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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
,ustawa o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie przeprowadzita w Urzedzie Miasta Mtawa,
zwanym dalej ,Urzedem”, kontrole gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
29 czerwca 2012 r., 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. 0 zmianie ustawy o Najwyzszej |zbie

Kontroli?, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych uchybien, gospodarowanie

mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2009-2011.

1. Mieszkaniowy zaséb Miasta wedtug stanu na 31 grudnia 2011 r. stanowito 868 lokali, z tego
11 uzytkowych i 857 mieszkalnych, z ktorych 87% (745) wynajmowanych byto na czas nieoznaczony i 23%
(112) na czas oznaczony jako lokale socjalne. W kontrolowanym okresie nie zawarto uméw najmu na czas
stosunku pracy.

NIK zwraca uwage, ze Miasto nie utworzyto zasobu tymczasowych pomieszczen pomimo, ze taki
obowigzek istnieje od 16 listopada 2011 r., zgodnie z art. 25a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®.

"Dz.U.z2012r., poz. 82
2Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., dalej takze: ustawa nowelizujgca
3Dz.Uz2005r. Nr31, poz. 266 ze zm., dalej takze: ustawa o ochronie praw lokatoréw



2, Rada Miejska w Mtawie Uchwatg Nr 1V/23/2006 z dnia 28 grudnia 2006 r. przyjeta wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2007-2011, ktory zawierat wszystkie elementy
okreSlone w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw. Program byt
aktualizowany w zakresie planéw gospodarczych w zwigzku ze zmiang wysokosci wydatkéw budzetowych na
eksploatacje oraz remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego.

3. W badanym okresie Urzad prowadzit ewidencje zasobu mieszkaniowego w formie wykazu, w ktérym
zamieszczone byly informacje o adresie budynku, iloSci lokali, powierzchni uzytkowej, wyposazeniu lokalu
(rodzaj ogrzewania, ciepta woda, zimna woda, kanalizacja, gaz, tazienka, wc). Kazdy budynek posiadat wyrys
usytuowania w terenie z oznaczeniem typu konstrukcji, stanu technicznego, powierzchni dziatki i numeru ksiegi
wieczystej.

4, Urzad prowadzit odrebny rejestr wnioskdw o najem lokali. Liczba o0sob oczekujacych na lokal
zmniejszyta sie z 246 osob na dzien 1 stycznia 2009 r. do 188 na koniec 2011 r. Wsrdéd 188 wnioskow
oczekujgcych na zatatwienie, 10 wnioskéw dotyczyto wynajecia lokalu na czas nieoznaczony, a 178 wnioskdw
na czas oznaczony, z ktorych 176 posiadato wyroki sadu orzekajace eksmisje z prawem do lokalu socjalnego.

5. Rada Miejska w Mtawie* okreslita zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktére uwzgledniaty wszystkie elementy wskazane w art. 21 ust. 3 ustawy

0 ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z przyjetymi zasadami, projekt listy osob uprawnionych do zawierania uméw
najmu sporzadzata Komisja Mieszkaniowa, a zatwierdzat Burmistrz.

Burmistrz® powotat piecioosobowg Komisje Mieszkaniowa, w ktorej sktad weszto trzech radnych oraz po
jednym przedstawicielu z Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej i Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp.
2 0.0. w Mtawieb. W okresie badanym Komisja odbyta sze$¢ posiedzen. Dwa posiedzenia w 2009 r.” dotyczyty
rozszerzenia listy oczekujacych o dwie rodziny. Trzy posiedzenia Komisji w 2011 r.8, poswiecono zweryfikowaniu
w oparciu o kryteria okre$lone w uchwale Rady Miejskiej uprawnien 62 wnioskodawcdw do zawarcia umowy
najmu oraz jedno posiedzenie® poswiecono ocenie na miejscu warunkéw mieszkaniowych ww. wnioskodawcéw.
Burmistrz Miasta' zatwierdzit zaproponowang przez Komisje liste 13 rodzin zakwalifikowanych do przydziatu
lokalu. Nastepnie liste opublikowano na tablicy ogtoszen na okres jednego miesigca, informujac o terminie,

miejscu oraz formie sktadania uwag i zastrzezen.

4 Uchwata nr XXXV1/414/2005 z dnia 3 listopada 2005 r. i Uchwata Nr XXXIX/428/2009 z dnia 3 grudnia 2009 r.

5 Zarzadzenie nr 3/2007 z dnia 3 stycznia 2007 r. zmienione zarzadzeniem nr 87/2011 z dnia 19 maja 2011 r.

6 Umowa z dnia 2 stycznia 2001 r. a nastepnie umowa z dnia 28 grudnia 2009 r. Burmistrz Miasta powierzyt Towarzystwu Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (zwanym dalej: TBS lub zarzadca) zarzadzanie i administrowanie nieruchomo$ciami nalezacymi do
mieszkaniowego zasobu Miasta.

7 Posiedzenia Komisji Mieszkaniowej w dniu 26 sierpnia 2009 r., 1 grudnia 2009 r.

8 Posiedzenia Komisji Mieszkaniowej w dniu 8 wrze$nia 2011 r., 14 listopada 2011 r. i 5 grudnia 2011 r.

9 Posiedzenia Komisji Mieszkaniowej w dniu 13 wrze$nia 2011 .

10 Zarzadzeniem nr 4/2012 z dnia 9 stycznia 2012 .



W 2010 r. zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 6 uchwata Rady Miejskiej'" Burmistrz rozszerzyt liste oséb
oczekujacych o cztery rodziny'?, ktdre na skutek zdarzen losowych znalazty sie w wyjatkowej sytuacii.
6. NIK ocena pozytywnie powotanie przez Burmistrza'® Spotecznej Komisji do spraw przydziatu lokali,
ktéra osobom znajdujgcym sie na liScie oczekujacych wskazywata lokale biorgc pod uwage m. in. liczbe osob
w rodzinie i stan miejsca dotychczasowego zamieszkania. W latach objetych kontrolg odbyto sie tacznie 51
posiedzen Spotecznej Komisji (w 2009 r. — 20 posiedzen, 2010 r. - 17, 2011 r. — 14).
1. NIK ocenia pozytywnie dziatania podejmowane w celu kontroli prawidtowosci wykorzystania lokali
z mieszkaniowego zasobu Miasta, pomimo ze w ocenie NIK dziatania te powinny mie¢ charakter systematyczny.

Zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza w sprawie powotania Komisji do przegladu niezamieszkatych lokali
mieszkaniowych w zasobach komunalnych'* Komisja w sktad ktorej weszli przedstawiciele TBS, Stazy Miejskiej
oraz Urzedu, przeprowadzita w 2009 r. kontrole sposobu wykorzystania lokali przez najemcow i stwierdzita
cztery przypadki, w ktérych lokatorzy wyjmowali, podnajmowali lub oddali do bezptatnego uzyczenia lokal lub
jego cze$¢ bez wymaganej zgody wiasciciela oraz trzy przypadki, w ktorych lokatorowi przystugiwat tytut prawny
do innego lokalu. Zgodnie z umowg z Miastem'®, zarzadca podjat dziatania celem odzyskania lokali
uzytkowanych niezgodnie z przeznaczeniem, zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw.
W przypadku lokatorow, ktorzy posiadali tytut prawny do innego lokalu, skutecznie wypowiedziano umowy
najmu.
8. Wedtug stanu na koniec kazdego roku w badanym okresie Miasto nie posiadato lokali
niezagospodarowanych (tzw. pustostanéw) oczekujgcych na ponowne wynajecie. Niezagospodarowane lokale
stanowity (wg. stanu na 31 grudnia: w 2009 r. — 94 lokale, 2010 r. — 74 lokale, 2011 r. — 51 lokali), znajdujace sie
w budynkach przeznaczonych do remontu, badz w budynkach przeznaczonych do rozbiérki.
9. W badanym okresie obowigzywalty trzy stawki bazowe czynszu. Burmistrz zarzadzeniami w sprawie
ustalenia stawki bazowej czynszu 1 m? powierzchni uzytkowej za lokale mieszkalne w zasobach komunalnych
miasta Mtawy'® okreslit stawke bazowg czynszu dla lokali mieszkalnych w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31
maja 2010 r. w wysokosci 3,41 zt/m2 (od 1 czerwca 2010 r. do 31 maja 2011 r. — 3,75 zt/m?, od 1 czerwca 2011 .
- 4,20 zt/m?). Stawka bazowa czynszu dla lokali socjalnych byta w okresie od 1 stycznia 2009 r. do 31 maja
2010 r. w wysokosci 0,66 zt/m? (od 1 czerwca 2010 r. do 31 maja 2011 r. - 0,73 zt/m?, od 1 czerwca 2011 r. -
0,81 zt/im?) i stanowita potowe najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym,

zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatordw.

" Zgodnie z § 8 ust. 1 pkt 6 uchwata Rady Miejskiej z dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkaniowych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, w sytuacjach wyjatkowych, kiedy wymaga tego dobro miasta, Burmistrz Miasta
Mtawy jest uprawniony do wynajecia lokalu po zasiegnieciu Komisji Mieszkaniowe;.

12 Zarzadzenie nr 82/2010 z dnia 19 lipca 2010 r., nr 119/2010 z 31 wrze$nia 2010 r., nr 130/2010 z dnia 4 pazdziernika 2010 r., nr
160/2010 z dnia 1 grudnia 2010 .

13 Zarzadzeniem nr 74a/2008 z dnia 20 maja 2008 r. w sprawie powotania Spotecznej Komisji ds. przydziatu lokali z mieszkaniowego
zasobu Miasta Mtawy oraz okre$lenia regulaminu jej pracy.

14 Zarzadzenie nr 33/2009 z dnia 26 marca 2009 r.

15 O ktorej mowa w przypisie nr 6.

16 Zarzadzenie nr 119/2008 z dnia 18 wrzesnia 2008 r., nr 10/2010 z dnia 29 stycznia 2010 r. i nr 6/2011 z dnia 17 stycznia 2011 r.



Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2007-2011 w § 4 okreslit
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu, ktore w zaleznosci od czynnikow obnizajacych
wartos¢ uzytkowg lokali wskazywat na mozliwo$¢ zmniejszenia wartosci stawki bazowej czynszu, zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

10. W okresie objetym kontrolg Miasto dokonato sprzedazy 81 lokali mieszkalnych dotychczasowym
najemcom w trybie bezprzetargowym, z zachowaniem zasad okreslonych w art. 34 i art. 37 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami'”. Miasto w latach 2009-2011 sprzedato o 21 lokali wiecej
niz okre$lono w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2007-2011
(program zaktadat sprzedaz po 20 lokali rocznie) i uzyskato z tego tytutu dochody w wysokosci 1 786,7 tys. zt.

NIK nie wnosi uwag do skontrolowanych 10 uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, poniewaz sprzedazy
dokonano w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w sprawie zasad sprzedazy bezprzetargowej lokali mieszkalnych
stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej Mtawa'8. Kazdorazowo wartos¢ lokalu zostata ustalona przez
uprawnionego rzeczoznawce, a wptata nastepowata nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy z uwzglednieniem
bonifikaty okreslonej ww. uchwale Rady Miejskie;j.

1. NIK ocenia negatywnie niezapewnienie lokalu socjalnego dwom osobom uprawionym do jego
otrzymania zgodnie z postanowieniem wyroku sadu o eksmisje. Lacznie w okresie badanym Miasto wyptacito
wiascicielowi mieszkan zajmowanych przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego odszkodowanie w
wysokosci 6,6 tys. zt.

12, Uwagi NIK dotyczg nie przeprowadzenia w latach 2009-2011 audytu dziatan oraz procedur w zakresie
gospodarowania lokalami mieszkalnymi bedacymi w zasobie miasta. W ocenie NIK potrzeba takiej kontroli
wynika z faktu powierzenia podmiotowi zewnetrznemu zarzadzania i administrowania zasobem mieszkaniowym.

Kontrola NIK w TBS wykazata, ze w badanym okresie nastapit znaczny wzrost stanu zadtuzenia,
pomimo podejmowanych przez zarzadce dziatan windykacyjnych. Zadtuzenie najemcdw z tytutu czynszu oraz
opfat dodatkowych wg stanu na 31 grudnia 2009 r. wynosito 1 624 tys. zt i wzrosto do 2 737 tys. zt na koniec
2011 r.tj. 0 1 113 tys. zt, co stanowi wzrost o ponad 68%. Ponadto TBS nie dokonywat kontroli prawidtowosci
korzystania z zarzadzanych zasobow, zgodnie z § 4 pkt 8 umowy z dnia 28 grudnia 2009 r. o zarzadzaniu
i administrowaniu nieruchomos$ciami.

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Przeprowadzanie audytu dziatan i procedur w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta.
2. Podjecie dziatan w celu utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen na wynajem, zgodnie z art. 25a

ustawy o ochronie praw lokatoréw.

7Dz, U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
'8 Uchwata nr XXVI/300/2004 z dnia 18 listopada 2004 r. zmieniona uchwata nr XXXIV/398/2005 z dnia 16 sierpnia 2005 r.



3. Dokonywanie przegladu sposobu wykorzystania lokali mieszkaniowych wynajetych na czas nieoznaczony
i 0znaczony w celu oceny, czy nie zachodzg przestanki do rozwigzania umowy okreslone w art. 11 ust. 2i 3
ustawy o ochronie praw lokatorow.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do

1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza,

w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego, informacji o sposobie

wykorzystania uwag i wykonania wnioskow, badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskow lub

przyczynach niepodjecia takich dziatan.
Zgodnie z treScig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca 2012r.,

w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujgcej, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia

pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na pimie 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 ktorym mowa wyzej,

liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



