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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 Siedlce,
zwanym dalej ,Urzedem”, kontrole gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym 6 czerwca
2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do 1 czerwca
2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli2,
przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Urzedu w zakresie gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Miasta, pomimo op6znienia w naliczeniu nowych stawek czynszu oraz braku
upowaznien do przetwarzania danych osobowy przez cztonkéw Komisji Gospodarki Mieszkaniowej Rady
Miasta.
1. Mieszkaniowy zaséb gminy w latach objetych kontrolg (wg stanu na dzieh 31 grudnia), wynosit 1 657
lokali w 2009 r. w tym 1 593 lokali mieszkalnych, 1 598 lokale w 2010 r. w tym 1 535 lokali mieszkalnych, 1 597
lokali w 2011 r. w tym 1 536 lokali mieszkalnych. Lokali socjalnych, wydzielonych z mieszkaniowego zasobu
miasta byto (wedtug stanu na 31 grudnia) w 2009 r. — 69 lokali, w 2010 r. - 76, w 2011 r. - 75.

NIK pozytywnie ocenia prowadzenie ewidencji mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z umowa?3
ewidencja w okresie objetym kontrolg prowadzona byta przez Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych w Siedlcach
Sp. z 0.0.4 wsystemie elektronicznym® i obejmowata budynki bedace w zasobie mieszkaniowym wraz

z informacjg dotyczacq lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, izb, powierzchni lokalu, usytuowania w budynku

"Dz.U.z2012r. poz. 82

2Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., zwana dalej: ustawa nowelizujgca

3 Umowa powierzenia zarzadu lokalami i budynkami komunalnymi nr F.RZP.3420-54/07/GK z dnia 7 listopada 2007 r.
4 Dalej takze: Zarzgdca

5 System Mieszkaniowy SMERF



oraz liczby osob zamieszkujacych. Zarzadca na koniec kazdego miesigca sporzadzat wykaz zarzadzanych
lokali, w tym wykaz pustostanéw mieszkalnych i uzytkowych wraz z ich powierzchnia.

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

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®

2, NIK pozytywnie ocenia opracowanie przez Urzad dokumentéw strategicznych okreslajacych polityke
mieszkaniowg Miasta. ,Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Siedlce do 2010 roku’, oraz
,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Siedlce na lata 2011 - 2015™ byt zgodny
z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

3. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Rada Miasta uchwatg
w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta® okreslita kryteria uprawniajace do ubiegania sie
0 wynajem lokalu oraz zasady tworzenia listy 0s6b uprawnionych do wynajmu lokalu z mieszkaniowego zasobu
miasta. Lista tworzona byta woparciu o kwalifikacje punktowg warunkéw socjalno-mieszkaniowych osob
oczekujacych, okreslong w zataczniku nr 1 ww. uchwaty Rady Miasta. Liste sporzadzano raz w roku w miesigcu
styczniu, sposrod osob, ktdre w roku poprzednim ztozyty kompletny wniosek. Wszyscy wnioskodawcy byli
informowani listownie o sposobie zatatwienia wniosku, a liste uprawnionych do zawarcia umowy umieszczano na
tablicy ogtoszen Urzedu Miasta (od 2011 r. réwniez na stronie BIP). Listy zatwierdzat Prezydent Miasta,
a opiniowata Komisja Gospodarki Mieszkaniowej Rady Miasta'

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia na lokal z mieszkaniowego zasobu miasta oczekiwato w badanym
okresie od 219 do 232 osdb, w tym na zapewnienie lokalu socjalnego (na dzien 31 grudnia) oczekiwato: w 2009
— 23 osoby, w 2010 .- 36 i w 2011 — 6 w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje.

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie zarejestrowano skarg dotyczacych barier w dostepnosci do
informaciji o przyjetych zasadach gospodarowania lokalami.

4, NIK pozytywnie ocenia dziatania Urzedu w zakresie przestrzegania zasad najmu lokali.

Analiza 20 wybranych losowo uméw najmu lokali mieszkalnych, zawartych w latach 2009-2011 wykazata,
Ze umowy na czas nieoznaczony byly zgodne z art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a umowy
dotyczace lokali socjalnych, byty zgodne z art. 23 ust. 1-3 ww. ustawy. Wszystkie badane umowy byly zawarte
zgodnie z uchwatg w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

W celu zabezpieczenia lokalu mieszkalnego osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiggajg niski

dochod, Miasto wynajmowato lokale od innych wiascicieli i podnajmowato je, zgodnie z art. 20 ust. 2a ustawy o

6Dz. Uz2005r. Nr31, poz. 266 ze zm., zwana dalej: ustawg 0 ochronie praw lokatoréw

" Uchwata Rady Miasta Siedlce z dnia 29 listopada 2001 r. Nr XLI1/646/2001

8 Uchwata Rady Miasta Siedlce z dnia 25 marca 2011 r. Nr VI/103/2011

9 Uchwata nr X1/127/2007 z dnia 25 maja 2007 r. zmieniona Uchwatg nr XLVI1/695/2009 z dnia 30 pazdziernika 2009 r.,
zwana dalej: uchwatg w sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

10 Zgodnie z art. 21 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr. 142, poz. 1591 ze zm.)
Rada Miasta Uchwatg Nr 111/16/2006 z dnia 11 grudnia 2006 r. i Uchwatg Nr 11/18/2010 z dnia 10 grudnia 2010 r. powofata
Komisje Gospodarki Mieszkaniowej.



ochronie praw lokatoréw. Wedtug stanu na 31 grudnia: w latach 2009 — 2010 r. wynajmowano 61 lokali, a w 2011
r.— 67 lokali.
5. NIK ocenia pozytywnie przeprowadzenie przez pracownikéw Wydziatu Gospodarki Komunalnej
Urzedu kontroli wykorzystania lokali przez 61 najemcéw. W badanym okresie, w wyniku dziatan Urzedu
podjetych w celu sprawdzenia prawidtowosci wykorzystania lokali, Miasto wypowiedziato:
e 9 umoéw najmu, w zwigzku z uzywaniem lokalu w sposob sprzeczny z umowa, na podstawie art. 11
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatordw,
e 18 umoéw najmu, w zwigzku z wynajmem, podnajmem lub bezptatnym uzywaniem lokalu lub jego
czesci, bez odpowiedniej zgody wiasciciela, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw

lokatordw,

e 5 uméw najmu, w zwiazku z przystugujacym tytutem prawnym do innego lokalu
potozonego w tej samej miejscowosci, na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokatorow,

e 16 umow najmu, z powodu nie zamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12

m-cy, na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

6. W badanym okresie Miasto sprzedato dotychczasowym najemcom w drodze bezprzetargowej tacznie
116 lokali mieszkalnych i 4 lokale uzytkowe. Kazdorazowo na sprzedaz lokalu i wysoko$¢ udzielonej nabywcy
bonifikaty zgode wyrazata Rada Miasta w stosownej uchwale.

Warto$¢ nieruchomosci byta ustalana, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce

nieruchomos$ciami'’, przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, wybranego w trybie art. 69 ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych2,
1. Stosownie do Zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie ustalania stawek czynszu dla lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Siedice oraz dla lokali nie stanowigcych mieszkaniowego
zasobu Miasta, jezeli znajdujg sie w nieruchomosciach oddanych, badz bedacych w przymusowym zarzadzie
Miasta'® Urzad stosowat ulgi w stawce bazowej czynszu w przedziale od 5-50%" w zalezno$ci od czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa.

W badanym okresie Urzad przeprowadzit prace remontowe i modernizacyjne w czternastu budynkach,
ktorych efektem byto podniesienie standardu zamieszkania.

Analiza stawek czynszu dla 20 lokali w pieciu budynkach' podanych modernizacji wykazata, ze Urzad
dokonat ponownego naliczenia stawek czynszu. NIK zwraca uwage, ze naliczenia nowych stawek czynszu

dokonano z op6znieniem od 1 do 3 miesiecy w stosunku termindw okreslonych w art. 8a ustawy o ochronie praw

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

2Dz. U. 22010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.

13 Zarzadzenie nr 123/2007 Prezydenta Miasta Siedlce z dnia 3 kwietnia 2007 r.

14 Najwyzsza 50% ulga dotyczyta lokali bez wody i kanalizacji, a najnizsza w wysoko$ci 5% lokali z ,ciemng kuchnig”.



lokatoréw. Utracone przychody z tytutu opdznien we wprowadzeniu nowych stawek czynszu w badanej probie
wyniosty tacznie 588,59 zt.
8. NIK ocenia pozytywnie podejmowane przez Urzad dziatania w zakresie windykacji nalezno$ci z tytutu
najmu lokali. W badanym okresie Urzad monitorowat stan zadtuzenia najemcdow lokali w oparciu o comiesieczne
informacje'® przekazywane przez Zarzadce. W przypadku zalegto$ci wysytano wezwanie do zapfaty (tgcznie
w badanym okresie wystano 1 793 wezwan). Zgodnie z umowg wspdtpracy z Krajowym Rejestrem Dtugow BIG
S.A. od 2011 r. wezwania zawieraty ostrzezenie o zamiarze przekazania informacji o dtuzniku do Krajowego
Rejestru Dtugéw. Z wystanych 379 wezwan z ostrzezeniem o wpisie do KRD na taczng kwote 2 631,2 tys. zt
odzyskano 216,1 tys. zt. Podpisano z najemcami 257 uméw dotyczacych ratalnych sptat zadtuzenia i odsetek na
taczng kwote 1 255,0 tys. zt.

W przypadku gdy, pomimo wezwania zadtuzenie nie byto sptacane, Miasto kierowato sprawy na droge
sadowa. Lacznie w badanym okresie sad orzekt nakaz zaptaty w 1 196 sprawach z powodztwa Miasta na taczng

kwote 2 522,5 tys. zt, z tego do egzekucji komorniczej skierowano 637 spraw.

W badanym okresie Miasto wypowiedziato 48 umow najmu, zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, w zwiazku ze zwtoka z zaptata czynszu lub innych optat
w sytuacji, gdy zwloka dotyczyla trzech pelnych okreséw platnosci, najemca byt uprzedzany
na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy oraz wyznaczono mu dodatkowy miesigczny

termin do sptaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Na podstawie art. 18 ust. 1-3 ustawy o ochronie praw lokatoréw Miasto po rozwigzaniu umowy najmu
naliczato bytym najemcom odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu, w wysoko$ci czynszu i innych
opfat za uzywanie lokalu, jakie obowigzywaty przed rozwigzaniem umowy. W przypadku braku dobrowolnej
zaptaty z tytutu bezumownego korzystania z lokalu, Miasto wystepowato do sadéw z powoddztwem o zapfate?,
ktorym obejmowano nie tylko bytych najemcow ale wszystkie osoby petnoletnie faktycznie zamieszkujace
w lokalu.

Z naliczonego odszkodowania w tacznej wysokosci 217,9 tys. zt, z tytutu bezumownego korzystania
z 95 lokali wyegzekwowano kwote 114,1 tys. zt od 31 bytych najemcow (tj. 52,3% naliczonego odszkodowania).

W badanym okresie Miasto skierowato na droge postepowania sadowego tacznie 67 spraw dotyczacych
eksmisji z lokalu.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

15 Budynek przy ul. 10 Lutego 2a, ul. Biskupa Ignacego Swirskiego 15, ul. Biskupa Ignacego Swirskiego 15A, ul. Jana
Kilinskiego 27, ul. Jozefa Pitsudskiego 63.

16 Informacja zawierata zestawienie poszczegélnych lokali, kwotg zalegtosci poczatkowej, kwotq zalegtosci na dany miesiac,
wysoko$¢ dokonanej wpfaty w danym miesigcu, zaleglos¢ koricowa, wysoko$¢ odsetek, date ostatniego wezwania do
zaptaty. Osobno wykaz zawierat dane dotyczace zadtuzenia objetego nakazem zaptaty, zadtuzenia na rachunku biezacym
oraz wptaty najemcdw objete nakazami zaptaty.

17 Zgodnie z art. 18 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw w zwigzku z art. 379 Kodeksu cywilnego.



1. Podjecie dziatan w celu utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen stosownie do postanowien art. 25a
ustawy o ochronie praw lokatoréw.
2. Niezwloczne naliczanie nowych stawek czynszu w przypadku przeprowadzenia modernizacji lub remontow

lokali podnoszacych standard zamieszkania.

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 wystapienia 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 2012 r.,
wzwigzku z art. 2 ustawy nowelizujgcej, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgtoszenia na piSmie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskdw 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 nowelizujacej, termin nadestania informacii, o ktérym mowa wyzej,

liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.



