze umowy najmu lokali
mieszkaniowych byly zawierane zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, tj. wytacznie na czas
nieoznaczony, a umowy najmu lokali socjalnych byty zawierane na czas oznaczony, zgodnie z art. 23 ust. 1 ww.
ustawy.

Zadtuzenie najemcow z tytutu optat czynszowych wg stanu na 31 grudnia 2009 r. wynosito 420 tys. zt
i wzrosto do 547 tys. zt na koniec 2011 r. Z powodu zadtuzenia wypowiedziano w kontrolowanym okresie
9 umow najmu lokali socjalnych oraz 156 uméw najmu lokali mieszkalnych.

Analiza dziatarn windykacyjnych podejmowanych od 2009 r. wobec 10 dtuznikéw, ktorym wypowiedziano
umowy z powodu zadtuzenia wykazata, ze wezwania do zapfaty byly wysytane w okresie od 2 do 3 miesiecy od
powstania zadtuzenia, a pozwy do sadu o zaptate lub zaptate i eksmisje byty kierowane po uptywie 5 miesiecy
od powstania zadtuzenia.

W trzech przypadkach, na dziesie¢ wypowiedzianych uméw stwierdzono, ze wypowiedzenie nastapito przy
zalegto$ciach z optatami za okres od 12 do 15 miesiecy. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw wynajmujacy moze wypowiedzieC umowe w zwigzku ze zwtokg z zaptatg czynszu lub innych optat,

w sytuacji, gdy zwtoka dotyczyta trzech petnych okreséw ptatnosci.
Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Rozpatrywanie i zatatwianie wnioskéw o najem lokali w oparciu o zasady okreslone w uchwale Rady
Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

2. Wystapienie z wnioskiem do Rady Miasta o powotanie Komisji Mieszkaniowe;.

" Uchwata nr 154/XXV1/2008 Rady Miasta Ostroteki z dnia 10 stycznia 2008 .
12 Dalej takze: OTBS lub Spotka
13 Pismo nr. GKOS. 71400/74/06 z dnia 20 grudnia 2006 r.



3. Wynajmowanie lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m? najemcom wytonionym w drodze
przetargu tj. zgodnie z uchwatg Rady Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

4. Podpisywanie umow najmu lokali socjalnych na okres dwoch lat, zgodnie z uchwata Rady Miasta
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

5. Niezwloczne przekazywanie do zamieszkania lokali po wykonaniu ich remontu.

6. Dokonywanie przegladu sposobu wykorzystania lokali mieszkaniowych wynajetych na czas
nieoznaczony, w celu oceny czy nie zachodzg przestanki do rozwigzania umowy okreslone w art. 11
ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Najwyzsza lIzba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujagcym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydenta,
wterminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego, informacji o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow, badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskoéw lub
przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku

z art. 2 ustawy nowelizujgcej, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego
przystuguje Panu prawo zgtoszenia na pismie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie umotywowanych
zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do

1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujgcej, termin nadestania informacji, o ktérym mowa wyzej,

liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



