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Pan
Wactaw Maciuszor]ek
Burmistrz Miasta Zary

WY STAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dalej
ustawg o0 NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze przeprowadzita w Urzedzie Miejskim
w Zarach (Urzedzie) kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrola, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym 29 czerwca 2012 r.,
Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze wystapienie

pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno§¢ Miasta w zakresie objetym kontrola,
pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, ktére nie mialy jednak istotnego wplywu na kontrolowana

dziatalnosc¢.

1. Uchwalony przez Rade Miejskg wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta
odpowiadat wymogom okre$lonym w art. 21 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego? (ustawa o ochronnie praw lokatorow).

W 2011 r. na remonty i modernizacje budynkow oraz lokali komunalnych wydatkowano ogotem
1.611 tys. zt, w tym ze Srodkéw Miasta 313,1 tys. zt, podczas, gdy zgtoszone w ww. Programie® potrzeby w tym
zakresie ustalono na kwote 4.066 tys. zt. Wynikato to z ograniczonych mozliwo$ci finansowych Miasta.

Rada Miejska ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu,
a takze, zgodnie z art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw wydzielita z tego zasobu cze$¢ lokali, ktére
przeznaczono na wynajem jako lokale socjalne. Uregulowano réwniez zasady najmu, jak tez dzierzawy lokali

uzytkowych oraz zbywania lokali komunalnych. W zasobie Miasta wydzielono takze trzy tymczasowe

1Dz. U.z2012r. poz. 82
2Dz. U. z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
3 Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w latach 2011-2016.
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pomieszczenia, ktére mogty by¢ wynajmowane na czas oznaczony do 12 miesiecy. Tymczasem od 16 listopada
2011 r. zgodnie z art. 25b ustawy o ochronie praw lokatoréw, umowe najmu tymczasowego pomieszczenia
zawiera sie na czas oznaczony, nie krétszy niz miesigc i nie dtuzszy niz 6 miesiecy.

Naczelnik Wydziatu Spraw Spotecznych Urzedu wyjasnita, iz podjeto dziatania w celu przygotowania
nowego projektu uchwaty Rady Miejskiej w ww. sprawie.

2. Polityke informacyjng dotyczacq zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
prowadzono przy wykorzystaniu narzedzi informatycznych? i zapewniono réwny dostep do informacji wszystkim
zainteresowanym. Zasobem mieszkaniowym administrowat Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z o.0.
w Zarach (ZGM).

W Urzedzie nie prowadzono ewidencji nieruchomosci, pomimo wymogu wynikajacego z przepisu art. 25
ust. 112 w zwigzku z art. 23 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami®. Niektdre
dane w zakresie ewidencji gruntow i budynkéw uzyskiwano od Starostwa Powiatowego w Zarach. W toku kontroli
NIK wdrazano zakupiony w 2011 r. program informatyczny do prowadzenia ww. ewidencji.

W latach 2009-2011 Urzad, wypetniajac obowigzek okreslony w art. 30 pkt.3 ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o statystyce publicznej®, sporzadzat sprawozdania SG-01 - ,Statystyka gminy. Gospodarka mieszkaniowa
i komunalna®. Dane zawarte w tych sprawozdaniach byty zgodne z ewidencjg Urzedu, oprocz wynikajacych ze
sprawozdania SG-01 za 2009 r. i dotyczacych lokali socjalnych. W ww. sprawozdaniu, wskutek przeoczenia
przez jednego z pracownikow ZGM, nie wykazano 116 lokali socjalnych. Ponadto btednie wykazano liczbe
niezamieszkatych lokali - 82, podczas, gdy faktycznie byto ich 79.

3. W badanym okresie mieszkaniowy zasob Miasta zmniejszyt sie z 2.636 lokali na koniec 2009 r.
do 2.468 lokali na koniec 2011 r. Zwiekszyta sie natomiast liczba wydzielonych lokali socjalnych: ze 116
w 2009 r. do 194 w 2011 r. Zapotrzebowanie na lokale socjalne przekraczato liczbe zrealizowanych wnioskow,
cho¢ w 2011 r. nastgpita poprawa w pordéwnaniu do 2009 r., gdy lokale takie zapewniono 23 wnioskodawcom
(29%) sposrod 79 osdb oczekujacych, w 2011 r. lokale socjalne przydzielono ponad potowie oczekujacych (ze
129 wnioskéw zrealizowano 68).

Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw” o najem lokali mieszkalnych oraz lokali socjalnych,
stosownie do postanowien art. 21 ust. 3 pkt. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, byt poddawany kontroli
spotecznej przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg (SKM). Wnioski® o przydziat lokali weryfikowano pod
wzgledem formalnym i zgodnosci ze stanem faktycznym.

Cztonkowie siedmioosobowej SKM, powotanej uchwatg Rady Miejskiej z 20 grudnia 2007 r., ktérzy
opiniowali wnioski 0 najem lokali mieszkalnych i socjalnych, nie posiadali upowaznien do przetwarzania danych
osobowych. Takie upowaznienia uzyskali dopiero cztonkowie nowej SKM, powotanej uchwatg Rady Miejskiej

z dnia 28 czerwca 2011 r.

4 Zamieszczono w BIP wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy oraz uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali czy nabycia nieruchomosci w drodze przetargu.

5Dz.Uz2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

6Dz. U. z2012r. poz. 591

7 Jak wykazata analiza 25 spraw.

8 Jak wykazata analiza 20 spraw.



Przez przeoczenie naczelnika Wydziatu Spraw Spotecznych Urzedu upowaznienia do przetwarzania
danych osobowych, pomimo obowigzku wynikajacego z art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie
danych osobowych®, nie posiadat rowniez jeden z pracownikow tego wydziatu, prowadzacy sprawy zwigzane
z gospodarkg lokalami mieszkalnymi.

4. Prawidtowo'® wynajmowano lokale mieszkalne. Zgodnie z zasadami okreslonymi przez Rade Miejskg
przeprowadzono wigkszo$¢ z 15 objetych kontrola NIK zamian lokali''. W jednym przypadku ZGM
nie wyegzekwowat przed dokonaniem zamiany obowigzku sptaty zadtuzenia z tytutu najmu lokalu w wysokosci
5,1 tys. zt, cho¢ obowigzek taki wynikat z zalecenia Burmistrza Miasta.

Podejmowano dziatania dla poprawy stopnia i sposobu wykorzystania lokali mieszkalnych.
W badanym okresie rozwigzano z najemcami tgcznie 93 umowy najmu, gtéwnie lokali mieszkalnych,
W przewazajgcej wiekszosci z powodu nie uiszczania naleznego czynszu (88 uméw, tj. 94,6 %).

Nieskuteczne byly natomiast dziatania Miasta majagce na celu ograniczenie liczby lokali
niezagospodarowanych. Ich liczba wzrosta w badanym okresie z 79 na koniec 2009 r. do 102 na koniec 2011 r.
(w tym mieszkalnych z 57 do 84), przy czym niektdre lokale'? byly w bardzo zlym stanie technicznym.
Na przyktad w jednym z lokali stwierdzono zawalenie czesci stropu.

Pan Burmistrz zadeklarowat podjecie niezwtocznie czynno$ci wyjasniajacych wobec pracownikow
odpowiedzialnych za monitorowanie stanu budynkdw komunalnych, a takze powotanie rzeczoznawcy z zakresu
prawa budowlanego w celu zbadania stanu technicznego tych budynkéw.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli prawidtowe zagospodarowanie niezamieszkatych lokali,
z uwzglednieniem ekonomicznej racjonalnosci podejmowanych dziatan, stuzytoby lepszemu zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych, w tym w zakresie lokali socjalnych. Odnotowaé nalezy, iz Miasto nie dysponowato
mozliwo$ciami realizacji wszystkich wyrokow eksmisyjnych z orzeczeniem sgdu o prawie do lokalu socjalnego
i w zwigzku z nie zapewnieniem lokalu socjalnego zaptacito w latach 2009-2011 wiascicielom lokali
odszkodowania w facznej kwocie 134,2 tys. z4.

5. W latach 2009-2011 sprzedano 416 lokali mieszkalnych za tgczng kwote 8.909,3 tys. zt oraz 16 lokali
uzytkowych za kwote 705,4 tys. zt. Stanowito to odpowiednio 50,1% i 78,4% wartoSci planu. Na koniec grudnia
2011 r. gmina dysponowata 2.468 lokalami stanowigcymi jej wtasno$¢, w tym 2.377 lokalami mieszkalnymi
i 91 lokalami uzytkowymi.

Kontrola NIK wykazata', ze nabywcow lokali obcigzono kosztami przygotowania nieruchomosci
do sprzedazy w tacznej kwocie 3.581 zt, cho¢ w umowach sprzedazy lokali ani w protokotach uzgodnien
W sprawie wyznaczenia nabywcy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej nie zawarto zapisu o uzgodnieniu

z nabywcami ich udziatu w sfinansowaniu ww. kosztow.

9Dz. U.z2002r. Nr 101, poz. 926, ze zm.

10 Zgodnie z art. 5i art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Jak wykazata analiza 25 uméw najmu.

"W badanym okresie dokonano 24 zamian lokali.

12 Przy ul. Jagielloriskiej i Zgorzeleckiej.

13 Analizie poddano 5 spraw — sprzedazy trybie przetargowym i 10 spraw — sprzedazy w trybie bezprzetargowym.



Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, iz obcigzenie kosztami przygotowania nieruchomosci
do sprzedazy jej nabywcy nalezg do postanowien, ktére powinny byé konkretyzowane w umowie sprzedazy
nieruchomosci. Nie mozna ich kwalifikowa¢ jako podstawowych regut postepowania w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami. Zgodnie z przepisem art. 25 ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zapewnienie wyceny nieruchomos$ci komunalnych nalezy do zadan Miasta.

6. W badanym okresie kwota zalegtosci czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych zmniejszyta sie
0 prawie 7 punktéw procentowych i wynosita na koniec 2011 roku 8.845,9 tys. zt (w 2009 r. — 9.486,8 tys. zi).
Zmniejszyta sie rowniez wysokosci zadtuzenia z tytutu najmu lokali uzytkowych z 939,8 tys. zt na koniec 2009 .
do 874,6 tys. zt na koniec 2011 .

Podejmowano dziatania zapobiegajace powstawaniu oraz wzrostowi zalegtosci czynszowych, jak tez
dziatania stuzace odzyskiwaniu nalezno$ci z tytutu najmu lokali mieszkalnych. W niepetny sposéb™ ZGM
zabezpieczyt natomiast interes Miasta w umowach o najem lokali uzytkowych. | tak, nie zobowigzywano
najemcow do wptacenia kaucji, pomimo iz taka mozliwo$¢ wynikata z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Nie wykorzystano takze, wynikajacej z art. 777 § 1 pkt. 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego'®, mozliwosci uzyskania od najemcéw o$wiadczen w formie aktéw notarialnych,
w ktorych zobowigzywaliby sie do wydania przedmiotu najmu w okreslonym przez wynajmujacego terminie od
daty ustania stosunku najmu.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli przyjecie takich rozwigzan utatwitoby prowadzenie ewentualnego
postepowania windykacyjnego.

Monitorowano stan zadtuzenia najemcdw. Kontrola NIK wykazata jednak, ze ponad jedng trzecig
wezwan do zaptaty naleznych optat czynszowych, w facznej wysokosci 3.512,4 tys. zt, ZGM wystat do diuznikow
przesytkg zwykta, bez koniecznosci potwierdzenia przez adresata odbioru przesytki. W mys$l przepisu art. 6
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'® ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu
tego wywodzi skutki prawne.

Skarbnik Miasta przyznata, iz wystawianie takich wezwan jest catkowicie bezskuteczne w postepowaniu
windykacyjnym i zadeklarowata niezwtoczne wyeliminowanie powyzszej nieprawidtowosci.

W celu odzyskania naleznosci z tytutu najmu lokali umozliwiono 630 dtuznikom sptate na raty zadtuzenia
w wysokos$ci ogotem 957,1 tys. z. W przypadku braku splaty zadtuzenia kierowano do sadu pozwy o zaptate
naleznosci z tytutu najmu lokali, za§ w przypadku zajmowania przez osoby lokali bez tytutu prawnego
zobowigzywano je do zaptaty comiesiecznego odszkodowania, stosownie do postanowien art. 18 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw.

7. ZGM nie odprowadzit na rachunek dochodéw Miasta $rodkéw finansowych z pobranych czynszéw
z najmu lokali komunalnych: w 2010 r. w wysokosci 6.442,1 tys. zt, w 2011 r. - 6.345,8 tys. zt, a do 30 kwietnia

2012 r. - 2.091,3 tys. z, chociaz przepisy art. 54 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?’

14 Jak wykazata analiza 5 uméw o najem lokali uzytkowych.
5Dz, U.z 1964 r. Nr 43, poz. 296 ze zm.

16Dz, U.z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.

7Dz. U.z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.



i art. 4 ust. 1 pkt. 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego',
klasyfikujg je jako dochody gminy. Odnotowaé nalezy, ze tak postepowano réwniez w poprzednich latach
i zostato to negatywnie ocenione przez Najwyzsza Izbe Kontroli w wystagpieniach pokontrolnych skierowanych
do burmistrza Zar i Prezesa ZGM w 2010 roku.

Pan Burmistrz wyjasnit, iz po objeciu stanowiska zlecit przygotowanie, przy udziale zespotu radcow
prawnych, wewnetrznych regulacji w sprawie zasad zlecania i rozliczania ZGM z powierzonych zadan, w tym
w zakresie spraw finansowych.

8. Kontrola wykazata nierozliczenie inwentaryzacji przeprowadzonej w 2011 r., co stanowito naruszenie
art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowo$ci, ktory stanowi, ze ujawnione w toku
inwentaryzacji réznice miedzy stanem rzeczywistym a stanem wykazanym w ksiegach rachunkowych nalezy
wyjasni¢ i rozliczy¢ w ksiegach rachunkowych tego roku obrotowego, na ktéry przypadat termin inwentaryzacii.
Réznice inwentaryzacyjne wskazywaty na niedobor warto$ci $rodkéw trwatych w kwocie 6.849.869 zt, w tym w
odniesieniu do budynkéw i budowli 6.831.988 zt. Gtéwnymi przyczynami powyzszych réznic oraz braku
rozliczenia, wg protokotu koncowego z inwentaryzacj oraz wyjasnienia Przewodniczacej Komisji
Inwentaryzacyjnej, byty: brak wiarygodnych danych dotyczacych wyceny poszczegélnych obiektow grupy 0 i 1
i wedtug klasyfikacji $rodkéw trwatych (KST), nierzetelne przeprowadzenie spisow z natury w 2010 r., ktére
stanowity punkt odniesienia oraz brak szczegétowej ewidencji $rodkéw trwatych. Z kolei ze sprawozdania
audytora wewnetrznego dotyczacego badania tej inwentaryzacji wynika, Zze przeprowadzona ona zostata
nieprawidtowo, w szczegolnosci w zakresie budynkow i budowli. Nie objeto nig m.in. kilku budynkéw (w tym
ratusza), zanizono w arkuszach spisowych warto$¢ budynkdw socjalnych na ul. Powstancéw Wikp. 0 953.243 zt.

Zdaniem audytora wewnetrznego prawidtowe przeprowadzenie i rozliczenie inwentaryzacji metodg spisu
z natury bedzie mozliwe po uzupetnieniu i aktualizacji ewidencji iloSciowo-wartosciowej srodkéw trwatych w

ramach poszczegolnych grup rodzajowych KST oraz poprawnym wyznaczeniu i uporzadkowaniu pol spisowych.

Przedstawiajac Panu Burmistrzowi oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, a takze uwzgledniajac

dziatania podjete w toku kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:
1. Podjecie dziatan zmierzajacych do rzetelnego przeprowadzenia inwentaryzaciji oraz jej rozliczenia.

2. Zapewnienie odprowadzania przez ZGM $rodkéw finansowych z uzyskanych opfat czynszowych na
rachunek dochodow Miasta.
3. Upowaznienie do przetwarzania danych osobowych pracownika Wydziatu Spraw Spotecznych Urzedu

prowadzacego sprawy zwigzane z gospodarka lokalami mieszkalnymi.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK,

oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza, w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia

18Dz, U.z2010r. Nr 80, poz. 526 ze zm.



pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podijetych

w celu realizacji wnioskdw lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na pismie do dyrektora Delegatury
NIK w Zielonej Goérze 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, termin nadestania informaci,
o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wiasciwej komisji NIK w sprawie

rozpatrzenia zastrzezen.

Otrzymuja;
1. Adresat
2. aa



