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Najwyzsza lzba Kontroli Warszawa, dnia 16 sierpnia 2011 r.
Delegatura w Warszawie

Pan
Andrzej Wilk

Prezydent MiastaZyrardowa
LWA-4101-07-02/2011

P/11/108

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. @stawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najsge] Izbie
Kontroli' zwanej dalejustaw; o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie
przeprowadzita w Urgzie MiastaZyrardowa (zwanym dalgjirzeden), kontrok realizacji
zada w zakresie gospodarki mieszkaniowej w latach 28081 (I pétrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokoledpisanym
26 lipca 2011 r., Najwysza lIzba Kontroli na podstawie art. 68tawy o NIK,przekazuje
Panu Prezydentowi niniejsze wygienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizagg zadaa w zakresie
tworzenia warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkamowego i gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, pomimo nieprawidtowsai dotyczacych:

* niepelinego wykonania obowgzku zapewnienia lokali socjalnych dla osé6b

uprawnionych do ich otrzymania z mocy wyrokéw gdowych,

e Dbraku dziatan inwestycyjnych w zakresie komunalnego budownictwa
mieszkaniowego (od 1991r. nie wybudowano zadnego budynku
komunalnego).

NIK ocenia negatywnie brak wiaciwego nadzoru nad Przedgbiorstwem

Gospodarki Mieszkaniowej Zyrardow Spoétka z 0.0., realizupcym zadania w zakresie
zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym.

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701, ze zm.
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1. Podstaw do tworzenia i wdrzania polityki mieszkaniowej Miast&yrardowa
stanowity dokumenty strategiczne prayg przez Rag Miasta, tj.: Strategia rozwoju
Zyrardowa do roku 2019) Strategia Rozwojiyrardowa do roku 2025 Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Migdteardowa na lata 2008-20f2oraz
Lokalny Program Rewitalizacji Miastéyrardowa(zaktualizowanyv 2009 r?2).
1.1. W Wieloletnim programie gospodarowania zasobmamszkaniowynokreslono m. in.
wysoka¢ wydatkow w kolejnych latach na utrzymanie i modzaog zasobu
mieszkaniowego gminy (w tym remonty), nietoj natomiast wydatkow inwestycyjnych, co
byto niezgodne z art. 21 ust. 2 pktustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiaKimdeksu cywilnedo Wbrew
postanowieniom zawartym w § Programu, dotycacym aktualizacji w okresach nie
diuzszych n dwa lata - do 30 czerwca 201 MWieloletni programmie zostat zaktualizowany.
W ocenie NIK, brak powiszej aktualizacji powodowat niespoftodokumentow
w zakresie polityki mieszkaniowej Miasta, bowienStvategii Rozwojwyrardowa do roku
2025 (przyjetej w marcu 2010 r.)zapisano m. in.,ze Przedsbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej Zyrardow” Spoétka z 0.0. przygotowuje ¢sido budowy nowego
wielorodzinnego budynku komunalnego, natomiasPregramie gospodarowania zasobem
mieszkaniowyrbrak informacji w powyszym zakresie.
1.2. NIK ocenia pozytywnie dziatania patg w zakresie zagospodarowania terendw
poprzemystowych, obejmagych obszar ok.25 ha. Wbkalnym Programie Rewitalizaciji
Miasta Zyrardowa przewidziano m. in. podniesienie standardu teamsgo gminnych
zasobow mieszkaniowych i poprawstanu technicznego budynkow naleych do osob
fizycznych i prawnych. Zadania planowane do realizprzez Gmir dotycz gtownie
remontéw i przebudowy drég, ulic i uktadow komurdiggych, rewitalizacji zabytkowych
obiektow (Resursa i Kpgielnia), a przez inwestoréw zewtrenych - m.in. remontéw
i modernizacji budynkéw ,w olgbie zabytkowej osady fabrycznej” oraz adaptacjiceée

mieszkalne budynkéw pofabrycznych (aktualnie tawapce adaptacyjne).

2. NIK ocenia pozytywnie ksztaltowanie i realizagolityki przestrzennej Gminy oraz
tworzenie warunkéw dla rozwoju budownictwa miesikamego. Rada Miasta pagdia

uchwaty: w sprawieStudium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

2 Uchwata Rady Miasta Nr XXXVI11/24397 z 8 sierpri@97 r.

% Uchwata Rady Miasta Nr XLIV/363/10 z 25 marca 2010

4 Uchwata Rada Miasta Nr XXI1X/232/08 z 30zdaiernika 2008 r.

® Uchwata Rada Miasta Nr XXXV/291/09 z 28 maja 2009

®Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej¢alstawa o ochronie praw lokatoréw



Miasta Zyrardowd (zmienione w 2010 ) o przysipieniu do sporaizenia (lub zmiany)
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenné&go u¢hwal) oraz zatwierdzaie
zmiany ww. planéw (3 uchwaly). \8tudium obszar przyty pod budownictwo
mieszkaniowe stanowit 45,2% powierzchni Gminy (54#). W okresie objym kontrola
NIK, udziat terenéw ujtych pod zabudow w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zwkszyt st z 30,4% w 2008 r. (436,7 ha) do 36,0% w 2010 t6(ha),

w tym pod zabudowmieszkaniow — z 14,8% (212,7 ha) do 16,2% (232,7 ha).

3. W okresie ohjtym kontrokh, Gmina w ograniczonym zakresie zrealizowata zadani
Zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych gosgwdadomowych o niskich
dochodach oraz zapewnieniem lokali socjalnych i ieamych, okrélone w art. 4 ust.2
ustawy o ochronie praw lokatorow

3.1. Sparod 101 wnioskow o najem lokali komunalnychzdaych w 2008 r., pozytywnie
rozpatrzono 5, spodd 95 wnioskow zleonych w 2009 r - pozytywnie rozpatrzono 11, a na
97 wnioskéw z 2010 r - pozytywnie zatatwiono 11 @skow. Na koniec 2010 r. pozostato
niezatatwionych 86 wnioskow.

Gmina nie w peini wywjzata s¢ z obowizku zapewnienia lokali socjalnych osobom
uprawnionym do ich otrzymania z mocy wyrokéwdswych, okrélonego w art. 14 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorOWV latach 2008-2010 Gmina zapewnii@znie 73 lokale
socjalne dla ww. oséb, natomiast na 31 grudnia 20J®zostatlo 112 niezrealizowanych
wyrokow sidowych. Niezapewnienie ww. lokali, skutkowalo wyptaw 2010r.
odszkodowania w kwocie 50,0 tys. zt, przystugego widcicielom mieszka na podstawie
art. 18 ust. svw. ustawy.

3.2. W dniu 27 czerwca 2002r. Rada Miasta ptadjuchwabk w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzych w sktad mieszkaniowego zasobu Miagjeardowd.
W zasadach okreslono kryteria wyboru oséb (w tym wysoio dochodow), ktorym
przystuguje pierwszetwo zawarcia umowy najmu lokalu, stosownie do qostvier art. 21
ust. 3 pkt 3 ww.ustawy o ochronie praw lokatoroviNie okr&lono natomiast wysokaoi
dochodu uzasadnigjej oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony omogtatych
przypadkach oraz w przypadku lokalu socjalneg@kaet wysokdci dochodu uzasadnigje]

zastosowanie obiek czynszu, co byto niezgodne z art. 21 ust. 3lpktv. ustawy.

" Uchwata Rady Miasta Nr XV1/126/99 z 30 grudnia 299
8 Uchwata Rady Miasta Nr XLIX/413/10 z 30 czerwcd @a.
® Uchwata Rady Miasta Nr391/XLIX/02 z 27 czerwca 200



Prezydent Miasta, zagdzeniem Nr 49/11 z 28 lutego 2011 r., wprowadzitlagharca
2011 r. maksymaln stawk: czynszu w wysoki 5 zH/m?2 powierzchni zytkowej lokalu
mieszkalnego. W ww. zagdzeniu zostaty rownieokreslone obniki czynszu w zalenosci
od wyposaenia lokalu (maksymalnie o 35%), nie przewidziambomiast obriek czynszu
w odniesieniu do lokali socjalnych. W przypadkumajlokali socjalnych, stosowano 78%
obnizke czynszu, przyta przez Rad Miejska w Wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miagtaardowa na lata 2003-2007
3.3. W wyniku zbadania 10 losowo wybranych uméw najnukali mieszkalnych,
zawartych w latach 2008-2011, NIK stwierd&umowy te zostaly zawarte zgodnie z art. 5
ust. 2ustawy o ochronie praw lokatoréw

W wyniku zbadania 10 losowo wybranych umow najmkalb socjalnych
stwierdzonoze w przypadku 2 umow, zawartych w 2009 i 2010 rdokumentacji brak byto
aktualnych zéwiadczeé o dochodach gospodarstwa domowego (pozostawébyiadczenia
z roku zt@enia wniosku - 2004 i 2005 r.). Bylo to niezgodn&asadami wynajmowania
lokali wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miggtardowa(§ 10 pkt 4).

W umowie najmu lokalu socjalnego, zawartej 28 kniget 2011 r., przyto
nieaktuala stawle bazow czynszu - 4,09 zi/m?2 oraz uwzgdghiono 78% obrike stawki
czynszu, podczas gdy dla nowozawieranych uméw ofxywiata w tym czasie stawka

5 zt/mz2.

4. Na 31grudnia 2010 r. zas6b mieszkaniowy Gminy stano®iR09 mieszka z tego
1 167 mieszka znajdowato si w budynkach stanowtych wilasné¢ Gminy, a pozostate
1 642 mieszkania — w budynkach wspoélnot mieszkayebwSpdrod ww. mieszka - 1 956
(69,6%) lokali zostato wybudowanych przed 194%r743 (26,5%) w latach 1945 — 1970.
NIK zwraca uwag na fakt, £ od 1991 r. nie wybudowan@dnego budynku komunalnego.
Naktady na remonty budynkow i lokali mieszkalnygHatach 2008 — 2009 wyniosty
odpowiednio: 4 319,0 tys. zt i 4 083,1 tys. zt. ¥ku 2010 nagpito znaczne zmniejszenie
nakliadow na remonty: na planowane 3 850,6 tys. ydlatkowano 2 783,4 tys. zt (72,3%).
NIK zwraca uwag, ze ograniczanie naktadéw na remonty i modernizageenpowodowéa
istotne pogorszenie stanu technicznego zasobu kaieszvego Gminy, zwtaszczae 70%

lokali stanowacych ten zas6b ma wiej niz 65 lat.

19 ychwata Rady Miejskiej NrLI/416/02 z 26 wigsa 2002 r.



5. NIK ocenia negatywnie brak wigwego nadzoru nad dziatakéwa Przedsibiorstwa
Gospodarki Mieszkanioweéjyrardéw Spétka z 00. (100% udziatéw Gminy), realizagego
zadania w zakresie gospodarowania i zdzania budynkami mieszkalnymi stanqeymi
wlasnd¢ Gminy*2. Podstaw oceny negatywnej w tym punkciey sistalenia dotyce
rozliczea przychodow z najmu lokali mieszkalnych pedzy PGM, a Urzdem Miasta.
5.1. W 8 6 umowy o zagdzanie ustalonoze wszelkiesrodki uzyskane przez PGM na
rzecz Gminy, w tym przychody z najmu lokali miednyah, przekazywaneasna rachunek
bankowy Gminy. Kontrola NIK w Spoéice wykazalee w 2008 r. uzyskane wptywy z najmu
wyniosty 9 956 tys. zt, z czego Gminie przekazarnt®9 tys. zt (nie przekazano - 252 tys. zi),
w 2009 r. wptywy wyniosty 9 575 tys. zi, Gminie pkazano 9 657 tys. zt (nadptata 82 tys.
zh), natomiast w 2010 r. wptywy wyniosty 9 614 tg$, Gminie przekazano 7 342 tys. zt (nie
przekazano — 2 272 tys. zt). Czionek Zalz Spotki, Pan Grzegorz Aliszewskiyjasnit, ze
kwota 2272 tys. zt zostanie rozliczona z Ggniw 2011 r3, natomiast z wyjaienia
Zastpcy Prezydenta Miasta Pana Grzegorzackibwskiego wynika, ze Zarad Spotki
samowolnie i bez uzgodnienia z éd&ielem podyt decyzg o wstrzymaniu przekazania do
Urzedu Miasta ww. srodkéw, ktére przeznaczyt na sfinansowanie zohpai Spoiki,
wynikajacych z zawartych umow. W sprawozdaniu z wykonania planu finansowego za
2008 r. (przekazanym do Wdu Miasta 18 lutego 2009 r.), Spotka wykazata ddgho
Z najmu i dzierawy w kwocie 9 704 tys. zt, za 2009 r. (z 2 lut&§d0 r.) — w kwocie 9 657
tys. zt, a w sprawozdaniu za 2010 r. (z 4 lutegb120) wykazato uzyskane dochody z ww.
tytutu w wysokdaci 7 341,6 tys. zi.

W ocenie NIK, powysze swiadczy o nierzetelnym skiadaniu przez Spoétk
sprawozda (okrelonych w umowie o zasglzanie) oraz rozliczanifrodkow uzyskanych na

rzecz Gminy z tytutu najmu lokali.

5.2. Wedilug wyjdnien pana Prezydentabjezqgca kontrola nad PGM sprawowana jest
poprzez sprawozdania sktadane dwukrotnie wgwirokd, a Prezydent, jako ustawowy
przedstawiciel Gminy posiada petkontrok nad dziataniami Przedgdbiorstwa”.

Zdaniem NIK, ustalenia kontrodwiadcz o braku wiaciwego nadzoru i kontroli nad

dziatalngcia Spotki.

1 Dalej take: PGM lub Spétka

2 Na podstawie umowy o zaidzanie gminnymi budynkami mieszkalnymi z 3 marcag
13 Wyjasnienia z dnia 20.07.2011 r. L.Dz. 14932/201%Zafe w toku kontroli PGM.

4 \Wyjasnienia z dnia 27.07.2011 r. L.Dz. OR.1.1710-2/1dzahe w toku kontroli PGM.



Kontrola wykazataze Spotka, jako zaszica obiektow budowlanych, nie wyziata
sig z obowazku przeprowadzania rocznych przgfiw stanu technicznego elementow
budynkéw narzonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne, zgodnievymogami
okreslonymi w art. 62 ust. 1 pkt 1 litastawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowl&héla
podstawie szczegotowej kontroli 5 losowo wybranykhiazek obiektu budowlanego
stwierdzono,ze tylko w jednym budynku przeprowadzony byt praedgioczny (w 2010 r.),
aw pozostatych budynkach przeprowadzono pagsglpiccioletnie stanu technicznego
budynkow (ostatni przegdl - w 2005 r.). Czionek Zagdu SpotkiPan Grzegorz Aliszewski
wyjasnit, ze w latach 2008 — 2011 (I pétrocze) dokonywane Ipyeghdy roczne budynkéw
dotyczce instalacji gazowych i przewodow kominowych, maitst przegidy piecioletnie
stanu technicznego 153 budynkéwdip przeprowadzane w 2011 r.

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

1. Dokonanie rzetelnych rozlicaefinansowych z Przedgiiorstwem Gospodarki
MieszkaniowejZyrardow Spotka z 0.0. za lata 2008 -2010, wynikggh z umowy o
zarzdzanie z 3 marca 2008 r.

2. Zwickszenie nadzoru i kontroli nad dziatadom Przedsibiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej Zyrardow Spétka z o0.0. w zakresie realizacji obmkdw
okreslonych w umowie z 3 marca 2008 r.

3. Zintensyfikowanie dziaka w celu zapewnienia lokali socjalnych osobom
uprawnionym do ich otrzymania z mocy wyrokgdewego oraz znajdggym sk
w trudnej sytuacji materialne;.

4. Podgcie dziatsh w celu doprowadzenia do zgodobZasad wynajmowania lokali
wchodzcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gmiwymogami art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymolzi@s gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

5. Zapewnienie zawieranie umow najmu lokali socjalnyzhodnie z ZAsadami
wynajmowania lokali wchodeych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta

Zyrardowa.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie na pod&tant. 62 ust. Listawy o
NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydentaymirtie 21 dni od dnia otrzymania

niniejszego wysipienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagazowykonania

*Dz .U. z 2010, Nr 243, poz. 1623, ze zm.



wnioskow, ldz o podgtych dziataniach na rzecz realizacji wnioskow lubygzynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. lustawy o NIK w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezydentprawo zgtoszenia
na psmie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie umotyanych zastrzeen w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. Bstawy o NIK termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej Komisji NIK.



