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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", Delegatura Najwyzszej Izby Kontroli w Kielcach przeprowadzita w Urzedzie Miasta Kielce
(Urzedzie), kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kielce oraz lokalami
uzytkowymi w latach 2009 - 2011.

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

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, ocenia dziatalnos¢ Pana
Prezydenta w zakresie objetym kontrola. Pozytywna ocene uzasadnia:

- przygotowanie i wdroZenie przepisow prawa miejscowego, regulujacych zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy;

- udostepnianie informacji o ww. zasadach;

- rzetelne prowadzenie elektronicznej ewidencii lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy Kielce;

- dokonywanie okresowej weryfikacji (uaktualnienia) wnioskow o najem lokali;

- dokonywanie zamian lokali mieszkalnych w celu poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym;

- prawidlowe dziatania w zakresie zbywania lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Stwierdzona nieprawidiowo$¢ dotyczyla niepoddawania wszystkich wnioskow o najem lokali
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy kontroli spolecznej.

1. W dniu 31 grudnia 2011 r. gmina Kielce dysponowata 5.524 lokalami, w tym 5.172 lokalami
mieszkalnymi nalezacymi do mieszkaniowego zasobu gminy oraz 362 lokalami uzytkowymi. Na czas
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nieoznaczony wynajmowanych bylo 4.613 lokali mieszkalnych, za$ na czas oznaczony — 559 lokali, w tym
553 wydzielonych lokali socjalnych.

2. W gminie Kielce zapewniono rozwigzania organizacyjne pozwalajace na ksztattowanie polityki
i realizacje zadan w zakresie gospodarowania lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasob gminy. Rada Miasta
Kielce uchwalita przepisy prawa miejscowego, regulujace zasady i tryb wynajmowania (uchwata
nr XXX1/723/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. ze zm.) i sprzedazy lokali mieszkalnych (uchwata nr 1007/2002
z dnia 18 kwietnia 2002 r. ze zm., a nastepnie uchwata nr X1/246/2011 z dnia 9 czerwca 2011 r.), stanowiacych
mieszkaniowy zasob gminy oraz zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi (uchwata nr 1X/157/2003 z dnia
6maja 2003 r. ze zm.). Uchwala okreslajaca zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasob gminy zawierata wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego? (zwanej dalej
ustawg o ochronie praw lokatorow). W zasobie mieszkaniowym wydzielone zostaly lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, a takze lokale socjalne, czego wymagat art. 20 ust. 3 oraz
art. 22 ww. ustawy. Zgodnie z art. 25a ustawy o ochronie praw lokatoréw utworzono zasob tymczasowych
pomieszczen, ktore przeznaczone sg na wynajem.

Rada Miasta Kielce uchwatg nr XXXI/722/2008 z dnia 18 grudnia 2008 r. (zmieniong uchwatg
nr XL/954/2009 z dnia 17 wrze$nia 2009 r.), stosownie do wymogu z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow, przyjeta Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kielce na lata 2009 -
2013 (Program), ktory zawierat elementy wymienione w art. 21 ust. 2 tej ustawy. Pan Prezydent w wydanych
zarzadzeniach okreslii wysoko$¢ stawek czynszu za lokale mieszkalne i socjaine, a takze czynniki wpiywajace na
ich obnizenie lub podwyzszenie zgodnie z zasadami polityki czynszowej oraz warunkami obnizania czynszu,
okreslonymi w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Na macy uchwaty nr XXXI/720/2008 Rady Miasta Kielce z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie likwidacji
zakiadu budzetowego o nazwie Miejski Zarzad Budynkow w Kielcach i utworzenia jednostki budzetowej o nazwie
Miejski Zarzad Budynkéw w Kielcach, nowo utworzonemu podmiotowi temu powierzono realizacj¢ zadan
w zakresie zarzadzania wchodzacymi do mieszkaniowego zasobu miasta Kielce lokalami mieszkalnymi
i budynkami wraz z gruntami i urzadzeniami do nich przynaleznymi, a takze lokalami uzytkowymi, stanowigcymi
wlasnosc, wspotwlasnosc lub pozostajacymi w posiadaniu samoistnym gminy Kielce. Umowy najmu lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy Kielce podpisywane byly przez dyrektora Miejskiego
Zarzadu Budynkow w Kielcach, na podstawie skierowan wydawanych przez dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa
Urzedu.

Urzad prowadzit wtasciwg polityke informacyjng w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. W Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu zamieszczono informacje o podjetych uchwatach i wydanych
zarzadzeniach, dotyczacych m.in. zasad gospodarowania lokalami, a takze informacje o sposobie zatatwiania

w Urzedzie spraw z zakresu najmu i sprzedazy lokali.

3. W okresie objetym kontrolg gmina Kielce prowadzita elektroniczng ewidencje lokali znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie gminy. Dane w tej ewidencji nanoszone byty na biezaco.
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4, W latach 2009 — 2011 utrzymywat si¢ znaczny stopien niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
a liczba nowych wnioskéw w kazdym roku przewyzszata liczbe wnioskow zrealizowanych. Liczba wnioskow 0sob
oczekujacych na lokale mieszkalne przedstawiata sig nastepujaco: w dniu 1 stycznia 2009 r. - 1.464, 31 grudnia
2009 — 1.491, w tym wnioskow, ktore zarejestrowano w ciagu tego roku — 168, 31 grudnia 2010 r. - 1.481, w tym
wnioskow zarejestrowanych w ciggu tego roku - 210, 31 grudnia 2011 r. — 1.488, w tym wnioskow
zarejestrowanych w ciagu tego roku — 225. W okresie objetym kontrolg zrealizowano facznie 371 wnioskow
(141 w 2009 r., 109 w 2010 r. i 121 w 2011 r.), ponadto 453 wnioski staly sig bezprzedmiotowe (np. ze wzgledu
na zgon lokatora czy rezygnacje z ubiegania sie o mieszkanie) albo zostaty pominigte z uwagi na niepoddanie sig
wnioskodawcy weryfikacji danych.

Najliczniejsza grupe wnioskodawcow stanowity osoby oczekujace na wynajecie lokalu socjalnego
(w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego lub z innej przyczyny). Stanowily one
57,5% wnioskodawcow ogotem na koniec 2011 r. W okresie objetym kontrolg zrealizowano 180 wnioskow tego
rodzaju, tj. 48,5% zrealizowanych wnioskow ogotem.

W skierowaniach do zawarcia umowy najmu okres, na jaki ma by¢ zawarta umowa, wskazywano
zgodnie z art. 5 ust. 2 i art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (dla lokali mieszkalnych czas
nieoznaczony, a dla lokali socjalnych czas oznaczony).

W latach 2009 - 2011 systematycznie spadata liczba zrealizowanych wnioskow o0sob, ktorych
gospodarstwa domowe o0siagajq niski dochod (odpowiednio 20, 11 i 3 wnioski), co zwigzane bylo
z przeznaczaniem wolnych lokali mieszkalnych w pierwszej kolejnosci dla osob oczekujacych na lokale zamienne
(w badanym okresie zrealizowano 137 takich wnioskow). W analizowanej probie wnioskow 10 0s6b najdiuze;]
oczekujacych i nadal znajdujacych sie na licie, czas oczekiwania na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach wynosit od 20 lat i 5 miesiecy do 26 lat i 8 miesiecy. Czas
oczekiwania na lokale socjalne dla 10 badanych wnioskow osob najdtuzej oczekujacych i nadal znajdujacych sie
na liscie, wynosit od 19 lat do 26 lat i 11 miesiecy.

W dniu 30 maja 2012 r. na liscie oczekujacych na mieszkanie zamienne w zwiazku z remontem lub
rozbiorkg budynku znajdowaly si¢ wnioski 15 0sob, w tym szes¢ wnioskow bylo w trakcie realizacji od poczatku
2012 r. Analizie poddano 10 wnioskow najdtuzej oczekujacych osob, zamieszkujacych w lokalach, dla ktorych
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Kielce wydat decyzje nakazujace wylaczenie ich
z uzytkowania — czas oczekiwania tych osob zawierat sig od jednego roku do 9 lat i 5 miesiecy.

Nie wszystkie wnioski o najem lokali byly poddawane szczegolowej kontroli spotecznej - dziatajaca
w Urzedzie Komisja Mieszkaniowa dokonywata oceny wnioskow jedynie przy najmie lokali w trybie szczegolnym
(m.in. z uwagi na charakter wykonywanej przez wnioskodawce pracy spolecznie uzytecznej dla gminy Kielce
w zakresie szkolnictwa wyzszego, kultury, turystyki i sportu czy sytuacji podyktowanej uzasadnionym interesem
gminy Kielce) oraz lokali w budynkach po raz pierwszy zaludnianych. Sposob podejmowania decyzji w przypadku
pozostatych lokali — jednoosobowo przez dyrektora Wydzialu Mieszkalnictwa - zostat oceniony jako
nieprzejrzysty podczas uprzedniej kontroli NIK, przeprowadzonej w 2010 r. w zakresie realizacji nakazéw
oproznienia budynkow zagrozonych katastrofg budowlang w miescie Kielce w latach 2009 - 2010 (do 31
sierpnia) i w dalszym ciggu nie ulegt zmianie.

W Urzedzie corocznie przeprowadzano weryfikacje zlozonych wnioskow, polegajaca na aktualizacii
sytuacji prawnej i faktycznej wnioskodawcy, dzigki czemu eliminowano z kolejki ubiegajacych sie o mieszkania
osoby, ktorych sytuacja materialna ulegfa takim zmianom, Ze nie spelnialy juz kryteriow umozliwiajacych im



wynajecie mieszkania, a takze osoby zmarle i osoby, ktére we wlasnym zakresie zapewnity sobie mieszkanie.
W 2011 r. Urzad przeprowadzit ponadto dodatkowa weryfikacje wszystkich zlozonych wnioskéw o przyznanie
mieszkania (poprzednia tego typu weryfikacja wnioskow odbyla sie w 2006 r.), wysytajac ankiety do wszystkich
zainteresowanych. Dane zawarte w ankietach byly podstawg do zakwalifikowania okreslonego wnioskodawcy
do osob ubiegajacych sig o przyznanie mieszkania z zasobu miasta Kielce badz skreslenia go z listy
oczekujacych. Podczas tej weryfikacji skreslono 228 wnioskodawcow sposrod 1.012, tj. 22%.

W okresie objetym kontrolg, w celu poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym
przeprowadzono 63 zamiany lokali mieszkalnych, z tego 27 z inicjatywy Urzedu i 36 z inicjatywy lokatorow.
Glowng ich przyczyng byla trudna sytuacja materialna najemcow i wystepowanie zadluzenia z tytulu czynszu
oraz uwarunkowania zdrowotne (np. potrzeba zamieszkania na nizszej kondygnacji).

5. W okresie objetym kontrolg gmina Kielce sprzedafa w trybie bezprzetargowym 736 lokali mieszkalnych
na rzecz dotychczasowych najemcow, uzyskujac z tego tytulu wptywy w wysokosci 14.374 tys. z1.

Zbywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy bylo
zgodne z przyjetym przez rade gminy planem sprzedazy lokali, okreslonym w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Szczegétowe badania kontrolne 10 umoéw sprzedazy lokali
mieszkalnych wykazato, ze ich zbycie dokonane zostalo z zachowaniem wymogow i procedur okreslonych
w uchwale nr 1007/2002 Rady Miasta Kielce z dnia 18 kwietnia 2002 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Miasta Kielce oraz przepisow art. 34 ust. 1 pkt 3, ust. 415
oraz art. 35 ust. 1i2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami®.

W badanym okresie gmina Kielce sprzedata w trybie bezprzetargowym 78 lokali uzytkowych na rzecz
dotychczasowych najemcow, uzyskujac z tego tytutu wptywy w wysokosci 23.326 tys. zt.

Szczegolowe badania kontrolne pigciu umow sprzedazy lokali uzytkowych wykazaly, Ze ich zbycie
dokanane zostato z zachowaniem wskazanych wyzej przepisow ustawy o gospodarce nieruchomasciami oraz
wymogow i procedur okreslonych w uchwale nr XVI1/289/2003 Rady Miasta Kielce z dnia 22 pazdziernika 2003 r.,
zmienionej uchwata nr XXV/563/2008 Rady Miasta Kielce z 23 czerwca 2008 r., oraz w uchwale nr XI1/225/2007
Rady Miasta Kielce z dnia 26 lipca 2007 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy niektorych lokali uzytkowych
stanowiacych wiasnos¢ miasta Kielce, wykorzystywanych na realizacje Swiadczen zdrowotnych oraz przyznania
pierwszenstwa w ich nabyciu oraz o zmianie uchwaly w sprawie zasad sprzedazy lokali uzytkowych oraz
przyznania pierwszenstwa w ich nabywaniu.

6. NIK zwraca uwage na rosnacy poziom zadiuzenia z tytutu najmu lokali mieszkalnych w okresie od
1 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2011 r., ktory wzrost z kwoty 15.861,4 tys. zt do 22.4483 tys. zi, tj. 0 41%.
W okresie objetym kontrola Wydziat Audytu Wewnetrznego i Kontroli Urzedu nie przeprowadzit zadnej kontroli lub
audytu w tym obszarze. Zdaniem NIK, w planowaniu zadan audytowych oraz tworzeniu planu kontroli zasadnym
jest uwzglednianie wysokosci zaleglosci z tytutu opfat czynszu za najem lokali, jako istotnego czynnika ryzyka.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o rozwazenie mozliwosci
opracowania i przedstawienia Radzie Miasta Kielce projektu zmian w uchwale w sprawie zasad wynajmowania
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lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta Kielce, zapewniajacych szczegolowa kontrole
spofeczna przy rozpatrywaniu wszystkich wnioskow o najem lokali mieszkalnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 14 dni od daty otrzymania ninigjszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wniosku, badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wniosku lub przyczynach niepodjecia takich dziafan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgloszenia na pismie do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag | wniosku zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji,
o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wiasciwej komisji NIK.
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