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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 Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0.2 kontrole prawidtowos$ci gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-
2011.

W zwigzku z kontrolg, ktérej 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 obowigzujagcym
do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie

Kontroli®, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ TBS, pomimo nieprawidtowosci
dotyczacych niedokonywania kontroli korzystania z zarzadzanych zasobéw oraz wzrostu stanu

zadtuzenia w okresie objetym kontrola.

'Dz.U.z 2012r. poz. 82
2 Dale takze: TBS lub Spdtka
3Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., dalej takze: ustawa nowelizujgca



Burmistrza Mtawy powierzyt* Spotce zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta, w tym, m.in.
zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych oraz pobieranie i windykacje nalezno$ci
z tytutu czynszdw oraz optat dodatkowych zwigzanych z uzytkowaniem lokalu.

1. Mieszkaniowy zasob 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.

2. Kontrola 25 uméw najmu lokali (15 uméw najmu lokalu mieszkalnego oraz 10 umoéw najmu lokalu
socjalnego) z zasobu mieszkaniowego Miasta zawartych przed 2009 r. wykazata, ze umowy najmu lokali
mieszkalnych byty zawierane zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, 1j. wytacznie na czas nieoznaczony,
a umowy najmu lokali socjalnych byly zawierane na czas oznaczony, zgodnie z art. 23 ust. 1 ww. ustawy.

3. Spotka prawidtowo zabezpieczata przyszte naleznosci z tytutu najmu. W wyniku analizy pieciu umow
zawartych w okresie objetym kontrolg ustalono, ze we wszystkich przypadkach zawarcie umowy uzaleznione
byto od wptacenia kaucji zabezpieczajacej w wysoko$ci szeSciokrotnego czynszu za jego wynajem oraz
sporzadzenia protokotu stanu technicznego i stopnia zuzycia znajdujgcych sie w lokalu instalacji.

4, NIK zwraca uwage, ze TBS nie dokonywat kontroli prawidtowosci korzystania z zarzadzanych zasobdéw
zgodnie z § 4 pkt 8 umowy z dnia 28 grudnia 2009 r. o zarzadzaniu i administrowaniu nieruchomosciami.

W okresie objetym kontrolg w odpowiedzi na skargi mieszkaicow wskazujace lokatoréw, ktorzy
wykraczali w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu lub uzytkowali lokal niezgodnie
z przeznaczeniem, TBS po przeprowadzeniu wywiadu wystat pisma upominajace do 9 lokatoréw informujac, ze
w przypadku niezaprzestania dziatahn okre$lonych w upomnieniu podijete zostang dalsze kroki administracyjne.

Analiza szczegétowa 5 spraw dotyczacych ww. upomnien wykazata, ze Spétka podjeta dziatania
niezwlocznie i lokatorzy zaprzestali uzytkowania lokalu niezgodnie z przeznaczeniem.

5. NIK zwraca uwage na wzrost stanu zadtuzenia. Zadtuzenie najemcédw z tytutu czynszu oraz optat
dodatkowych wg stanu na 31 grudnia 2009 r. wynosito 1 624 tys. zt i wzrosto do 2 737 tys. zt na koniec 2011 r. .
0 1113 tys. zt, co stanowi wzrost 0 ponad 68%. Dziatania windykacyjne przeprowadzone przez Spétke

w badanym okresie® byty w ocenie NIK niewystarczajace.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1) Kontynuowanie dziatan na rzecz zmniejszenia zobowigzan najemcéw lokali mieszkalnych.

4 Umowa o zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami z dnia 2 stycznia 2001 r. a nastepnie umowa z dnia 28 grudnia 2009 r.

5Dz. U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej takze: ustawa o ochronie praw lokatoréw

® W badanym okresie Spotka: wystata 1 293 wezwania do zaplaty najemcom zalegajacym z zaplata za co najmniej trzy okresy
platnosci, roztozyta na raty zadhuzenie w wysokosci 400 tys. zt, skierowata do sadu 164 pozwy o nakaz zaptaty na kwote
693.5 tys. zt, do egzekucji komorniczej na podstawie sadowego nakazu zaptaty skierowata 157 spraw na kwoteg 811,5 tys. zt,
wypowiedziano 208 umoéw najmu lokali, w zwiazku ze zwloka z zaptata czynszu lub innych optat, skierowano 103 pozwy o
eksmisje z lokalu mieszkalnego (w 72 przypadkach Sad orzekt o eksmisji, ktérych wykonano 43).



2)  Dokonywanie kontroli prawidtowosci korzystania z zarzadzanych zasobéw, zgodnie z § 4 pkt 8 umowy

z dnia 28 grudnia 2009 r. o zarzadzaniu i administrowaniu nieruchomosciami.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujgcym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesa,
wterminie 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 treSciq 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 ofrzymania 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.



