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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi
przeprowadzita kontrel w Urzedzie Miasta Belchatowa (zwanego dalej ,titem”),

w zakresie realizacji zadadotyczcych gospodarki mieszkaniowe] oraz gospodarowania
gminnym zasobem mieszkaniowym w latach 2008-20pbifbcze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 5 sierpnia 2011 r. — Nataza lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wpisinie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwinych
nieprawidtowdci, dziatania w zakresie zagadfileedacych przedmiotem kontroli.

Natomiast negatywnie ocenia powierzenie gdzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym Gminy — na podstawie uméw dzery - Przedsbiorstwu Gospodarki
Mieszkaniowej Spétce z 0.0. (PGM) i Administracjoidéw Mieszkalnych Spéice z o.0.
(ADM).
1. Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia realizagada w zakresie tworzenia
i wdrazania polityki mieszkaniowej Gminy. W kontrolowanyaokresie Urad posiadat
aktualne Studium uwarunkowa kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta

Belchatow, w ktérym wskazano tereny pod budownictmieszkaniowe. Miasto posiada
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takze miejscowe plany zagospodarowania przestrzenmegpp), ktorymi objto na dzié
30 czerwca 2011 r. 1634,2 ha (47,2%) powierzchningmw tym tereny przeznaczone
pod zabudow mieszkaniow — 523,7 ha, co stanowito 15,1% powierzchni Gminy.
W latach 2008-2010 na opracowania mpzp wydatkowagétem 1.407 tys. zi, co
stanowito w kadym roku ok. 0,3% bugktu rocznego Gminy.
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Griiasta Belchatéw na lata
2008-2013, zwany dalej ,Programem” oraz Zasady wynajmowadalali wchodzcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gnfinprzyjcte uchwatami Rady Miasta, zawieraty
wszystkie nieztdne elementy oraz kierunki dziafaokreslone w art. 21 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, nkeemwym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnedo

2. W latach 2008-2010 Gmina, w ramach tworzenia wabunklla rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, zrealizowata ogotem 20 inwestycpakresie infrastruktury technicznej
na hczm kwote 18.192 tys. zi, w tym 6.616 tys. zt wydatkowano mealizacg 10
inwestycji infrastrukturalnych dotygzych budowy kanalizacji sanitarnej, z tego
5.984 tys. zt zesrodkow wihasnych i 632 tys. zt z dotacji otrzymarmg Starostwa
Powiatowego w Betfchatowie.

3. W okresie ohjtym kontroh stwierdzono ograniczanskutecznéc realizowanych zada
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowychInekaspotecznéci. W Programie
zaplanowano pozyskanie 150 lokali socjalnych lubdgasowych, w tym: 20 w 2008 r.,
30 w 2009 r. i po 50 w 2010 r. i 2011 r. Zrealizowanatomiast tylko jeden budynek
mieszkalny w 2009 r. z 18 lokalami socjalnymi. Whieech zaplanowanych na lata 2008-
2009 inwestycji w zakresie budownictwa lokali o olmmym standardzie w kwocie
3.500 tys. zt, Gmina wydatkowasaodki wiasne wdcznej kwocie 1.508,3 tys. zt (43%),
w tym: 1.454,8 tys. zt na realizacjvw. budynku oraz 53,5 tys. zt na przygotowanie
dokumentacji technicznej dwéch budynkéw z 50 lokalaocjalnymi. W 2010 r. nie
planowano wydatkow inwestycyjnych na przedmiotowadanie.
W latach 2008-2010 Gmina zrealizowatacanie 146 wnioskdw o najem lokali
komunalnych (odpowiednio 35, 65 i 46), natomiasizba wnioskéw pozostatych do
rozpatrzenia w roku naginym wyniosta ogétem 485, w tym 176 w 2008 r., 155
w 2009 r. i 154 w 2010 r. Nie zaspokojono rownpotrzeb mieszkaniowych w zakresie
mieszka socjalnych, przy czym ich liczba zmniejszyta &i155 w roku 2008 r. do 144 na
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30 czerwca 2010 r. Niezrealizowanych wyrok@sl@vych przyznajcych lokale socjalne
w badanym okresie bylo odpowiednio 162, 120, 142asCoczekiwania na lokale
komunalne wynosit od 7 miesiy do 3 lat i 10 miescy, a na lokale socjalne okoto 3 lat.
NIK negatywnie, jako nieznajdage podstawy prawnej, ocenia powierzenie przez Pana
Prezydenta zasgzania komunalnym zasobem mieszkaniowym Przbusistwu
Gospodarki Mieszkaniowej Spoétce z 0.0. (PGM) i Adisiracji Domow Mieszkalnych
Spéice z o0.0. (ADM), na podstawie umow dzawy zawartych w dniu 28 grudnia
2007 r., z Prezesami tych Spotek. W umowach ustaloneseczne stawki czynszu
dziezawnego netto 0,01 zt za’mowierzchni aytkowej lokali.

Najwyzsza lzba Kontroli nie kwestionuje mavosci powierzenia spotkom komunalnym
zarzadu komunalnym zasobem mieszkaniowym (w odniesieliuych nieruchomimi,
ktore s w 100% wiasnécia Gminy). Negatywna ocena NIK wynika jednak z fakieze
spotkami tymi zawarto umowy dzieawy, przekazujc im w posiadanie nieruchorm
stanowice zasOb komunalny, co de facto ogranicza @mvin zakresie maiwosci
realizacji ustawowych zada Ustalenie natomiast miesiznej stawki czynszu
dziezawnego netto 0,01 zt za’npowierzchni uytkowej lokali, wskazywato na brak
ekwiwalentndci $wiadczé stron w tych umowach. Nalg zauway¢, ze ustawodawca
okreslit w sposéb limitowany - w art. 14 ustawy o gospozk nieruchomigiami — jakie
czynndaci prawne, dotyczce nieruchomsxi Skarbu Pastwa i samorgdowych, mog by¢
dokonane bez zachowania petnej ekwiwalefitho

W zitozonych wyjgnieniach Pan Prezydent podat m.ite przekazanie catego zasobu ww.
spoétkom wynikato z pozytywnej oceny zadzania zasobem przez te spotki w latach
poprzednich oraz z aprobaty Rady Miejskiej w tymegaimiocie, wyraonej w uchwale
nr XVI1/128/07 z dnia 29 listopada 2007 r.

Najwyzsza Izba Kontroli dostrzegaze zawarcie wspomnianych umow dzeswvy
nasgpito w wykonaniu uchwaty Rady Miejskiej w sprawieymazenia zgody na oddanie
w dziezawe nieruchoméci komunalnych w trybie bezprzetargowym na czas
nieoznaczony. Nie zmienia to jednak fakie,doszto w ten sposdb do naruszenia zasad
wyhikajacych z obowdzujacych przepisow prawa.

Spotki zaradzaly mieszkaniowym zasobem Gminy, w ktérym na &on2008, 2009

i 2010 r. znajdowato siodpowiednio: 2957 (2008), 2909 (2009) i 2772 (20bkale
mieszkalne w 281, 277 i 267 budynkach, przy czym(Z808 i 2009) i 70 (2010)
budynkoéw stanowito wtasgé Gminy, a 206 (2008), 202 (2009) i 197 (2010) wisén
wspolnot z jej udziatem.



Gmina osigreta dochod brutto z tytutu dziemw lokali mieszkalnych i lokali zytkowych
w budynkach mieszkalnych vidznej kwocie 110,7 tys. zt, w tym: 34 tys. zt w 300,
28 tys. zt w 2009 r., 26 tys. zt w 2010 i 23 tylsza 2011 r.(I potrocze).
Wysoka¢ stawek czynszowych ustalana byta w oparciu o zapadityki czynszowej
przyjetej w Programie na lata 2008-2013 oraz w zdzeniach Prezydenta Miasta. Gmina
okreslita zasady polityki czynszowej i ustalita wzrostawek czynszowych za lokale
petnostandardowe w wysod@: 3,40 zH/m2 (na 2008 r.) 3,50 zt/m2 (2009 r3,60 zt/m?
(2010 r.) oraz za lokale socjalne odpowiednio: &B#?2, 0,56 zt/m2i 0,58 z/mz2.
Do dziezawcow, tj. ww. Spotek, natato finansowanie zasobu mieszkaniowegexGalta
finansowania stanowity aginicte przychody tych podmiotow z tytutu czynszu zaenaj
lokali mieszkalnych.
Koszty utrzymania oddanego w dziawe komunalnego zasobu mieszkaniowego,
poniesione przez Gmgnwyniosty w okresie 2008-201Gidznie 4.018 tys. zi, z tego
w 2008 r. — 1.387 tys. zt, w 2009 r. — 1.425 tys.vz 2010 r. — 1.206 tys. zt.
Zalegtaici w opfatach za czynsz i media nailgch Miastu Belchatow, w tym przgych
wraz z mieszkaniami zaktadowymi zale@io czynszowych, ktore na podstawie
zawartych umow dzieaw staty st wierzytelngciami Miasta Betchatow, wynosity na
30 czerwca 2011 r. ogotem 1.819.700,63 zt w tyrh18.467,09 zt (ADM), 681.374,57 zt
(PGM), 7.175,68 zt (Betchatowska Spoétdzielnia Mleszowa) i 12.683,29 zt (Gornicza
Spoétdzielnia Mieszkaniowa).
W latach 2008-2010, na podstawie ustaleamieszczonych w umowach dziaw,
wymienione spoitki reprezentowaty Miasto Betlchatdwegn adami powszechnymi, m.in.
w sprawach o eksmisg lokali mieszkalnych i o zapkatzynszu.
W ocenie NIK, dziatanie takie bytlo niezgodne z. 86 ust. 3 w zwizku z art. 23 ust. 1
pkt 7-9 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospelaieruchomgciamr’.

4. NIK przeprowadzita w Il kwartale 2011 r. konteadp6tki PGM® w zakresie zarglzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2009-2010
W wystpieniu pokontrolnym skierowanym w dniu 9 sierpn@l2 r. do Prezesa Spoiki,
Najwyzsza Izba Kontroli ocenita pozytywnie, pomimo stwlissnych uchybig, realizacg
kontrolowanych zada
Spoétka zarzdzata w latach 2009-2010 zasobem nieruchimmow skiad ktorego
wchodzity gminne budynki mieszkalne oraz lokale smlalne znajdape sg¢ we

*Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
® Kontrola nr P/11/181 w zakresie zauizania komunalnym zasobem mieszkaniowym przez smitwa
handlowego z udziatem gmin w latach 2009-2010



wspolnotach mieszkaniowych. W 2009 r. w skiad gragm zasobu mieszkaniowego
wchodzito m.in. 80 budynkow o 2 158 lokalach miedrlgch, a w 2010 r. - 75 budynkow
z 2 076 lokalami.

Negatywnie oceniono natomiast etip przez Spokk obowinzkow zaradcy
nieruchomeéci stanowicych wiasné¢ wspolnot mieszkaniowych, co stanowito
naruszenie postanowieart. 10 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospma
komunalne].

W ocenie NIK, obowjzujace przepisy prawa nie pozwalajna zarzdzanie
nieruchomeéciami wspolnot mieszkaniowych przez gminne spoidawa handlowego.
Zakaz prowadzenia takiej dziatakwd okreslony zostat w powotanym art. 10 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalmegwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samaizie gminnyni. Spotki z udziatem gmin nie madpoza
szczegoOlnymi przypadkami) by tworzone poza sfer uzyteczndci publicznej.
Zarzadzanie nieruchomigiami wspoélnot mieszkaniowych nie geby bowiem uznane
za realizag] zada& o charakterzeayteczndci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania
potrzeb zbiorowych mieszkadw i nie jest ustug powszechnie dogbna (zaspokaja
potrzeby i jest dogpna tylko dla cztonkow wspdlnoty). Zdaniem NIK, nigysiapity
réwniez przestanki, okrdone w art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komupatt@ych
taczne spetnienie wygjkowo zezwala gminnym spétkom prawa handlowego na
prowadzenie dziataldci poza sfet uzyteczndci publiczne.

Z tytutu zaradzania wspoélnotami mieszkaniowymi w latach 200928pdtka osigreta
przychody w 4cznej kwocie 10.435 tys. zt (58,7% ogotu), a zateyty to przychody
uzyskane z dziataldoi wykonywanej z przekroczeniem ogranitagynikajacych z art.
10 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej.

5. Stosownie do art. 274 ustawy z dnia 30 czerwca 2005inansach publicznyéhaudyt
wewretrzny prowadzi si w jednostkach samardu terytorialnego, jeeli ujeta w uchwale
budzetowej jednostki samaogdu terytorialnego kwota dochodéw i przychodéw lwioka
wydatkow i rozchodow przekroczy wysako40.000 tys. zt. W badanym okresie kwota
dochodow i przychodow oraz kwota wydatkow i rozahwedJrzedu przekroczyta warte
okreslona w cytowanej ustawie i wyniosta w 2008 r. — 147.2y8. zt (dochody) oraz
148.604 tys. zt (wydatki) i odpowiednio w 2009 r143.437 tys. zt i 162.449 tys. zi, oraz
w 2010 r. — 152.122 tys. zt i 157.297 tys. zt. Wzddizie nie byt przeprowadzany audyt

"Dz.U.z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.
8 Dz. U. 2 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.
°Dz. U. z 2005 r., Nr 249, poz. 2104 ze zm.



wewretrzny i nie bylo zatrudnionej osoby, ktora posiadbgt kwalifikacje audytora
wewretrznego. Prezydent Miasta w latach 2008-2010 ttyke ogtaszat nabor na
stanowisko audytora wewtiznego, przy czym wytoniony w ostatnim naborze dsatat
(marzec 2011 r.), nie zgtosiksilo pracy w Urzdzie.

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

- zintensyfikowanie dziata na rzecz rozwoju komunalnego budownictwa
socjalnego,

- realizacg wieloletniego programu gospodarowania mieszkanmwygasobem
Gminy, w zakresie przeprowadzania remontéw i madanji budynkow i lokali
mieszkalnych z zasobu komunalnego, w celu utrzyan@h w niepogorszonym
stanie technicznym,

- wykonanie dyspozycji art. 277 ustawy o finansgmhblicznych, dotyczcej
utworzenia komorki audytu wewtrznego,

- dostosowanie dziataldo Spotek do ogranicie w prowadzeniu dziatalsoi
gospodarczej, wynikagych z ustawy o samamdzie gminnym i ustawy
0 gospodarce komunalnej,

— objecie nadzorem realizacji wnioskow pokontrolnych dezZesa Spotki PGM.

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

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

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.



