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. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli K/17/003 - Pozyskiwanie przez gming rodkéw finansowych oraz zasady przydzialu mieszkan
komunalnych i socjalnych.

Okres objety Od 1 stycznia 2015 r. do dnia zakonczenia kontroli.
kontrolg

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Kielcach.
przeprowadzajgca
kontrole

Kontroler  Stanistaw Luczynski, glowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKI/38/2017 z dnia 20 kwietnia 2016 r. [Dowdd: akta kontroli str. 1]

Jednostka Urzad Miejski w Staporkowie, ul. Marszatka Jozefa Pilsudskiego 132 A, 26-220 Staporkéw
kontrolowana  (dalej: UM lub Urzad).

Kierownik jednostki Dorota tukomska, Burmistrz Staporkowa (dalej: Burmistrz). [Dowdd: akta kontroli str. 3]
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnos$ci

Ocena ogdina Gmina Staporkow zapewnila rozwigzania organizacyjne pozwalajace na ksztaltowanie
polityki w zakresie gospodarowania lokalami stanowigcymi jej mieszkaniowy zasob. Zadania
te realizowane byly przez dwoch pracownikow Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu (obecnie Wydzialu Gospodarki Nieruchomogciami,
Rolnictwa i Infrastruktury Technicznej) oraz Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Staporkowie (dalej: ZGKiM w Staporkowie).

Uchwalony przez Rade Migjska w Staporkowie ,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Staporkow na lata 2012-2016" (dalej: Program na lata
2012-2016) zawieral wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Zaplanowane w Programie na lata 2012-2016 wydatki inwestycyjne w lacznej
wysokosci 1.650.000 zf nie byly jednak realizowane w kolejnych latach jego realizacji, za
wyjatkiem 2016 r., a Gmina nie dokonywala aktualizacji ww. Programu w dostosowaniu do
mozliwosci jego sfinansowania. Koszty biezacej eksploatacji, remontow i modernizacji lokali
I budynkow oraz koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi w latach 2012-2016 wyniosty
ogotem 565.174 z1 i stanowily 66% planowanych.

Obowigzujace zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Staporkéw, zawieraly wszystkie elementy wymagane art, 21 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego?. Skladajac wniosek o wynajem lokalu, wnioskodawca zobowiazany byt
(zgodnie z obowiazujacymi zasadami) do udokumentowania dochodu przypadajacego na
Jednego czlonka gospodarstwa domowego za okres trzech miesigcy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku. Wnioski zlozone do Urzedu w latach 2014-2016 w sprawie przyznania
lokalu mieszkalnego prawidlowo zostaly ocenione przez Urzad, tj. pod wzgledem spelniania
wymogow okreslonych w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

' Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozylywna mimo
stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdlnej wedlug
proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione albo taka ocena nie dawataby prawdziwego obrazu
funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sig oceng opisowa badz
uzupetnia oceng ogoing o dodatkowe objaénienie.
2Dz.U. z 2016 ., poz. 1610.
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Opis stanu
faktycznego

Burmistrz prawidlowo, opierajac sig na wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewddztwie $wigtokrzyski ustalit stawki
czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali mieszkalnych nie byl poddany
kontroli spolecznej, poniewaz w gminie nie zostala powolana spoleczna rada (komisja)
mieszkaniowa. Opiniowaniem zlozonych przez mieszkancow gminy wnioskow zajmowala
sie powolana przez Burmistrza komisja mieszkaniowa, w ktorej skiad wehodzili pracownicy
Urzedu i jednostek podleglych Burmistrzowi.

Gmina korzystala z mozliwoéci jakie daje ustawa o ochronie praw lokatorow
w zakresie kontrolowania stanu technicznego wynajetych lokali. Przeprowadzone kontrole,
nie wykazaly nieprawidlowosci polegajacych na dewastacji tych lokali przez najemeow.

Dzialania Gminy w zakresie zwiazanym z egzekucjq naleznosci czynszowych nie
przekladaly sie na ich zmniejszenie. Wysokos¢ zalegloéci rosla i na dzief 31 marca 2017 r.
wynosita juz 759.317,31 zI. Do Sadu skierowano 54 wnioski o zaplate nalezno$ci oraz
19 wnioskow o eksmisje z lokalu.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Tworzenie i stosowanie zasad gospodarowania lokalami

1.1. Zgodnie ze statutem Gminy Staporkéw (dalej: Gmina) uchwalonym przez Radg Miejska
w Staporkowie?, Gmina realizuje zadania poprzez: wlasne organy, samorzadowe jednostki
organizacyjne, zawieranie uméw z innymi podmiotami, zawieranie porozumien
z administracjq rzadowa, powiatem i wojewodztwem oraz wspoldziatanie z innymi
jednostkami samorzadu terytorialnego. [Dowod: akta kontroli str. 6, 8,15-18]

Zarzadzeniem Nr 0050.103.2015 Burmistrza Staporkowa z 31 lipca 2015 r. Urzgdowi Miasta

i Gminy w Staporkowie nadany zostal Regulamin Organizacyjny (Regulamin). W strukturze

Urzedu wyodrgbniono Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami, Rolnictwa i Ochrony

Srodowiska?, do ktérego zadan, zgodnie z § 23 Regulaminu, nalezalo m.in.:

—  prowadzenie gminnego zasobu nieruchomosci, gospodarowanie nim i nadzor;

—  gospodarowanie lokalami uzytkowymi znajdujacymi sig w zasobie mieszkaniowym
Gminy;

—  prowadzenie ewidencji wnioskow o przydzial lokali mieszkalnych;

—  opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
i zasad wynajmowania lokali z zasobu;

—  przygotowywanie propozycji stawek czynszu za uzywanie lokalu;

— skladanie sprawozdan dla potrzeb GUS w zakresie gospodarki komunalnej

i mieszkaniowe;

prowadzenie spraw zwigzanych ze wspolnotami mieszkaniowymi z udzialem Gminy.

W strukturze organizacyjnej Wydzialu Budownictwa i Inwestycji Urzedu, funkcjonowal
Referat Pozyskiwania Srodkéw Zewnetrznych i Rozwoju Gminy, do kidrego zadan
zwiazanych z pozyskiwaniem $rodkow zewnetrznych przypisano m.in.: przygotowanie
i skladanie wnioskow o dofinansowanie z zewnetrznych funduszy pomocowych oraz
koordynowanie czynnosci na kazdym etapie realizacji dofinansowanego zadania wraz
z rozliczeniem kofcowym efektéw rzeczowo-finansowych, wspélpraca z instytucjami

3 Stalut Gminy przyjety na podstawie uchwaly nr 11/11/2012 rady miejskiej Staporkowie z 16 grudnia
2002 r. wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwalami nr XXXV/151/2005 i XV/149/2011 rady
miejskiej w Staporkowie.

4 W okresie od 14 listopada 2011 r. do 31.07.2015 r. w obowiazujgcym wowczas Regulaminie,
w struklurze Urzedu wystepowal rowniez Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska, ktéremu przypisane byly zadania m.in. zwiazane z gospodarka mieszkaniowa.
Zakres tych zadai byt identyczny, jak w Regulaminie z 31 lipca 2015 r., za wyjatkiem zadania
dotyczacego prowadzenia spraw zwigzanych z dodatkami mieszkaniowymi (sprawy dotyczace
dodalkéw mieszkaniowych nie wystepowaly w Regulaminie z 31 lipca 2015 1.).



zarzadzajacymi lub wdrazajacymi programy finansowane z funduszy krajowych
i europejskich. [Dowod: akta kontroli str. 39-44)

Zarzadzeniem Nr 0050.60.2017 Burmistrza Staporkowa z 5 kwietnia 2017 r. Urzedowi
nadany zostat nowy Regulamin Organizacyjny, w ktorym zadania zwiazane z gospodarkg
nieruchomosciami, w tym dotyczace prowadzenia gminnego zasobu nieruchomosci,
gospodarowania nim i nadzoru, jak réwniez zadania dotyczace gospodarki mieszkaniowe
opisano identycznie jak w Regulaminie z 2015 r. Zakres rzeczowy zadan nie ulegt zmianie.
[Dowdéd: akta kontroli str. 49, 53-56)

1.2. Zadania wynikajace z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow, przypisane byly do
realizacji Inspektorowi ds. Gospodarki Komunalnej i Lokalowej Urzedu Elizie Krzeminskiej.
W jej zakresie czynnosci z dnia 11 marca 2013 r.5 ujete byly zadania dotyczace m.in.:
prowadzenia ewidencji wnioskow o przydziat lokali mieszkalnych, ustalanie wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego, najmu lokali na rzecz osob, ktore nie wstapily w najem
po Smierci najemcy, prowadzenia spraw zamiany lokali dokonywanej pomiedzy najemcami
oraz zamiany z osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

Zakres czynno$ci z dnia 27 kwietnia 2016 r. Inspektora ds. Gospodarki Nieruchomosciami
Urzedu Donaty Mrowiec obejmowal m.in. zadania wynikajace z ustawy o ochronie praw
lokatorow dotyczace m.in. gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, nadzoru
| realizacji zadai w sprawach lokalowych i innych wynikajacych przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatorow, majacych na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych rodzin
o niskich dochodach, prowadzenie ewidencji lokali mieszkalnych, socjalnych oraz
uzytkowych stanowigcych wlasno$¢ Gminy, prowadzenie ewidencji wnioskow o przydzial
lokali mieszkalnych. [Dowdd: akta kontroli str. 58-66]

1.3. Plany pracy Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Staporkowie na 2015 r. i 2016 r. nie
obejmowaly badania dzialan i procedur w zakresie gospodarowania lokalami znajdujacymi
sig w mieszkaniowym zasobie Gminy. Nie realizowane byly réwniez zadne dzialania
audytowe w powyzszym zakresie. [Dowdd: akta kontroli str. 67-89, 258-271]

Grazyna Kosik kierownik Referatu Organizacyjno-Administracyjnego Urzedu, zajmujaca sie
m.in. obsluga Rady Miejskiej w Staporkowie, o$wiadczyla, 2e w ww. latach komisja
rewizyjna nie przeprowadzala zadnych kontroli, zwigzanych z gospodarowaniem lokalami
mieszkalnymi ujgtymi w mieszkaniowym zasobie Gminy Staporkéw. [Dowdd: akta kontroli
str. 90]

W zakresie dotyczacym przestrzegania wymogow formalnych przy gospodarowaniu
gminnym zasobem nieruchomosci oraz w zakresie zasad gospodarowania gminnym
zasobem lokali mieszkalnych, ryzyko wystepowania nieprawidlowosci oszacowane zostalo
przez audytora na poziomie $rednim. Wplyw na to mial m.in. fakt, iz w latach 2014-2017 (do
27 kwietnia 2017 r) do Urzedu nie wplynela zadna skarga dotyczaca najmu lokali
mieszkalnych. [Dowdd: akta kontroli str. 147]

1.4. Rada Miejska w Staporkowie uchwalita w dniu 30 marca 2012 r.5 Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Staporkéw na lata 2012-2016". Zawieral
on m.in. dane dotyczace: wielkosci i stanu zasobu mieszkaniowego Gminy, analize potrzeb
oraz plan remontow i modemizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali
w latach 2012-2016, planowanq sprzedaz lokali, zasady polityki czynszowej i warunki
obnizenia czynszu, sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej,
wysoko$¢ wydatkow w latach 2012-2016 z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
remontw i modernizacji lokali oraz budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych Gmina jest jednym ze
wspdiwlascicieli, wydatki inwestycyjne oraz podejmowane dzialania majace na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Program na lata 2012-2016 zawieral wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. [Dowod: akta kontroli str. 113-122]

> Stosunek pracy z Elizg Krzemiiska zakoriczony zostat z dniem 31 stycznia 2016 .
§ Uchwala nr XVIII/185/2012 z dnia 30 marca 2012 .
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Z ww. Programu wynikalo, Ze na dzien 31 grudnia 2011 r. Gmina byla wlascicielem
231 lokali mieszkalnych, w tym 12 lokali socjalnych znajdujacych si¢ w budynkach
o obnizonym standardzie polozonych w Staporkowie i Niektaniu Wielkim.

W Programie na lata 2012-2016 przyjeto, iz podstawowym zrodiem finansowania
gospodarki mieszkaniowej beda wplywy z czynszéw za najem lokall mieszkalnych oraz
zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspélng. Przewidywano rowniez inne
srodla finansowania, np. $rodkami pozyskanymi z funduszy unijnych. Wysokos¢
zaplanowanych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy
w latach 2012-2016 lacznie z wydatkami inwestycyjnymi okre$lono w kwocie ogolem
2.512.334 71, w tym: w 2012 1. - 288.434 zi; w 2013 r. - 692.352 zt; w 2014 1. - 663.554 zi;
w 2015 1. — 449.297 zi; w 2016 r. - 418.697 L.

Program na lata 2012-2016 zakladal, ze Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawki
czynszu za 1 m? powierzehni uzytkowej lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢
uzytkowa, o ktorych stanowi art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow’.

Zgodnie z § 18 Programu na lata 2012-2016, na wniosek najemcy o niskich dochodach,
Burmistrz mog! dokonaé obnizki wysokosci czynszu naliczonego za zajmowany lokal
wediug obowiazujacych stawek pod warunkiem, Ze wysokos¢ czynszu w zasobach
mieszkaniowych Gminy wyniesie 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. [Dowod: akta kontroli
str. 115,119-121, 148]

Anna Nowakowska Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa
i Infrastruktury Technicznej Urzedu wyjasnila, Ze planowane roboty remontowe, ktore
okreslone zostaly w § 6 Programu na lata 2012-2016 zrealizowane byly na poziomie od
50% do 70% planowanego ich zakresu rzeczowego, w tym w odniesieniu do budynkow
polozonych w Staporkowie przy ul. 1 Maja 6 i 1 Maja 14 wykonano odpowiednio: ok. 50%
i 70% planowanego ich zakresu; w budynkach polozonych w Niekfaniu Wielkim przy
ul. Hubala 13 i Hubala 19 zrealizowano odpowiednio: ok. 70% i 60% zakresu planowanych
prac remontowych w tych budynkach.

| tak np. w budynku przy ul. 1 Maja 6 w Staporkowie dokonano wymiany pokrycia
dachowego, wymiany uszkodzonych rynien i rur spustowych oraz dobudowano kanaly
wentylacyjne. W budynku przy ul. 1 Maja 14 przeprowadzono remont kominoéw oraz
czesciowa wymiang podlag, wymieniono uszkodzone rynny i rury spustowe oraz stolarke
okienna, dobudowano kanaly wentylacyjne. W budynku przy ul. Hubala 13
w Nieklaniu Wielkim przeprowadzono: remont konstrukcji dachu i wymiang pokrycia
dachowego, czesciowa wymiang rynien i rur spustowych, remont podidg i tynkow
wewnetrznych, czesciowg wymiang stolarki okiennej i drzwiowej, dobudowano kanaly
wentylacyjne oraz dokonano cze$ciowej wymiany instalacji elektrycznej. W budynku przy
ul. Hubala 19 w Nieklaniu Wielkim przeprowadzono: remont komina, tynkéw, reperacig
elewacji $cian, remont schodow zewnegtrznych, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
czesciowa wymiang instalacji elekrycznej oraz pokrycia dachowego, a takze dobudowano
kanaly wentylacyjne.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych okre$lona w Programie na lata 2012-2016
wykonana zostala w wysokosci od 52% do 100% (w tym: w 2012 r. na planowane do
sprzedazy 40 lokali mieszkalnych sprzedano 33; w 2013 r. na planowane do sprzedazy
35 lokali sprzedano wszystkie, w 2014 . na planowane do sprzedazy 25 lokali sprzedano
13: w 2015 r. na planowane do sprzedazy 20 lokali sprzedano 13, w 2016 1. na planowane
do sprzedazy 20 lokali sprzedano 14).

Procentowy udzial faktycznych wydatkow poniesionych na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Gminy, w planowanych wydatkach zwigzanych z utrzymaniem tego zasobu w latach
2012-2016, ksztaltowal si¢ w wysokoéci od 14,1% w 2014 r. do 40,9% w 2016 r. | tak np.
w 2014 r. wydatkowano 93.454 zi na utrzymanie ww. zasobu, co stanowito 14,1%

7 Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, w lokalach wchodzacych w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajgcych ich warlo$é uzytkowa,
a w szczegolnoci: polozenia budynku; polozenia lokalu w budynku; wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu; ogélnego stanu technicznego budynku.
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planowanych wydatkow. W 2016 r. wydatkowano 171.079 zi, co stanowilo 40,9%
planowanych wydatkow na powyzszy cel.

Zrodiem finansowania wydatkow zwiazanych z realizacjg Programu na lata 2012-2016 byly
wylacznie $rodki wiasne Gminy.

Wedlug projektu ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Staporkow na lata 2017-2021", realizacja planowanej inwestycji dotyczace]
przebudowy i adaptacji budynku szkoly podstawowej w Hucisku na mieszkania socjalne
bedzie finansowana $rodkami wlasnymi Gminy oraz $rodkami unijnymi, na co Gmina
otrzymala zapewnienie w postaci podpisania pre umowy z Marszalkiem Wojewodztwa
Swietokrzyskiego. [Dowod: akta kontroli str. 187-188, 192, 194]

1.5. Rada Miejska w Staporkowie uchwalita w dniu 20 pazdziernika 2006 r. zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy®. Okreslono
w nich m.in.: wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem
lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; wysoko$é dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacq zastosowanie obnizek czynszu; warunki zamieszkiwania
kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy; kryteria wyboru osob, ktérym przysuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
warunki dokonywania zamiany lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu, a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach; tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem
lokali mieszkalnych; zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemcg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci
najemcy; oddawanie w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m2.
Uchwalone przez rade miejska ww. zasady zawieraly wszystkie elementy wymagane art. 21
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, za wyjatkiem trybu rozpatrywania wnioskow
o najem lokali socjalnych, o ktérych stanowi art. 21 ust. 3 pkt 5 ww. ustawy. [Dowdd: akta
kontroli str. 100-109]

Anna Nowakowska Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa
i Infrastruktury Technicznej Urzedu wyjasnila: na etapie przedkfadania Radzie Misjskiej
w Staporkowie projektu uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wehodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, nie uwzgledniono zapisu o brzmieniu identycznym
Jak tresc art. 21 ust. 3 pkt 5, poniewaz dolychczasowa tresé rozdziatu siodmego ww. zasad
wynajmu pn. ,Tryb rozpafrywania wnioskow o wynajem lokali mieszkalnych”, odnosi sig
zarowno do wnioskow o lokale mieszkalne zawierane z najemca na czas nieoznaczony, jak
réwniez wnioskow o przydzial lokalu socjalnego zawierane na czas oznaczony. [Dow6d:
akta kontroli str. 210]

Zgodnie z zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, w przypadku najmu na czas nieoznaczony, wysoko$¢ dochodu nie moze
przekraczac: 175% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym oraz
125% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

W przypadku najmu lokalu socjalnego, wysokosé dochodu nie moze przekraczaé: 100%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym oraz 75% kwoty najnizszej
emeryltury w gospodarstwie wieloosobowym.

Zastosowanie obnizki czynszu w wysokosci 10% ustalone zostalo w powyzszych zasadach?
dla najemecow, ktorych éredni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
nie przekroczyl poziomu w gospodarstwie jednoosobowym — 175% najnizszej emerytury,
natomiast w gospodarstwie wieloosobowym — 125% najnizszej emerytury. Obnizki czynszu
nie stosuje si¢ do najemcy, ktory: zalega z oplatami za uzywanie lokalu, pobiera dodatek
mieszkaniowy lub oplaca czynsz socjalny. [Dowod: akta kontroli str. 104-105]

Anna Nowakowska Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa
i Infrastruktury Technicznej wyjasnila: w fatach 2015-2017 (do 19.05.2017 I.) nieprowadzony

8 Uchwala nr L/225/2006 Rady Miejskiej w Staporkowie.
9 Zgodnie z § 26 zasad wynajmowania lokali wehodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
stanowiacych zalacznik do uchwaly nr L/225/2006 rady miejskiej w Staporkowie
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byt rejestr wnioskow w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Ochrony
Srodowiska (obecnie Wydziat Gospodarki NieruchomoSciami, Rolnictwa i Infrastruktury
Technicznej) dotyczacy obnizek lub podwyzek czynszu mieszkaniowego w lokalach
znajdujacych sig w mieszkaniowym zasobie Gminy, poniewaz tego rodzaju wnioski nie
wplywaly. W zwiazku z brakiem wnioskow ww. Wydzial nie przekazywal Burmistrzowi
informacji co do zasadnosci obnizki lub podwyzki czynszu. [Dowdd: akta kontroli str. 210

Wynajmujacy moze dokona¢ przekwaterowania najemcy Z lokalu mieszkalnego
w przypadku gdy jego sytuacja ze wzgledu na podeszly wiek, stan zdrowia albo stopien
niepelnosprawnosci  uniemozliwia korzystanie z dotychczas zajmowanego lokalu
np. z powodu polozenia lokalu w budynku, do ktérego ma utrudniony dostep lub jest
niedostosowany do potrzeb zdrowotnych najemcy, z powodu braku w lokalu odpowiednich
urzadzen sanitarnych. Wnioskodawca do wniosku zalacza stosowne orzeczenie lekarskie.

Najemca lokalu moze wystapi¢ o przylaczenie do swojego lokalu, innego zwolnionego
lokalu znajdujgcego si¢ w bezposrednim sasiedztwie, o ile zwolniony lokal nie speinia
wymogow samodzielnosci okrelonych w przepisach ustawy o wiasnosci lokali w celu
poprawy warunkow mieszkaniowych lub w celu nabycia lokalu na wlasnos¢. Warunkiem
jest, aby najemca ubiegajacy si¢ o scalenie lokalu nie zalegal z oplatami za uzywanie
lokalu. W latach 2015-2017 (do 12 maja 2017 r.) nie wystapily przypadki dokonywania przez
Gming przekwaterowania najemcy z lokalu mieszkalnego, w przypadku, gdy jego sytuacja
ze wzgledu na podeszly wiek, stan zdrowia albo stopien niepelnosprawnosci uniemozliwia
korzystanie z dotychczas zajmowanego lokalu. [Dowod: akta kontroli str. 105, 292]

Zgodnie z uchwalonymi przez Rade Miejska w Staporkowie zasadami wynajmowania lokali

wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, pierwszenstwo zawarcia umowy

najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego przystuguje osobom fizycznym,
ktore:

— pozbawione zostaly mieszkania wskutek kleski zywiolowej, katastrofy, pozaru lub innych
zdarzen losowych;

— zamieszkuja w lokalu, w ktorym istnieje stan zagrozenia zycia lub mienia stwierdzony
przez wilasciwy organ,

— nabyly prawo do uzyskania lokalu socjalnego, a uprawnienie zostalo stwierdzone
prawomocnym wyrokiem sgdowym;

— sq niepelnosprawne w stopniu znacznym lub znaczny stopien niepefnosprawno$ci
wystepuje u osoby zamieszkujacej z wnioskodawca;

— sa najemcami lokalu o obnizonym standardzie, ktory po oproznieniu pozostawiajg do
dyspozycji gminy pod warunkiem, iz zobowiazuja sig do wykonania  remontu
przydzielonego im lokalu na wiasny koszt;

— opuscily Dom Dziecka lub inna placowke opiekunczo-wychowawczg po uzyskaniu
pelnoletnosci, a wniosek o przydzial lokalu zlozyly w terminie dwoch lat od opuszczenia
placowki oraz nie maja mozliwosci powrotu do poprzedniego miejsca zamieszkania na
terenie miasta i gminy Staporkow,

— sa bezdomne, nigdzie nie zameldowane Iub opuszczajace zaklady karne pod
warunkiem, iz ostatnim miejscem pobytu stalego bylo miasto lub gmina Staporkow.
[Dowod: akta kontroli str. 106]

Wynajecie lokalu mieszkalnego kazdorazowo poprzedza zlozenie wypelnionego wniosku
o przydziat lokalu. Wniosek powinien zawieraé: imig i nazwisko wnioskodawcy oraz 0s6b
zgloszonych do wspolnego zamieszkania; aktualng sytuacje mieszkaniowa potwierdzonq
przez wlasciciela, zarzadee lub administratora; udokumentowany dochod gospodarstwa
domowego wnioskodawcy. Burmistz powoluje komisjg mieszkaniowa 0 charakterze
opiniodawczym w celu sprawowania kontroli spotecznej rozpatrywanych wnioskow. Umowy
najmu lokali zawiera wynajmujacy na podstawie pisemnego skierowania wydanego przez
Burmistrza. Osoby, ktorym przydzielone zostaly lokale do zamieszkania, zglaszajq sig
w terminie trzech dni (od daty otrzymania pisma) w ZGKiM w Staporkowie celem podpisania
umowy najmu.



W latach 2015-2017 Burmistrz powolal komisje mieszkaniowa o charakterze opiniodawczym
do rozpatrywania wnioskow o najem lokali mieszkalnych, {j. zarzadzeniem z dnia: 27 lipca
2015 1., 28 stycznia 2016 r. i 20 kwietnia 2017 r. [Dowdd: akta kontroli str. 91-93, 107-108)

Zgodnie z zasadami najmu lokali mieszkalnych (uchwalonymi w dniu 20 pazdziernika 2006
r), Burmistz moze wyrazi¢ zgode na nawigzanie najmu lokalu z pominieciem
ww. zasad, z osobami, ktore:

— pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemcg, ale nalezg do kregu oséb
wymienionych w art. 691 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny' (dalej: Kodeks
cywilny), a takZe sa osobami bliskimi najemcy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami't, jezeli osoby te: zamieszkiwaly
wraz z najemea przez ¢o najmniej trzy lata i byly ujete w umowie najmu jako osoby
zgloszone do wspolnego zamieszkania; lokal nie byt ohciazony zaleglociami z tytulu
czynszu i oplat niezaleznych; nie posiadaly tytulu prawnego do innego lokalu:

—  pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce albo po $mierci najemcy, w ktérego

najem nie wstapily, poniewaz nie nalezq do kregu osob wymienionych w art. 691
Kodeksu cywilnego, jednak sa osobami bliskimi najemcy w rozumieniu przepisow
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jezeli osoby te:
zamieszkiwaly wraz z najemeg przez co najmniej pieé lat i byly ujgte w umowie najmu
jako osoby zgloszone do wspolnego zamieszkania; nie przekraczaly dochodu o ktérym
stanowi § 22 ww. zasad najmu lokali mieszkalnych; lokal nie byt obcigzony
zaleglosciami z tytulu czynszu i oplat niezaleznych; nie posiadaly tytulu prawnego do
innego lokalu.
W latach 2015-2017 (do 12 maja 2017 r.) nie wystapily przypadki wyrazania zgody
przez Burmistrza na nawiazanie najmu lokali z pominigciem ww. zasad najmu,
li. z osobami pozostajacymi w lokalu opuszczonym przez najemce, nalezacymi do
kregu 0sob wymienionych w art. 691 Kodeks cywilnego. [Dowéd: akta kontroli str. 108,
292]

1.6. Zarzadzeniem z 3 lipca 2014 r. Burmistrz ustalit stawki czynszu w lokalach

mieszkalnych wechodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy, ktére obowiazujg od

1 listopada 2014 r. Bazowa stawka czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali

mieszkalnych okreslona zostala w wysokosci 3,50 zt miesiecznie. Zarzadzenie ustalato

rowniez procentowe zroznicowanie stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe]

z uwzglednieniem czynnikow zwigkszajacych i obnizajacych, a mianowicie:

— W lokalach w pelni wyposazonych w urzadzenia techniczne i instalacie (bez gazu),
po modernizacji budynku - stawka czynszu wynosila 4,30 zt;

— W lokalach nie w pelni wyposazonych w urzadzenia techniczne i instalacje — stawka
czynszu wynosila 2,80 zk;

— W lokalach socjalnych — stawka czynszu wynosita 1,40 z! i nie przekraczala polowy
stawki najnizszego czynszu w mieszkaniowym zasobie Gminy. [Dowdd: akta kontroli str.
94-96]

Wyliczona przez Urzad warto$¢ odtworzeniowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego znajdujacego si¢ w zasobie mieszkaniowym Gminy wynosita 7,08 zI
miesigcznie. Wyliczenia dokonano na podstawie wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie
swietokrzyskim, ktéry dla wojewodziwa $wigtokrzyskiego (z wylaczeniem miasta Kielce)
okreslony zostal przez Wojewode Swigtokrzyskiego w wysokosci 2.830,77 z1'2 od 1 kwietnia
2014 . [Dowdd: akta kontroli str. 97-98]

1.7. W Programie na lata 2012-2016 nie wydzielono lokali przeznaczonych do najmu na
czas trwania stosunku pracy. [Dowdd: akta kontroli str. 113-126, 127-135]

10Dz. U. z 2017 r. poz. 459.
"Dz U.z2016 1. poz. 2147, ze zm.
12 Na podstawie obwieszczenia wojewody $wigtokrzyskiego z dnia 25 marca 2014 r. - Dz. Urz.
wojewodziwa $wigtokrzyskiego poz. 1051
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Uwagi dotyczace
badanej dzialalnosci

Ustalone
nieprawidlowosci

1.8. W Programie na lata 2012-2016 wykazanych zostalo pig¢ budynkéw o obnizonym
standardzie, nie w pehi wyposazonych w instalacje infrastruktury technicznej (w tym trzy
zlokalizowane w Staporkowie i dwa w Niektaniu Wielkim), w ktérych znajdowalo sig 12 lokali
socjalnych o tacznej powierzchni 503 m2. Program nie okresla metody wydzielenia lokali
socjalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy. Stwierdzono natomiast, Zze lokale
zlokalizowane w budynkach o obnizonym standardzie, w ktorych umowy najmu zawarte byly
na czas nieoznaczony, po ich opréznieniu przez dotychczasowych najemcow, bedg
przedmiotem najmu jako lokale socjalne. Lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy w przewazajacej cze$ci znajduja sie w budynkach wielorodzinnych, kiore sg
budynkami wybudowanymi w latach 50-tych ubieglego stulecia. Ze wzgledu na wiek tych
budynkow i nie przeprowadzanie ich remontow w przesziosci, stan techniczny tych
budynkow jest na poziomie dostatecznym. Zasoby mieszkaniowe Gminy prawie w catosci
wymagaja prac remontowych sluzacych utrzymaniu ich w dobrym stanie technicznym oraz
kompleksowych prac modernizacyjnych pozwalajacych na systemalyczng poprawe wartosci
uzytkowych tych budynkow. [Dowod: akta kontroli str. 115-117)

Na koniec lat 2012-2016 liczba lokali mieszkalnych w budynkach o obnizonym standardzie
wynosila odpowiednio: 35, 34, 34, 35, 35. Liczba lokali socjalnych znajdujacych sig
w budynkach o obnizonym standardzie na koniec lat 2012-2016 wynosila odpowiednio:
10, 9, 9, 10, 9. Lokale mieszkalne i socjalne znajdowaly sig w budynkach polozonych
w Staporkowie przy ul. 1 Maja 6 i 14 oraz w Nieklaniu Wielkim przy ul. Hubala 13 i 19.
Jeden lokal socjalny znajdujacy sie w Odrowazu pozostawal w uzytkowaniu do 2012 r.
i zostat usuniety z wykazu budynkow po pozarze. [Dowdd: akta kontroli str. 164]

1.9. Gmina zapewnila dostepnosé do informacji zwiazanych z zasadami gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym dotyczacych wynajmu lub zamiany lokal
mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy. Dostep do: wymaganych dokumentow,
migjsca zalatwienia sprawy, sposobu i terminu zalatwienia wynajmu lub zamiany lokalu
zapewniono m.in. poprzez strong internetowa Urzedu. Zamieszono w nigj odpowiednie
zakladki o nazwie: ,Informacje”, ,Jak zalatwi¢ sprawg w Urzedzie” oraz Kategorie”,
w ktorych wskazane byly nazwy wydzialow Urzedu, w tym m.in. ,Wydzialu Gospodarki
Nieruchomoéciami, Rolnictwa i Infrastruktury Techniczne”, w ktorym dostgpne byly
tzw. ,Karty opisu ustugi” np. K/NRI-07 dotyczace wynajmu lokalu mieszkalnego, albo ,Karta
opisu ustugi” KNRI-08 dotyczaca zamiany lokalu mieszkalnego wraz z zalaczonymi do nich
wnioskami do wypelnienia w przypadku ubiegania sig o przydziat lokalu lub zamiang lokalu.
[Dowod: akta kontroli str. 149-163)

1. Lokale socjaine zamieszkiwane sa przez osoby, ktore nie sg w stanie zapewni¢ sobie
mieszkania we wlasnym zakresie. Czgsto przyczyna takiej sytuacji moze by¢ nieporadnos¢
zyciowa. Osoby takie moga mie¢ problem z dostgpem do strony Internetowej Urzedu.
Zamieszczanie na stronie Internetowej Urzedu wzorow wnioskéw o najem lokali
mieszkalnych albo informacji o aktach prawnych wydawanych przez organy Gminy, moze
byé niewystarczajacq forma realizacji polityki informacyjnej dotyczacej zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zasadnym byloby zamieszczenie
informacji 0 zasadach przydzialu lokali mieszkalnych, czy tez o wzorach wnioskow o najem
lokali takze na tablicy ogloszen w budynku Urzedu.

2. W ocenie NIK, z racji sensytywnoéci zagadnien zwigzanych z przydzielaniem mieszkan
z zasobu gminy, wskazane byloby poddawanie tego procesu okresowym badaniom
audytowym.

W dzialalnoci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidlowosc:

W trakcie realizacji ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Staporkow na lata 2012-2016" nie zrealizowano w pelni zaplanowanych wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem migszkaniowego zasobu gminy w poszczegdlnych latach, jak
rowniez nie dokonywano zmian w Programie, ktére dostosowalyby planowane wydatki do
posiadanych $rodkow. [Dowdd: akta kontroli str. 192]



Ocena czastkowa

Opis stanu
faklycznego

Jak wyjasnita Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami Anna Nowakowska,
faktycznym Zzrodlem finansowania wydatkéw zwiazanych z realizacjq Programu byly $rodki
wilasne Gminy.

W okresie objetym kontrolg zadania wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatorow
przypisane byly do realizacji dwom inspektorom Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu (obecnie Wydzial Gospodarki Nieruchomogciami,
Rolnictwa i Infrastruktury Technicznej). Do ich obowiazkéw nalezalo m.in.: prowadzenie
ewidencji wnioskow 0 przydzial lokali mieszkalnych oraz ustalanie wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego. Zadania te byly prawidlowo realizowane.

Uchwalony 30 marca 2012 r. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Staporkow na lata 2012-2016" zawierat wszystkie elementy wymagane art.
21 ust. 2 ustawy. W Programie przyjeto, jako podstawowe zrodlo finansowania gospodarki
mieszkaniowej, wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych oraz zaliczki na pokrycie
kosztow zarzgdu nieruchomos$cig wspoina, Spowodowalo to jednakze niepelng realizacje
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy.

Uchwalone zasady wynajmowania lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy zawieraly wszystkie elementy wymagane art. 21 ust. 3 ww. ustawy. Skladajac
wniosek o wynajem lokalu, wnioskodawca zobowigzany byl (zgodnie z obowigzujacymi
zasadami) do udokumentowania dochodu przypadajacego na jednego czlonka
gospodarstwa domowego za okres trzech miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku.
Burmistrz ustalit stawki czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, kiére obowiazuj od 1 listopada 2014 r. Urzad prawidlowo
okreslit wartos¢ odtworzeniowq 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
znajdujacego sig¢ w zasobie mieszkaniowym Gminy, tj. w kwocie 7,08 zt miesigcznie.

2. Aktualizowanie informacji o posiadanym zasobie mieszkaniowym
i sposobie jego wykorzystania

Zgodnie z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, Rada Migjska w Staporkowie co 5 lat
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy,
zawierajace m.in. informacje o liczbie lokali mieszkalnych i socjalnych oraz ich powierzchni
uzytkowej, liczhie lokali mieszkalnych znajdujacych sig¢ w budynkach wspéinot
mieszkaniowych, planowanq sprzedaz lokali mieszkalnych, jak rowniez planowane wydatki
w rocznych okresach ohowigzywania wieloletniego programu.

Na kolejny 5-letni okres gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, tj. na lata 2017-
2021, Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu
opracowal i przekazal w dniu 3 kwietnia 2017 r. do Biura Rady Miejskiej, projekt uchwaly
zawierajacy ww. wieloletni program.

Z poréwnania danych zawartych w projekcie wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym na lata 2017-2021, z poprzednio realizowanym programem
(w latach 2012-2016) wynika m.in., ze na dzien 31 marca 2017 r. Gmina byla wiascicielem
tylko 118 lokali mieszkalnych, tj. wlascicielem mnigjszego o 113 lokali zasobu
mieszkaniowego, niz na dzief 31 grudnia 2011 r. (0 48%), w tym m.in. 14 lokali socjalnych,
z ktérych 9 jest w budynkach o obnizonym standardzie znajdujacych sie w Staporkowie
i w Nieklaniu Wielkim, a & lokali socjalnych®® znajduje si¢ w budynku Wspolnoty
Mieszkaniowej przy Placu Wolnosci 7 w Staporkowie.

W zwigzku z dokonywana w latach 2012-2016 sprzedazq lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu Gminy, Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska UM informowal o zmianach w zasobie mieszkaniowym poprzez
przekazywanie kserokopii aktow notarialnych uméw sprzedazy lokali do ZGKiM

B Zgodnie z § 4 Projektu uchwaly w sprawie Wielolelniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Staporkéw na lata 2017-2021", w 2017 r. oddanych zostalo do
uzytkowania 5 lokali socjalnych o lacznej powierzchni uzylkowej 163,72 m2 w budynku Wspslnoty
Mieszkaniowe] przy Placu Wolno$ci 7 w Staporkowie, ktéry jest w pelni wyposazony w urzadzenia
infrastruktury technicznej.
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w Staporkowie oraz pism do zarzadcow wspolnot mieszkaniowych informujacych
o sprzedanych lokalach mieszkalnych. [Dowdd: akta kontroli str. 115, 129, 148]

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Wydzial Gospodarki Nieruchomo$ciami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu
informowat zaréwno ZGKiM w Staporkowie, jak teZ zarzadcow wspolnot mieszkaniowych
o zmianach w mieszkaniowym zasobie Gminy dokonanych w wyniku sprzedazy lokali.
Mozliwoé¢ dokonywania sprzedazy lokali mieszkalnych z przyznaniem pierwszenstwa
w nabyciu lokali ich najemcom, szczegélnie w budynkach, w ktorych powstaly wspdlnoty
mieszkaniowe zapewniat § 29 Programu na lata 2012-2016.

3. Przestrzeganie zasad najmu lokali

3.1 Wedlug danych Wydzialu Gospodarki Nieruchomoéciami, Rolnictwa i Infrastruktury
Technicznej Urzedu, liczba 0séb oczekujacych na lokale socjalne z mieszkaniowego
zasobu Gminy na koniec lat 2012-2015 ulegala cigglemu wzrostowi. {j. z 72 osob na koniec
grudnia 2012 r. do 97 oséb na koniec grudnia 2015 r. (wzrost o 25 osob, . o 35%).
Na koniec grudnia 2016 r., na lokal socjalny oczekiwalo 91 oséb, 1j. o dwie osoby wigcej niz
na koniec grudnia 2014 r.

Najdluzej oczekujacymi na lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien
31 grudnia 2016 r. byly trzy osoby, ktore zlozyly wnioski w 1992 r. (dwie osoby) oraz
w 1993 r. (jedna osoba). Czas ich oczekiwania na przydziat lokalu mieszkalnego (na
31.12.2016 r.) wynosit 24 lub 23 lata, z tym, Ze osoby te nie uaktualnialy i nie ponawialy
zlozonego wniosku. Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Infrastruktury
Technicznej Urzedu nie posiadat do dnia 19 maja 2017 r. aktualnych informacji o sytuacii
mieszkaniowej i dochodowej osob najdiuzej oczekujacych na przyznanie lokalu,
potwierdzajacych, ze osoby te nadal kwalifikowaly si¢ do przydziatu lokalu mieszkalnego.
Najdluzej oczekujaca osoba, ktora ponawiala wniosek o przydziat lokalu byta M.L. (Pierwszy
wniosek zlozyla w dniu 27 listopada 2001 r., a w lutym 2017 r. otrzymala lokal socjalny. Jej
czas oczekiwania na lokal wynosil 16 lat). [Dowod: akta kontroli str. 165]

W latach 2014-2016 wplynelo do Urzgdu ogdlem 41 wnioskéw o przydzial lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym: 7 wnioskow w 2014 r., 12 wnioskow
w 2015 r. oraz 22 wnioski w 2016 r. Spoérod ww. 41 wnioskow, 34 (tj. 83%) spelnialy
kryteria okreslone w zasadach wynajmowania lokali. Siedem wnioskow rozpatrzono
negatywnie, z uwagi na przekroczenie wysokosci dochodu na jednego czlonka
gospodarstwa domowego za okres trzech miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku
oraz niedostarczenie przez wnioskodawce dokumentow wymaganych wnioskiem o przydzial
lokalu.

W latach 2014-2016 nie przydzielono zadnego lokalu z zasobu mieszkaniowego Gminy
osobom, ktére zlozyly w tych latach wnioski o przydzial lokalu mieszkalnego i zostaly one
rozpatrzone zgodnie z kryteriami okreslonymi w ,Zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy" zawartymi w uchwale
nr L/225/2006 Rady Miejskiej w Staporkowie z 20 pazdziernika 2016 .

W latach 2014-2016 nie wplynat do Urzgdu zaden wniosek o zamiang lokalu mieszkalnego.
Nie wystepowaly rowniez przypadki przydzial lokalu stuzbowego na czas trwania stosunku
pracy. [Dowod: akta kontroli str. 171]

3.2. Analiza losowo wybranych 30 uméw najmu lokali zawartych przed 1 stycznia 2015 r.
i w latach 2015-2017 (do 6 marca 2017 r.) oraz trwajacych w latach 2015-2017 (w tym
22 uméw najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie we wspolnotach mieszkaniowych oraz
8 umow najmu lokali socjalnych znajdujacych sie w budynkach o obnizonym standardzie)
wykazala, ze wszystkie analizowane umowy zawarte byly zgodnie ze wskazaniem
okreslonym w pismach Urzedu przekazanych do ZGKiM w Staporkowie. W przypadku lokali
socjalnych umowy z wnioskodawca ubiegajacym sig o przyznanie lokalu zawarte zostaly na
¢czas oznaczony, zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. W odniesieniu
do pozostalych lokali mieszkalnych, umowy najmu zawarte byly na czas nieoznaczony,
zgodnie z art. 5 ust. 2 ww. ustawy. [Dowod: akta kontroli str. 216-218]
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3.3. Zgodnie z trybem rozpatrywania wnioskow o najem lokali mieszkalnych okreslonym
w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
Burmistrz powoluje komisje mieszkaniowq o charakterze opiniodawczym celem
sprawowania kontroli spolecznej rozpatrywanych wnioskow. [Dowod: akta kontroli str. 107)

W latach 2015-2017 (do 2 marca 2017 r.) odbylo sie dziewie¢ posiedzen komisji
mieszkaniowej, w tym: dwa w 2015 r., cztery w 2016 r. oraz trzy w 2017 r.

W 2015 r. komisja mieszkaniowa powolana zostala na podstawie zarzadzenia Burmistrza
z 27 lipca 2015 r., a w jej sklad wehodzily cztery osoby, w tym dwie z Urzedu, tj.: Anna
Nowakowska (Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami, Rolnictwa i Ochrony
Srodowiska UM) - przewodniczaca komisji; Andrzej Glogowski (dyrektor ZGKiM
w Staporkowie) — zastgpca przewodniczacego; oraz czlonkowie: Malgorzata Golebiowska
(dyrektor MGOPS w Staporkowie) i Eliza Krzeminska (pracownik ww. Wydzialu UM
w Staporkowie).

W 2016 r. i 2017 r. komisja mieszkaniowa powolana byla zarzadzeniem Burmistrza z dnia
28 slycznia 2016 r. w skladzie: Anna Nowakowska-przewodniczaca (Naczelnik
ww. Wydzialu UM), Andrzej Glogowski-zastgpca przewodniczacego (dyrektor ZGKiM
w  Staporkowie) oraz czlonkowie: Malgorzata Golgbiowska (dyrektor MGOPS
w Staporkowie) i Donata Mrowiec (pracownik ww. Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami
UM). Z protokotow z posiedzen komisji mieszkaniowej odbytych w latach 2015-2017
(do 2 marca 2017 r.) wynikalo, ze przedmiotem tych posiedzen byly sprawy dotyczace
przydzialu lokalu socjalnego oraz zawarcia lub przediuzenia umowy najmu lokalu
socjalnego. [Dowdd: akta kontroli str. 196-199)

W sprawie trybu przedkladania wnioskow na posiedzenie komisji mieszkaniowej Anna
Nowakowska Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Infrastruktury
Technicznej Urzedu wyjasnia: wnioski w sprawach zwigzanych z przydziatem lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasoby Gminy Staporkow wplywajg do sekretariatu
Urzedu i po dekretacji dokonanej przez burmistrza lub zastepce burmistrza albo sekretarza
gminy przekazywane sq do Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Ochrony
Srodowiska (obecnie do Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami, Rolnictwa i Infrastruktury
Technicznej). W ww. Wydziale wniosek zostaje zarejestrowany w spisie spraw, zgodnie
z ohowigzujacg w Urzedzie instrukcfg kancelaryjng. Nastepnie podlega sprawdzeniu przez
pracownika merytorycznego Wydzialu zajmujacego sie prowadzeniem danej sprawy,
wszystkich niezbednych dokumentéw wymaganych do wniosku w sprawie najmu lokalu,
w tym zwlaszcza potwierdzajacych wysokos¢ osiggnietego dochodu w gospodarstwie
wieloosobowym (lub jednoosobowym) w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych zlozenie
wniosku. Kompletny wniosek kierowany jest na posiedzenie komisji mieszkaniowej
powolywanej zarzqdzeniem Burmistrza Staporkowa. W latach 2015-2017 komisja
migszkaniowa nie sprawdzala stanu realizacji wnioskéw zaopiniowanych pozytywnie,
i. takich, ktore spelnialy kiyteria ustalone w zasadach wynajmowania lokali i osoby
oczekiwaly na przyznanie lokalu mieszkalnego. Przyczyng nie dokonywania tego rodzaju
sprawdzenia byt brak lokali mieszkalnych, w tym socjalnych na terenie gminy Staporkéw,
pozwalajacych na skuteczng realizacje listy osob oczekujacych na przydzial lokalu
mieszkalnego. [Dowod: akta kontroli str. 210]

3.4. Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu
prowadzil ewidencje wnioskow o przyznanie lokalu mieszkalnego w formie elektronicznej,
w ukladzie tabelarycznym. Ewidencja ta zawiera: imig i nazwisko wnioskodawcy, adres jego
zamieszkania, numer sprawy (nadany zgodnie z instrukcjg kancelaryjna), date zlozenia
wniosku, dochod na osobg, ilo$¢ 0sob w gospodarstwie domowym wnioskodawey oraz
uwagi. W rubryce ,uwagi" znajduje sig krotki opis sytuacji wnioskodawcy i jego rodziny.
Powyzsza ewidencja prowadzona byla na biezaco poprzez wprowadzanie do niej danych
z kazdego wplywajgcego wniosku o przydziat lokalu mieszkalnego. Po otrzymaniu informagji
z ZGKiM w Staporkowie o odzyskaniu lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym
Gminy lub otrzymaniu informacji z ewidencji ludnosci Urzedu o zmianie miejsca pobytu
danej osoby, albo informacji z MGOPS w Staporkowie o sytuacji rodzinnej osob ujetych sie
w ww. ewidencji, dokonywana byla aktualizacji danych o osobach oczekujacych na
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przyznanie lokalu. W praktyce aktualizacja dokonywano cyklicznie co 3-4 miesiage. [Dowdd:
akta kontroli str. 257]

Analiza 20 wnioskow zlozonych do Urzedu w latach 2014-2016 w sprawie przyznania lokalu
mieszkalnego wykazala, Ze wnioski te prawidlowo zostaly ocenione przez Urzad pod
wzgledem spelniania wymogow okre$lonych w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby Gminy. W kazdym analizowanym
przypadku, udokumentowany dochéd wnioskodawcy (zaswiadczeniami m.in. MGOPS
w Staporkowie, PUP w Konskich, ZUS Oddzial w Kielcach) uprawnial do uznania
wnioskodawcy za osobe spelniajacq kryteria okreslone w § 22 zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby Gminy, czyli osoby uprawnionej do
oczekiwania na przyznanie lokalu mieszkalnego. [Dowdd: akta kontroli str. 225-230]

W uchwale z dnia 20 pazdziernika 2006 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu nie zostal okreslony sposob poddania
kontroli spolecznej trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali mieszkalnych.
Burmistrz Staporkowa wyjasnila, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw nie definiuje wprost
jak ma wygladac poddanie kontroli spolecznej trybu i sposobu rozpalrywania wnioskow
o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych. Zgodnie
z uchwalonymi przez Rade Miejska w Staporkowie zasadami wynajmowania lokal
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Burmistrz powoluje Komisje
Mieszkaniowq o charakterze opiniodawczym, celem sprawowania kontroli spofecznej
rozpatrywanych wnioskéw. Uchwala Rady wprost wskazuje, ze w sklad Komisji
Mieszkaniowej wchodzq pracownicy Urzedu Miejskiego, Miejsko-Gminnego Oérodka
Pomocy Spoftecznej i wynajmujacego tj. Zakladu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Staporkowie uznajac, ze powolanie Komisji Mieszkaniowej w takim skfadzie zapewnia
prawidlowe sprawowanie kontroli spotecznej rozpatrywanych wnioskow. [dowod: akla
kontroli str. 275-276]

Umowy najmu lokali zawartych przed 1 stycznia 2015 r. i w latach 2015-2017 (do 6 marca
2017 r.) oraz trwajacych w latach 2015-2017 zawarte byly zgodnie ze wskazaniem
okreslonym w pismach Urzedu przekazanych do ZGKiM w Staporkowie. W przypadku lokali
socjalnych umowy najmu zawarte zostaly na czas oznaczony, a w odniesieniu do
pozostalych lokali mieszkalnych, na czas nieoznaczony.

Ewidencja wnioskéw o przyznanie lokalu mieszkalnego prowadzona byla na biezaco
poprzez wprowadzanie do niej danych z kazdego wplywajacego wniosku o przydzial lokalu
mieszkalnego. Whioski zlozone do Urzedu w latach 2014-2016 w sprawie przyznania lokalu
mieszkalnego prawidiowo zostaly ocenione przez Urzad, pod wzglgdem spelniania
wymogéw okre$lonych w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Nie okre$lono sposobu poddania kontroli spotecznej trybu
rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali mieszkalnych.

4. Pozyskiwanie $rodkow finansowych na budownictwo mieszkan
komunalnych i socjalnych

W Programie na lata 2012-2016", zaplanowane zostaly wydatki inwestycyjne w kolejnych
latach jego realizacji w lacznej wysokosci 1.650.000 zi, w tym: 50.000 zt w 2012 r., 500.000
zbw 2013 1., 500.000 zt w 2014 r., 300.000 zt w 2015 r. i 300.000 z! w 2016 r. [Dowod: akta
kontroli str. 121]

Z informagji dyrektora ZGKiM w Staporkowie uzyskanej w toku kontroli wynika, Ze w latach
2012-2016 nie byly ponoszone wydatki inwestycyjne (za wyjatkiem 2016 r.) zwiazane
z realizacjq ww. Programu, tj. z utrzymaniem migeszkaniowego zasobu Gminy, poza
kosztami biezacej eksploatacji, remontéw i modernizacji lokali i budynkow oraz kosztami
zarzadu nieruchomoéciami wspolnymi, ktére za lata 2012-2016 wyniosly ogétem 565.174 zi
i stanowity 66% planowanych.
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Wydatki inwestycyjne poniesione w 2016 r. wyniosly ogblem' 275.453 zt i stanowily 17%
planowanych wydatkéw na lata 2012-2016. Dotyczyly one sfinansowania dwoch zadan
inwestycyjnych, w tym: jedno zwiazane ze zmiang sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego
na lokale socjalne przy Placu Wolnosci nr 7/10 i 711 w Staporkowie za kwote
240.579,94 zl, a drugie wykonania i instalacji wodno-kanalizacyjnej w budynku socjalnym
w Niektaniu Wielkim za kwote 34.873 zI. [Dowad: akta kontroli str. 191-192, 222-224]

Naczelnik Wydzialu Budownictwa i Inwestycji Urzedu Renata Sidor wyjasnita: W latach
2012-2017 (do 11 maja 2017 r.) Gmina Staporkdw nie korzystata z rzadowego programu
wspierania budownictwa socjalnego i komunalnego, o ktérym stanowi ustawa z 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych®. W latach 2013-2016 Gmina zrealizowala
z wlasnych srodkow finansowych zadanie inweslycyjne, w wyniku ktérego dokonano zmiany
sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego przy Placu Wolnosci 7/10 i 7/11 w Staporkowie
i powstato 5 mieszkan socjalnych. W 2017 r. realizowany bedzie zdanie inwestycyjne
z udziatem $rodkéw unijnych w ramach RPOWS, w wyniku ktérego powstanie 12 mieszkar
socjalnych. [Dowaod: akta kontroli str. 172]

Burmistrz Dorota tukomska wyjasnita: Zaplanowane w  Wieloletnim  programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Staporkéw na lata 2012 - 2016
inwestycje dotyczyly gldwnie utworzenia nowych mieszkar socjalnych. W marcu 2013 r.
Gmina podpisala umowe na opracowanie projekiu budowlanego dla zadania
inwestycyjnego pn.: ,Budowa - zmiana sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego na lokal
socjalny przy Placu Wolnosci Nr 7/10 i Nr 7/11 w Staporkowie" oraz zadania inwestycyjnego
pn.. ,Przebudowa i adaptacja budynku uzytecznosci publicznej — Szkoly podstawowej na
budynek mieszkaniowy, wielofunkcyjny - mieszkania socjalne w Hucisku, Gmina
Staporkow’, pozwolenie na budowg Gmina pozyskala w lipcu 2014 .

W roku 2014 rozpoczal sig nowy okres programowania w wydatkowaniu Srodkow
pochodzacych z Unii Europejskiej. Analizujac Regionalny Program Operacyjny dla
Wojewddztwa Swigtokrzyskiego na lata 2014 - 2020 Gmina podjela decyzje o prébie
pozyskania dofinansowania realizacji ww. inwestycji Z powodu przediuzajacych sie
procedur wdrazania Programu przez wiladze wojewddztwa, Gmina mogta ubiegaé sig
0 pozyskanie dofinansowania dopiero w roku 2016. Po ogloszeniu w roku 2016 przez Urzad
Marszalkowski konkursu na tworzenie m.in. mieszkan socjalnych okazalo sig, ze Gmina
moze ubiegac sig o dofinansowanie inwestycji zwiazanej z ,Przebudowq i adaptacjq
budynku uzytecznosci publicznej - Szkoly podstawowej na budynek —mieszkaniowy,
wielofunkcyjny - mieszkania socjalne w Hucisku, Gmina Staporkow”. Gmina zlozyla
stosowny wniosek. Projekt zostal zaakceptowany i Gmina po podpisaniu PRE Umowy
przystapita w biezgcym roku do realizacji inwestycji. Wytyczne konkursu ogloszonego przez
Urzad  Marszalkowski  uniemozliwity ~ubieganie sie o dofinansowanie  projektu
pn.. ,Opracowanie dokumentacji i hudowa - zmiana sposobu uzytkowania lokalu
uzytkowego na lokal socjalny przy Placu Wolno$ci nr 7/10 i nr 7/11 w Staporkowie”. Dlatego
Gmina Staporkow wykonala niniejszg inweslycje ze srodkow wiasnych w roku 2016. Gmina
na realizacje wydatkow inwestycyjnych zwiqzanych z realizacjq Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Staporkéw na lata 2012 - 2016 pozyskata
dofinansowanie w wysoko$ci 1 166 441,26 PLN. Z powodu przedfuzajgcych sie procedur
pozyskania srodkow finansowych zwigzanych z powstaniem nowych mieszkari socjalnych
Gmina nie mogla terminowo zrealizowaé przedmiotowego programu. Gmina nie mogla
przewidzie¢, kiedy zostang uruchomione konkursy zwigzane z mozliwoscia pozyskania
dofinansowania ze Srodkéw Unii Europejskiej na realizacje omawianych inwestycji i z tego
powodu nie dokonywala aktualizacji Wieloleiniego  programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Staporkéw na lata 2012 - 2016. Z uwagi na wyzej

" Wydalki wynikajace z informacji od dyrektora ZGKiM w Staporkowie uzyskanej w toku kontroli
w rybie art. 29 ustawy o NIK oraz wykazu kluczowych inwestycji realizowanych przez Gmine
Staporkéw opracowanego przez Wydzial Budownictwa i Inwestycji Urzedu za lata 2012-2016.
15Dz U. 22015 1. poz. 833 ze zm.
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omawiane problemy realizacja programu przediuzyta sie w czasie jednak zalozenia
programu zostang zrealizowane do korica 2017 r. [Dowdd: akta kontroli str. 274-275]

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Uwzgledniajac planowane wydatki inwestycyjne przyjete w  wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2012-2016 w {acznej wysokosci
1.650.000 zt oraz wydatki inwestycyjne poniesione w 2016 r. w wysokosci 275.453 zi, jak
rowniez wydatki inwestycyjne poniesione w latach 2012-2015 w lacznej kwocie 6.026.478 2t
na zadania nie zwiazane bezposrednio z realizacjq Programu na lata 2012-2016, ale
sluzace potrzebom mieszkancow miasta i gminy Staporkow, to Gmina powinna dokonywac
biezacej aktualizacji wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
w dostosowaniu do mozliwosci jego sfinansowania w kolejnych latach realizacji.

Gmina przyjela do realizacji wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
na lata 2012-2016 uchwalony przez Rade Miejska w Staporkowie. Pomimo zaplanowania
w nim wydatkow inwestycyjnych, nie byly one ponoszone w kolejnych latach jego realizacji
za wyjatkiem 2016 r. Gmina nie dokonywala aktualizacji Programu na lata 2012-2016
w dostosowaniu do mozliwosci jego sfinansowania.

5. Prawidlowo$¢ stosowania wysoko$ci stawek czynszu za najem lokali
mieszkalnych

W latach 2014-2016 nie byly stosowane obnizki czynszu w lokalach mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, poniewaz miesigczne stawki
czynszu nie przekraczaly 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, tj. kwoty 7,08 zt.

Zgodnie z § 18 Programu na lata 2012-2016, Burmistrz mogt dokona¢ obnizki wysokosci
czynszu naliczonego za zajmowany lokal wedlug obowigzujacych stawek pod warunkiem,
ze wysoko$¢ czynszu w zasobach mieszkaniowych Gminy wyniesie 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. Stosowane stawki czynszu w Gminie wynosily: od 1,40 zt za 1 m?
powierzchni uzytkowej w lokalach socjalnych do 4,30 zt za 1 m? powierzchni w lokalach
w pelni wyposazonych w urzadzenia techniczne i instalacje (bez gazu), po modernizacji
budynku. [Dowdd: akta kontroli str. 94-96, 119]

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Stosowane przez Gming miesieczne stawki czynszu w lokalach mieszkalnych nie
przekraczaly 3% wartosci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni lokalu. Burmistrz nie dokonywal
obnizki wysoko$ci czynszu, zgodnie z § 18 Programu na lata 2012-2016.

6. Ochrona zasobow mieszkaniowych przed niszczeniem ich przez lokatorow

Z informacji dyrektora ZGKiM w Staporkowie'® wynika, ze ZGKiM regularnie sprawdzat stan
techniczny lokali celem ustalenia zakresu niezbednych prac oraz dbalosci lokatorow
o mieszkania. W latach 2015-2017 (do 11.05.2017 r.) nie wystapily przypadki, aby lokatorzy
w sposob razacy nie dbali o przydzielone lokale mieszkalne, w zwiazku z tym nie zachodzila
konieczno$¢ przenoszenia lokatora do mieszkania o nizszym standardzie. Nie bylo rowniez
przypadkow dewastowania przez lokatoréw przydzielonych im do uzytkowania lokali
mieszkalnych skutkujacych zlozeniem wniosku do Sadu o eksmisje lokatora; w latach 2015-
2016 ZGKiM zlecal przeprowadzenie okresowych kontroli stanu technicznego budynkow
bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy. W styczniu 2015 r. byly wykonane przeglady
budowlane piecioletnie budynkéw polozonych przy ulicy: 1 Maja 6 i 14 w Staporkowie oraz
Hubala 13 i 19 w Nieklaniu Wielkim.

W dniach 19 maja 2015 r. i 20 maja 2016 r. wykonane zostaly przeglady roczne budowlane
ww. budynkow w Staporkowie i Nieklaniu Wielkim. W marcu 2015 r. i 2016 r.
przeprowadzone zostaly przeglady przewoddw kominowych i instalacji gazowej w ww.
budynkach. Zalecenia wynikajace z powyzszych kontroli okresowych byly sukcesywnie

16 Informacja z dnia 15 maja 2017 r. uzyskana od dyrektora ZGKiM w Staporkowie w trybie art. 29
ust. 1 pkt 2 lit f ustawy z 23 grudnia 1994 r. o NIK
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realizowane. Wykazane w protokolach z kontroli okresowych budynkow usterki, ktore mogly
stanowi¢ zagrozenie dla bezpiecznego korzystania z lokali, usuwane byly niezwlocznie,
a nastepnie wykonywane byly pozostale majgce na celu poprawe stanu technicznego
budynkéw. [Dowéd: akta kontroli str. 211, 213)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidiowosci.

Stan techniczny lokali mieszkalnych znajdujacych sig w mieszkaniowym zasobie Gminy byl
monitorowany przez ZGKiM w Staporkowie. Zapewniono przeprowadzenie okresowych
rocznych i pigcioletnich kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
budynkéw bedacych w mieszkaniowym zasobie Gminy, zgodnie z wymogiem okreslonym
w art. 62 ust. 1 pkt 112 ustawy Prawo budowlane.

7. Egzekucja nalezno$ci Gminy z tytulu najmu lokali mieszkalnych

7.1. Z informacji uzyskanej w toku kontroli od dyrektora ZGKiM wynika, ze w latach 2015-
2017 (do 11 maja 2017 r.) przy zawieraniu umow najmu lokali mieszkalnych, ZGKiM nie
pobierat kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokali. [Dowdd: akta
kontroli str. 214]

Zgodnie z § 11 zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, przy zawieraniu uméw najmu nie pobiera sie od najemcy kaucji zabezpieczajacej
pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu.

7.2. Wysoko$¢ zaleglo$ci czynszowych z tytulu najmu lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w mieszkaniowym zasobie Gminy wynosita na dziefi 31 marca 2017 r. ogélem 759.317,31 zt
(w tym nalezno$¢ glowna 535.992,76 zt i odsetki 23.324,55 zl) i byla wyZsza niz na koniec
grudnia 2014 r. 0 82.969,92 zt, tj. 0 12%.

Nalezno$¢ glowna z tytulu zaleglosci czynszowych na dzien 31 marca 2017 r. wynosila
535.992,76 zt i byla o 25.884,16 zI wigksza niz na koniec grudnia 2014 r., . 0 5%,
natomiast odsetki od zaleglosci czynszowych (na dzien 31 marca 2017 r.) wynosily
166.238,79 zt i byly 0 57.085,76 zt wigksze niz na koniec grudnia 2014 r., tj. 0 34%.
Najemcy, u ktérych wystepowalo zadluzenie w oplatach za lokal mieszkalny otrzymywali
wezwania do zaplaty stosownie do zarzadzenia nr 3/2015 dyrektora ZGKiM w Staporkowie
z 3 lipca 2015 r. w sprawie przyjecia procedury windykacyjnej naleznosci czynszowych.

W latach 2015-2017 (do 11 maja 2017 r.) z powodu zaleglosci czynszowych wypowiedziano
trzy umowy najmu. W ww. latach na wniosek czterech najemcow dyrektor ZGKiM roziozyl
ich zaleglto$ci czynszowe na raty, natomiast pieciu najemcom umorzy! zaleglosci czynszowe
z powodu ich trudnej udokumentowanej sytuacji. Umorzenia zalegloci dokonane zostaly na
podstawie uchwaly nr XI/103/2011 Rady Miejskiej w Staporkowie!” z dnia 12 sierpnia
2011 r. Zgodnie z powyzsza uchwalg do udzielania ulg uprawnieni sg;

— Burmistrz oraz kierownicy jednostek organizacyjnych w odniesieniu do naleznosci
przypadajacych tym jednostkom, jezelim kwota naleznosci nie przekracza jednorazowo
6.000 zi;

— Burmistrz po uzyskaniu zgody rady miejskiej w Staporkowie w przypadku naleznosci,
ktorej wartos¢ przekracza kwote 6.000 zi.

W latach 2015-2017 (do 11 maja 2017 r.) ZGKiM w Staporkowie skierowal do Sadu
54 wnioski o zaplate naleznosci oraz 19 wnioskéw o eksmisje z lokalu. Sad Rejonowy
w Konskich wydal 16 wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu z czego jedng eksmisje
wykonano, a jedna zawieszono. Niewykonanie eksmisji spowodowane bylo brakiem lokali
socjalnych, do ktorych zgodnie z orzeczeniem sadu nalezy przenies¢ lokatora.

W latach 2015-2017 (do 11 maja 2017 r.) po wypowiedzeniu przez ZGKiM umow najmu,
12 osob zajmujacych lokal bez tytulu prawnego uiszczalo odszkodowanie, natomiast od
20 0s6b nie wyegzekwowano tego odszkodowania. [Dowdd: akta kontroli str.205-206, 214-
215]

7 Uchwala nr XI/103/2011 w sprawie szczegolnych zasad, sposobu i lrybu udzielania ulg z tytulu
naleznosci pienigznych Gminy Staporkéw oraz jej jednostek organizacyjnych, majacych charakter
cywilno-prawny, a takze wskazania organéw do tego uprawnionych.
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Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, osoby zajmujace lokal bez tytulu
prawnego sq obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie.
Zgodnie z art. 18 ust. 2 ww. ustawy, z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktorym
mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzyma¢ z tytulu
najmu lokalu.

Burmistrz Dorota t.ukomska wyjasnila; Gmina Staporkow od kilku lat podejmowata rézne

dzialania w celu windykacji naleznosci oraz zahamowania rosngcych zaleglosci lokatorow

w fym m.in.:

- nie podnoszenie stawek najmu lokalu,

- podjecie decyzji o przeznaczeniu $rodkéw finansowych na inweslycje zwigzane z lokalami
socjalnymi,

- wprowadzono restrykcyjne procedury obligujace ZGKiM w Staporkowie do windykacji
naleznosci,

- zawarto umowe na zglaszanie diuznikéw do Krajowego Rejestru Dhuznikow,

- proponujemy odpracowanie dfugu osohom zalegajgcym z platnosciami.

Takie dziafania podejmowano od 2014 1. niestety obowiqzujgcy stan prawny jest

niekorzystny dla samorzadu, brak skutecznych instrumentow windykacyjnych w stosunku do

dluznikéw (w wielu przypadkach podejmowane dzialania windykacyjne przez komomikow

sq bezskuteczne). Brak sankcji wobec dluznika za generowanie coraz WwyZszego

zadfuzenia, konieczno$¢ wygenerowania z budzetu gminy ogromnych Srodkow na hudowe

coraz wiekszej flosci lokali socjalnych oczywiscie kosztem innych zadan wlasnych, ogromna

roszczeniowo$¢ spotecznosci lokalnej w zakresie najmu hadz przydziafu lokalu socjalnego

(wnioski o przydziat lokalu socjalnego skfadaja juz 20 latkowie). W wielu przypadkach

diuznicy jawnie unikajg platnosci z tytuu najmu lokali mieszkalnych gdyz majq $wiadomo$¢

ze dochody przez nich uzyskane (niekiedy bardzo wysokie) nie mogaq by¢ udokumentowane

w zwigzku z powyzszym posiadajg status osoby bezrobotnej bez prawa do zasitku,

co uniemozliwia $ciggnigcie dlugu przez komornika. Zachowanie takie pofeguje fakt,

iz z tytulu zaleglosci lokatorzy nie ponoszg zadnych konsekwencji jak np. w przypadku

zalegania za oplacanie dostaw energii elektrycznej. Biorgc powyzsze pod uwage,

mozliwosci zmniejszania zadluzenia szukamy w eliminowaniu ich powstawania, obecnie

planujemy:

- w 2017 r. przebudowac bylq szkole w Hucisku na lokale socjalne (ogloszony przetarg
powstanie 12 lokali socjalnych),

- pobierac¢ kaucje zabezpieczajgce pokrycie naleznosci z tytufu najmu lokali przy nowo
zawieranych umowach najmu,

- podjac kroki, aby zmieni¢ mentalno$¢ lokatorow w zakresie dokonywania biezqcych oplat
za lokale mieszkalne — obecnie lokatorzy wychodzg z zalozenia ,nie placg, ale mi sig
nalezy”. [Dowdd: akta kontroli str, 275)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Podejmowane dzialania w latach 2014-2017 (do 30 marca 2017 r.) majace na celu
wyegzekwowanie zaleglosci czynszowych z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu Gminy, nie byly skuteczne. Zaleglosci czynszowe ciggle rosty.
Na dzien 31 marca 2017 r. zaleglosci z tytulu czynszu wynosily 759.317,31 zt i byly wyZsze
niz na koniec grudnia 2014 r. 0 82.969,92 zl, tj. o 12%. W ocenie NIK Gmina powinna
zweryfikowaé dotychczasowe dzialania prowadzone w powyzszym zakresie oraz okreslic
sposob skutecznego przeciwdzialania rosngcym zaleglosciom czynszowym.

Dotychczasowe dzialania Gminy (w latach 2014-2016 i w | kwartale 2017) w zakresie
zwigzanym ze skuteczng egzekucjg naleznosci czynszowych, pomimo umarzania
najemcom w nielicznych uzasadnionych przypadkach zaleglodci czynszowych,
wypowiedzenia trzech umow najmu, skierowania do Sadu 54 wnioskow o zaplate
naleznosci oraz 19 wnioskow o eksmisje z lokalu, czy tez egzekwowanie odszkodowan od
najemcow w zwiazku z zajmowaniem lokalu bez tytulu prawnego, nie przekladaly si¢ na
zmniejszenie zaleglosci czynszowych. Wysokos$¢ tych zaleglosci ciagle rosla i na dzien
31 marca 2017 r. wynosily juz 759.317,31 zt.

17



Whioski pokentrolne

Prawo zgloszenia
zaslrzezen

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza |zba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze]
Izbie Kontroli', wnosi o:

1. Analizowanie wykorzystania $rodkéw przewidzianych w Wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Staporkoéw pod katem posiadanych
srodkow.

2. Okreslenie  sposobu  poddania  kontroli  spolecznej trybu  rozpatrywania
i zalatwiania wnioskow o najem lokali mieszkalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach, jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgloszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego
przekazania. Zastrzezenia zglasza sie do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej lzby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wnioskow zawartych w wystapieniu.

Kielce, dnia (L?,ﬁfpca 2017

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Kielcach
Wicedyrektor
Tadeusz Mikolajewicz
Kontroler
Stanistaw Luczynski

glowny specjaiisla/kontroli panstwowej
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Delegatury Najy
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8Dz U.z2012r., poz.82 ze zm.
19Dz U. 220151, poz. 1096 oraz z 2016 1. poz. 677 ze zm.
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