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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli*, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
przeprowadzita kontrel w Urzedzie Miejskim w towiczu (zwanym dalejUyzedem”)
dotyczca realizacji zada w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz gospouana
gminnym zasobem mieszkaniowym w latach 2008-20pbibcze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 21 lipca 2011 r. — Napgya Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze vapgstnie.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie, mimo stwierdzonyclepriawidtowdci, ocenia
dziatania Urzdu w zakresie realizacji zagl@otyczcych gospodarki mieszkaniowe;j.

Na sformutowanie oceny pozytywne] wpin przede wszystkim ustalenia kontroli
wskazujce, ¢ dziatania Urgzdu w badanym zakresie byly wynikiem realizacji zato
planistycznych i strategicznych uchwalonych przezkRMiejska w Lowiczu, w tym:

— Strategt Rozwoju Miasta towicza na lata 2000-2010,

— Studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

— Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Girifigsta t.owicza na lata

2008-2012.
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Uwzgledniajgc jednak kryteria okidone w art. 5 ustawy o NIK, dziatania te nie
zawsze byly rzetelne (tj. wykonywane z rigltg starannécia) i nie zawsze spetniaty wymaogi
okreslone w obowazujacych przepisach.

1. Strategia Rozwoju Miasta towicza na lata 2000-2@ifa opracowana w oparciu o
analiz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 198#B. Nie zostata natomiast
opracowana strategia rozwoju miasta na kolejne pataroku 2010Jak wyjd&nit Pan
Burmistrz, podjto dopiero dziatania (rozmowy) zmierze¢ do wytonienia wykonawcy
opracowania nowej strategii.

Polityka przestrzenna Miasta towicza (zwanego dalBming”) realizowana byta
w oparciu o Studium uwarunkowai kierunkOow zagospodarowania przestrzennego
(zwane dalej ,Studium”), przgje uchwad Rady Miejskiej w towiczu (zwanej dalej
.Rada”) w czerwcu 2003 r. na podstawie art. 6 ust. 5usawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzenfdyritra utracita moc z dniem 1 stycznia 2004 r.
Dopiero w 2008 r. Urmd dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrym,
jednak do dnia zakmzenia kontroli nie zaktualizowat Studium, chaoiibkument ten nie
zawierat wszystkich elementow oklenych w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestg@inw tym m.in. wymaga
dotyczcych ochrony przeciwpowodziowej, wymogOw ochrony anst tadu
przestrzennego, kierunkow i wskakow dotycacych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegaginpbejmowaty obszar o pow.
1126 ha, stanowcy 48,1% powierzchni Gminy (2341 ha). Teren ebpjmpzp pod
zabudow mieszkaniow na koniec badanego okresu wynidst 426 ha, co slignd8,4%
powierzchni Gminy, a pod zabudewistugovs i produkcyjry, drogi i infrastruktug
technicza — 520 ha, tj. 22,2% powierzchni Gminy.

W badanym okresie Gmina poniosta koszty opracowan@p w hcznej kwocie
100.778 zt.

2. W okresie ohjtym kontroh obowhzywat Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasta towicza na lata 2008-2012 (gwalalej ,Programem”).
Dokument ten byt niekompletny, bowiem nie ofa¢ niektérych istotnych elementow

wymaganych art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 cze@@€H r. o ochronie praw lokatorow,
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mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ityegd’, zwanej dalej ustaay
o ochronie praw lokatorow. Nie zawierat on m.in.ogmoz dotycacych stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy, anabizeb oraz planowanej sprzega
lokali w kolejnych latach. Ponadto Najusza Izba Kontroli zwraca uwagiz analizie
poddane zostaty dane z lat 2004-2006, a nie — gkkadat Program — lata 2008-2012.
Pan Burmistrz wyjgnit, ze spowodowane to bylo sytuadjadrowy oraz ograniczonymi
mozliwosciami finansowymi Urzdu.

W Programie zatoono wydzielenie 4 mieszkachronionych, pozyskanie 70 lokali
komunalnych oraz 210 budynkéw jednorodzinnych i 1liiBeszka w zakresie
budownictwa deweloperskiego. Prognozy te do cze@@¥l r. zrealizowano ¢gciowo

— wydzielono 2 mieszkania chronione, pozyskano +amachsrodkOw wiasnych za
taczmm kwote 4.257 tys. zt — 52 lokale komunalne (74,3%) i okd40 mieszka
wybudowanych przez deweloperow (ok. 36%).

Gmina nie korzystata z zewtmznych srodkow finansowych na realizacpudownictwa
mieszkaniowego, w tym m.in.: pochagych z Unii Europejskiej, utworzonych w Banku
Gospodarstwa Krajowego, pochadych z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw.
Nie analizowano réwnie skutkbw stosowanych instrumentéw finansowania aaw
mieszkalnictwa. Przyczyntego byto — jak wyjgnit Pan Burmistrz — brak programow
unijnych na realizagj inwestycji z zakresu budownictwa mieszkaniowego,
skoncentrowanie sina pozyskiwaniwrodkow z funduszy Unii Europejskiej na inne
bardzo wane inwestycje, w tym m.in. na rewitalizadParku Btonie, prace drogowe,
wodno — kanalizacyjne oraz zakup autobuséw dla kokagji miejskiej.

Obowigzujace zasady wynajmowania lokali wchadgch w skiad mieszkaniowego
zasoby Gminy — uchwalone przez Rad 2002 r. — nie okigaty wysokaci dochodu
gospodarstwa domowego uzasaduigj zastosowanie obrk czynszow oraz kryteriow
oddawania w najem lokali o pow.zytkowej przekraczapej 80 nf, do czego
zobowhzywat art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator

W ocenie NIK, Gmina nie w peini realizowala zadawiaakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spoteczitn.

W latach 2008-2010 zrealizowanych zostak@zhie 36 wnioskdw o najem lokali
komunalnych (odpowiednio 10, 9 i 17), natomiastzb& oséb uprawnionych do
otrzymania tych lokali wyniosta 208 w 2008 r., 1882009 r. i 187 w 2010 r. (wraz
z liczlba wnioskéw z poprzednich lat). Nie zaspokojono r@impotrzeb mieszkaniowych
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w zakresie mieszkasocjalnych, pomimozi liczba tych lokali zwkszyta s¢ z 142

w 2008 r. do 160 w 2010 r., tj. o 12,7%. Niezreahanych wyrokéw sgdowych
przyznajcych lokale socjalne byto odpowiednio 31, 33, 2&. pddstawie analizy spraw
wynajmu 10 lokali mieszkalnych i 10 lokali socjatityustalonoze czas oczekiwania na
lokale mieszkalne wyniost od 2 miesy (1 przypadek) do 5 lat (2 przypadki), natomiast
w odniesieniu do lokali socjalnych w rejestrze tylk trzech sprawach odnotowano czas
oczekiwania wynosgy 1 rok, 4 lata (wnioskodawca odmowit pragip proponowanego
lokalu) oraz 13 lat (wnioskodawca 5-krotnie odmopiityjecia proponowanego lokalu).
Jako gtéwne przyczyny diugiego okresu oczekiwamiameszkania wskazano m.in. brak
odpowiednich wolnych lokali spetnigych oczekiwania wnioskagych o przydziat
lokalu oraz konieczrig@ zabezpieczenia lokali zamiennych w przypadku zasgro
budowlanych.

Badanie proby 10 umoéw o przedanie najmu lokalu socjalnego wykazato w czterech
przypadkach nieprzestrzeganie zasad wynajmowankalilovchodzcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, poleggch na braku udokumentowania wysédio
dochodu najemcow lokali oraz zawarcie umowy przedegiazeniem wymaganych
dokumentow. Stosownie do art. 23 ust. 3 ustawy lrade praw lokatoréw, umaow
najmu lokalu socjalnego mna przedhay¢, jezeli najemca nadal znajdujegsiv sytuacji
uzasadniajcej zawarcie takiej umowy. Zdaniem NIK, do uzasadrd zawarcia takiej
umowy nie wystarczy przeprowadzenie rozmowy o wgsokdochoddw z pracownikiem
Miejskiego Grodka Pomocy Spotecznej oraz wiedza pracownikajpnajgcego wnioski,
uzyskana na podstawie rozmowy z interesantem, daigst Pan Burmistrz w z&mnym
wyjasnieniu — dzialania takie powinny znajdofvgotwierdzenie w odpowiednich
dokumentach.

. W ramach tworzenia warunkéw dla rozwoju budownictmieszkaniowego, zostaty
zrealizowane ogotem 54 inwestycje w zakresie romwaojfrastruktury technicznej
towarzysace] budownictwu mieszkaniowemu, dotyce budowy sieci kanalizacyjnej,
drogowej oraz przebudowy komunalnyckedupwody. Na realizagj powyzszych zada
wydatkowane zostaty srodki wiasne (26.574 tys. zi), pgczki udzielone

z Wojewddzkiego Funduszu OchroSyodowiska i Gospodarki Wodnej (1.500 tys. z})
orazsrodki z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionaln@§a841 tys. zi).



4.

NIK przeprowadzita w drugim kwartale 2011 r. komgroZaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczti(zwanego dalej ,ZGM”) w zakresie zadzania komunalnym
zasobem mieszkaniowym w latach 2008-2011 (I poehcWstalenia kontroli wykazaty
m.in., ze ZGM zaradzat zasobem nieruchosed, w sktad ktérego wchodzity budynki
mieszkalne stanowte wtasné¢ 16 wspodlnot mieszkaniowych, w ktorych znajdowatp s
197 lokali wykupionych przez najemcéw. W badanymesie przychody ZGM z tytutu
zarzdzania wspoélnotami mieszkaniowymi wyniosty 963.Z80

W ocenie NIK, sprawowanie zadu nad lokalami wspdlnot mieszkaniowych nie $oie
si¢ w zakresie zadawlasnych Gminy, o ktorych mowa w art. 7 ust. laust z dnia

8 marca 1990 r. 0 samadzie gminnym i tym samym nie powinien kywykonywany
przez gming jednostk organizacyjn, gdyz jest to niezgodne z dyspozy@rt. 7 ustawy

z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunabreg art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnéi lokali®. Zarzdzanie nieruchomigiami wspélnot mieszkaniowych nie
moze by uznane, w ocenie NIK, za realizacgada o charakterze ayteczndci
publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych miasezéw i nie jest
ustugr powszechnie dogbna.

W ocenie NIK ksizki obiektéw budowlanych nie byly prowadzone rzeiglponiewa
nie byty do nich wpisywane ustalenia przeprowadzbngrzegidow technicznych, a do
potowy 2009 r. prowadzono jeglksiazke dla kilku obiektow budowlanych.

Stosownie do art. 274 ustawy z dnia 27 sierpnid@20® finansach publiczny@haudyt
wewrgtrzny prowadzi i w jednostkach samagdu terytorialnego, jeeli ujeta w uchwale
budzetowe] jednostki samogdu terytorialnego kwota dochodéw i przychodéw lwinka
wydatkow i rozchodoéw przekroczy wysako40.000 tys. zt. W badanym okresie wacio
te przekroczyly wart@& okreslona w wyzej cytowanej ustawie - wyniosty od 88.845 tys.
zt w 2008 r. do 103.512 tys. zt (kwota dochodéwzyehoddw) oraz od 79.412 tys. zt do
99.647 tys. zt (kwota wydatkoéw i rozchodéw).

W Urzedzie nie byt jednak przeprowadzany audyt wetnany, a do lutego 2011 r. nie
byto zatrudnionej osoby posiadegj kwalifikacje audytora wewitrznego. Burmistrz
Miasta towicza w latach 2008-2010 s&eazy ogtaszal nabdr na stanowisko audytora
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wewretrznego, w tym w 2010 r. dwukrotnie. Wytoniony wtatsim naborze kandydat

zostat zatrudniony w Uezlzie na czas okéony od 1 marca 2011 r. do 29 lutego 2012 r.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

- zintensyfikowanie dziataw celu opracowania strategii rozwoju miasta,

- dostosowanie wieloletniego programu gospodarowaniaszkaniowym zasobem
gminy oraz zasad wynajmu lokali do wymogow ustawpchronie praw lokatorow,

- podgcie dziata w kierunku zaktualizowania Studium i dostosowageigo tréci do
wymogow ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennymewmieniu z 2003 r.,

- zawieranie umow przedtajacych najem lokali socjalnych po sprawdzeniu, czy
najemca spetnia warunki, o ktérych mowa w art. Z3awy o0 ochronie praw
lokatorow,

- zintensyfikowanie dziata na rzecz zwikszenia stopnia zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, zwlaszcza w zakresie lokali sogjetn

- objecie nadzorem realizacji wnioskow pokontrolnych Ndkierowanych do Dyrektora
ZGM.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstawre 62 ust.l ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmasivzerminie 15 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw #dz o dziataniach poedfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzpvawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury Najwgzej Izby Kontroli w todzi umotywowanych
zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynmstyyieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informaciji, o ktdrej mowa iy, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



