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Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!, zwanej dalej
«ustawa o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lodzi przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miasta Lodzi
(zwanym dalej ,Urzedem” lub ,UML"} w zakresie realizacji zadan dotyczacych gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Lad2, w latach 2009-2011.

W zwiazku z kontrolg, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli podpisanym w dniu
2 lipca 2012 r. - Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK w brzmieniu obowigzujacym do dnia
1 czerwca 2012 r,, w zwiazku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o NIK2, przekazuje Pani
Prezydent ninigjsze wystapienie.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatalnosé Urzedu Miasta todzi w zakresie realizacji zadan
objetych kontrola, PowyZsza ocene uzasadniajg w szczegdinosci nastepujace ustalenia kontroli NIK:

- w okresie od 2002 r. do 2012 r. nie opracowano wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy £6dz (zwanego dalej Programem) w zakresie wymaganym przepisami
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego®, zwanej dalej ustawg o ochronie praw lokatoréw (program powyzszy zostat przyjety
przez Rade Miejska w Lodzi w dniu 29 czerwca 2012 r., tj. po zakonczeniu kontroli NIK),

- brak kompleksowego opracowania zasad wynajmowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy L6dz,

- pobieranie oplat za usiugi Biura PoSrednictwa Zamiany Mieszkan w zakresie przyjecia zgloszenia
mieszkania do zamiany oraz za czynnosci zwigzane z zamiang mieszkania,

- niewydzielenie z zasobu mieszkaniowego lokali, ktdre przeznaczone bytyby na wynajem jako lokale
socjalne,

1Dz. U, z2012r., poz. 82

2Dz. U. Nr227, poz. 482,

3Dz. U. 22005, Nr 31, poz, 266 ze zm,
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- wynajem lokali na czas trwania stosunku pracy, pomimo nigwydzielenia takich lokali z zasobu

mieszkaniowego Gminy oraz brak weryfikacji uprawnien najemcow do lokalu podczas trwania stosunku
najmu,

- niewydzielenie z zasobu mieszkaniowego tymczasowych pomieszczen,
- nigokrelenie sposobu poddawania kontroli spolecznej spraw dotyczacych trybu rozpatrywania

| zalatwiania wnioskw o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych
oraz niepowotanie spolecznej komisji mieszkaniowej,

- niski poziom wywigzywania si¢ przez Gming z obowiazku zapewnienia lokali socjainych i lokali

zamiennych.
W ocenie NajwyZszej |zby Kontroli — nie przestrzegano przepiséw prawa w zakresie tworzenia | wdrazania
zasad gospodarowania lokalami. Gmina Lodz, zwana dalej Gming, nie posiadala w wymaganym zakresie,
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2007-2011. Obowiazek
jego opracowania wynika z art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Obowigzujacy na lata 2007-
2011 Program, opracowany i uchwalony przez Rade Miejska w Lodzi w dniu 21 lutego 2007 r., zawieral
jedynie unormowania w zakresie zasad polityki czynszowej, co stanowito zaledwie jedng z o$miu czesci
(wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy), jakie powinny wchodzié w skiad wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Na brak Programu Delegatura NIK w Lodzi wskazywala juz dwukrotnie w wystapieniach pokontrolnych
skierowanych do Prezydenta Miasta Lodzi w dniach 14 listopada 2007 r. oraz 10 sierpnia 2010.
W odpowiedzi na wystapienie pokontrolne z 2007 r., Pierwszy Wiceprezydent poinformowal, e
kompleksowe opracowanie Programu zlecone zostalo we wrzedniu 2007 r. zespolowi ekspertow, ktory
w sposob profesjonalny przygotuje m.in. strategig rozwoju mieszkalnictwa na terenie Lodzi. Przediozenie
Radzie Miejskiej w Lodzi projektu Programu zaplanowano na Il pdtrocze 2008 r.
W odpowiedzi na wystapienie pokontrolne NIK z 2010 r., pelnigcy funkcje Prezydenta Miasta todzi
poinformowat, iz ,projekt wieloletniego programu zostanie opracowany niezwiocznie po przyjeciu przez
organ stanowigcy Miasta Strategii Mieszkaniowej Gminy todZ. Stosowna opinia w sprawie Strategii
zostanie wydana przez Komisje Gospodarki Mieszkaniowsj i Komunalnej Rady po uchwaleniu przez Rade
Miejskq Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego’.
Na brak ww. Programu wskazat rwniez audyt wewnetrzny przeprowadzony w 2010 r. w Wydziale
Budynkéw i Lokali UML, kiory zarekomendowal podjecie czynnodci zmierzajacych do opracowania
Programu w formie wymaganej przepisami prawa.
Sporzadzona w kwietniu 2009 r. Strategia mieszkaniowa Gminy L6dZ, bedaca czescig skladowa dokumentu
pn. ,Polityka mieszkaniowa Miasta todzi", w dniu 26 czerwca 2009 r. zostala przekazana
Przewodniczacemu Rady Miejskiej w todzi, z wnioskiem o zorganizowanie wspdinego posiedzenia
wiasciwych Komisji Rady. Do takiego posiedzenia Komisji Rady Miejskiej jednak nie doszio.
Z przedstawionej kontrolerowi NIK informacji Przewodniczacege Komisji Gospodarki Mieszkaniowsj
| Komunalnej Rady Misjskiej (zwanej dalej Komisjg) wynika, m.in. ze Strategia zostala skierowana do
Komisji w Il polowie 2009 r., jednakZe z uwagi na koficzacq sie w listopadzie 2010 r. V kadencje Rady,
czlonkowie Komisji nie wydali stosownej opinii w przedmiocie sprawy. Radni nowej kadencji (powotani
uchwalg Nr 11/6/10 Rady Miejskiej z dnia 8 grudnia 2010 r.) réwniez nie zaopiniowali Strategii mieszkaniowej
Gminy. NIK zauwaza, ze Rada Miejska V kadencji w dniu 27 pazdziemika 2010 r. uchwalta nr XCIX/1826/10
przyjgla Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, co bylo czynnikiem
warunkujacym wydanie opinii w sprawie Strategii.
W 2011 r. Urzad zlecit opracowanie kolejnego dokumentu w zakresie przygotowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy pn. ,Stan gospodarki mieszkaniowsj w Gminie
todz. Pozadane kierunki zmian”, co jak wyjasnil Wiceprezydent Miasta Lodzi Radostaw Stepien,
spowodowane bylo koniecznoscia postuzenia sig jak najbardziej aktualnymi danymi’. W ocenie NIK, to




wiasnie wieloletni okres prac nad sporzadzeniem Programu, spelniajacego wymogi ustawy o ochronie praw
lokatoréw spowodowat dezaktualizacje danych zawartych w opracowanej w 2009 r. Strategii oraz potrzebe
wykonania nowego dokumentu, co w konsekwencji doprowadzito do wydatkowania - przez Urzad - na ww.
opracowania tacznej kwoty 103 tys. 2t

NajwyZsza lzba Kontroli nie podziela stanowiska zawartego w wyjasnieniach Wiceprezydenta Miasta t.odzi,
Ze zadania zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy realizowane byly w oparciu
o uchwatg nr LXXV/1765/02 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania
fokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Lodz (zwang dalej uchwala w sprawie zasad
wynajmowania lokali}, bowiem dokument ten nie wypetniat zakresu, 0 ktdrym mowa w art. 21 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw.

Uwzgledniajac kryteria okredlone w art. 5 ustawy o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia,
Z punktu widzenia legalnodci, rzetelnosci i gospodamosci, niewypelnienie przez wiadze Lodzi
obowigzujacego od 2001 r. ustawowego wymogu opracowania i uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Obowigzujgce zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy -
uchwalone przez Rade Miejskg w todzi w 2002 r. nie okrelaly wysoko$ci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacego zastosowanie obnizek czynszow, warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych
wnioskodawce do ich poprawy, trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw ¢ najem lokali zawieranych na
czas nieoznaczony oraz sposobu poddania tych spraw kontroli spolecznej, do czego zobowiazywat art. 21
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatordw.

W badanym okresie bazowe stawki czynszu ulegly zwigkszeniu: za lokal mieszkainy z 3,65 zi/m? do
5,02 ztim? oraz za lokal socjalny z 0,50 z/m? do 0,90 zim?. Stawki ustalano z uwzglednieniem czynnikdw
obnizajacych i podwyiszajacych ich wysokosé, w zaleznosci od wyposazenia lokali i stref, w jakich byly
usytuowane, zgodnie z uchwata przyjmujaca wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy w czesci dotyczacej zasad polityki czynszowej®. W latach 2009-2011 Gmina nie stosowala,
przewidzianych art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, obnizek czynszow w stosunku do najemcow
o niskich dochodach, bowiem regulacja w powyzszym zakresie nie zostata wprowadzona do ww. uchwaly.

W Gminie nie wydzielono z zasobu mieszkaniowego czesci lokali przeznaczonych na wynajem, jako lokale
socjalne, co bylo niezgodne z art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przyjeto natomiast zasade
wskazywania i wynajmowania tych lokali — osobom uprawnionym do najmu — w ramach posiadanego
zasobu mieszkaniowego. W okresie 2009-2011 liczba wynajetych lokali socjalnych wzrosta z 1.583 do
2.556 (0 61%).

Gmina nie wypelnila rowniez obowigzku wydzielenia z =zasobu mieszkaniowego pomieszczen
tymezasowych, do czego zobowigzana byta od 16 listopada 2011 r,, fj. od dnia wejécia w Zycie ustawy
z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnegoS. Pomimo niewydzielenia z zasobu mieszkaniowego pomieszczen
tymczasowych, w 2011 r. Gmina wynajgla 42 takie pomieszczenia.

NIK zwraca tez uwage, iz do korca 2011 r. Gmina wynajeta lokale mieszkalne na czas frwania stosunku
pracy 11 najemcom (w tym 3 w okresie objetym kontrola), pomimo tego iz Rada Migjska w Lodzi nie
korzystala z uprawnien wynikajacych z art. 20 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw i nie podejmowata
stosownych uchwat w sprawie wydzielenia z zasobu mieszkaniowego Gminy lokali przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy. Analiza wybranych 3 uméw najmu wykazala, iz Gmina

4 Uchwata nr VI/84/07 Rady Miejskiej z dnia 21 lutego 2007 r.
5D0z.U. 2201 1, Nr 224, poz. 1342



w dwéch przypadkach nie monitorowata uprawnien najemcow w czasie trwania najmu i nie posiadata
biezacych udokumentowanych informacji, co do istnienia podstaw trwania tych umdw. Brak informacii, czy
najemca lokalu nadal peini funkcje uprawniajacq go do wynajmowania lokalu gminnego na czas stosunku
pracy, moze powodowal wynajmowanie lokalu osobie nieuprawnionej. Nie wystarczy tutaj wiedza
pracownika Urzedu uzyskana na podstawie rozmowy telefonicznej z zarzadcg budynku - co podni6st Pan
Wiceprezydent Miasta todzi w zlozonym wyjasnieniu — dzialania weryfikacyjne, zdaniem NIK, powinny
znajdowat odzwierciedlenie w odpowiednich dokumentach.

NIK nie wnosi uwag do przygotowania organizacyjnego Urzedu w zakresie realizacji zadan dotyczacych
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lodz. Zadania te Prezydent Miasta Lodzi realizowat przy
udziale pracownikow Wydziafu Budynkéw i Lokali, posiadajacych upowaznienia do przetwarzania danych
osobowych, zgodnie z art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych .

Nie stwierdzono te2 nieprawidlowosci w zakresie prowadzenia przez Urzad polityki informacyjnej dotyczagej
zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, czego odzwierciedleniem byt brak wplywajacych
do Urzedu skarg w zakresie dostgpnosci do informacji o przyjetych zasadach gospodarowania lokalami
gminnymi,

. W badanym okresie Urzad gromadzit informacje o posiadanych w zasobie mieszkaniowym Gminy
budynkach i lokalach. Istniejaca w Gminie ewidencja prowadzona byta w Wydziale Budynkéw i Lokali
w formie zestawien, sporzadzanym na podstawie informacii skladanych przez jednostki podlegle UML, tj.
Administracje Nieruchomosciami, Zaklady Gospodarki Mieszkaniowej w dzielnicy Widzew oraz Widzewskie
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. Zmiany w zasobie sporzadzane i aktualizowane byly raz
do roku, wedtug stanu na koniec roku.

Zdaniem NIK, system zbierania danych ,raz do roki” moze powodowag, iz dane te nie zapewniajg wladzom
Gminy kompletnej i aktualnej wiedzy o zasobie.

W okresie objetym kontrolg liczba lokali bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy ulegta zmniejszeniu -
glownie z tytulu sprzedazy lokali lub wylgczenia ich z uZzytkowania i wyniosta na koniec 2009 r. - 71.775
lokali, w tym mieszkalnych - 63.154, na koniec 2010 r. 69.927 lokali, w tym mieszkainych -
61.224, za$ na koniec 2011 r. - 67.738 Iokali, w tym mieszkalnych - 59.294.

. W ocenie NIK, Gmina nie w peini realizowata zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spolecznosci, nie wywiazujac sig tym samym z ustalonego w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw — obowigzku zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takZe zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajacych niskie dochody. Podejmowane dziatania w zakresie
zwiekszenia zasobu mieszkaniowego m.in. poprzez wybudowanie nowych doméw, zdaniem NIK nie
zaspokajaty stale rosnacych potrzeb mieszkaniowych w tym zakresie,

| tak w latach 2009-2011 do Urzedu zostalo zloZonych tacznie 17.830 wnioskéw o najem lokali
komunalnych, z czego zrealizowano 3.342 wnioski o najem (tj. 19%). Na podstawie analizy spraw wynajmu
lokali mieszkalnych i lokali socjalnych ustalono, ze najdluzszy czas oczekiwania na lokale mieszkalne
wynidst 8 lat (dla gospodarstw domowych o niskich dochodach), natomiast w odniesieniu do lokali
socjainych (z tytulu wyrokdw eksmisyjnych) — 11 lat. Najdiuzszy okres oczekiwania wnioskéw o najem
lokalu w zwiazku z remontem (lokalu, budynku), rozbiorkg budynku, w tym rowniez w oparciu o art. 32
ustawy o ochronie praw lokatoréw — wynidst 11 lat.

Gmina w niewielkim stopniu wywiazywata sie z obowiazku zapewnienia lokali socjalnych, okreslonego w art.
14 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw. W latach 2009-2011, na oczekujace 10.174 wnioski osdb
onajem lokalu w ramach realizacji wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje do lokalu socjalnego,
zrealizowano jedynie 1.195 wnioskdw, co stanowi 11,8%. Skutkowalo to ponoszeniem przez Gming
wysokich kosztow z tytulu odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych osobom uprawnionym do




nich z mocy wyrokdw sadowych. W okresie objetym kontrolg kwota wyplaconych przez Gming
odszkodowan z tego tytulu wyniosta tacznie 3.141 tys. zt.

Nie zaspokojono réwnieZ potrzeb mieszkaniowych w zakresie realizacji wnioskdw o najem lokali socjainych
dla gospodarstw domowych osiagajacych niski dochod. Na zlozone - w latach 2009-2011 do Urzedu -
1.915 takich wnioskow o najem lokalu, zrealizowane zostaly 273 wnioski (14,26%).

Kontrola NIK wykazala rowniez utrzymujacy sie wysoki poziom niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
najemcow oczekujacych na lokale zamienne, w zwigzku z remontem (lokalu, budynku), rozbidrka budynku,
w tym réwniez w oparciu o art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wedfug stanu na koniec roku 2009,
2010 i 2011 zrealizowano odpowiednio: 285 wnioskow na 1.495 oczekujgcych (19%), 215 ~ na 1.077
oczekujacych (20%) i 217 - na 769 oczekujacych (28,2%).

Niewielki stopien zapewnienia przez Gming lokali mieszkalnych (w tym socjalnych i zamiennych)
Wiceprezydent Miasta Lodzi wyjasnit m.in. niewystarczajacq liczba odzyskiwanych lokali do ponownego
obrotu, w tym o parametrach lokalu socjalnego, realizacjg zadan inwestycyjnych ({drogowych),
powodujacych wykwaterowanie lokatorow z terendw objetych tymi inwestycjami oraz duza liczba wnioskéw
ztozonych w poprzednich latach, szczegbinie z tytutu rozbiérki budynkéw. Na dlugi okres oczekiwania na
lokal wptyw mialy réwniez wielokrotne {np. 11-krotne, 8-krotne) odmowy przyjecia przez najemce
zaproponowanego lokalu.

Kontrola NIK wykazala ponadto, iz w Urzedzie nie zostal okreslony sposéb poddawania kontroli spotecznej
spraw dotyczgeych trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawieranych na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych. Wedlug Wiceprezydenta Miasta todzi kontrola spoleczna
polegata na zamieszczeniu ofert zamiany na tablicach ogfoszen Biura Posrednictwa Zamiany Mieszkari
oraz na publikowaniu list wstepnych i ostatecznych na tablicach ogloszery UML w przypadku najmu lokali w
ramach konkurséw.

Zdaniem NIK, trudno uznaé powyzsze dzialania za kontrole spofeczng procedury wynajmowania lokali.
W opinii 1zoy poddanie kontroli spolecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
powinno oznacza¢ powotanie odpowiedniego organu opiniujacego, ktory wspoldziatatby z wiasciwymi
rzeczowo organami (komorkami organizacyjnymi Urzedu) przy realizacji zadan ustawowych. W Urzedzie
nie powolano spolecznej komisji mieszkaniowej, pomimo tego, Ze obowiazek powofania takiej komisji
wynika z art. 21 ust. 3 pkt. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

NIK nie wnosi uwag co do sposobu rejestracji oraz procedury rozpatrywania wnioskéw o najem lokali
mieszkalnych. Analiza kontrolna 20 spraw wykazata, iz wnioski te byly weryfikowane pod wzgledem
formalnym oraz pod wzgledem zgodnosci ze stanem faktycznym.

Uwagi NIK dotyczg natomiast trybu realizacji wnioskéw o najem lokali mieszkalnych na ¢zas nieoznaczony
w czesci dotyczacej tworzenia list 0sob oczekujgcych, ktérych wnioski zostaly pozytywnie zaopiniowane
przez Komisje Gospodarki Mieszkaniowej i Komunalnej Rady Misjskiej w todzi {zwana dalej Komisjg).
Analiza 10 spraw dotyczacych rozpatrywania wnioskéw o najem lokalu na czas nieoznaczony wykazala, iz
w Urzedzie takie listy nie byly tworzone. Wiceprezydent Miasta todzi wyjasnit, iz ,uchwala nr LXXV/1765/02
(...) nie przewiduje tworzenia list 0s6b oczekujacych na lokale mieszkalne na czas nieoznaczony. Po
uzyskaniu  opinii  Komisji  Dyrektor ~Wydziatu Budynkéw i Lokali wskazuje osobe,
Z kiérg Gmina zawiera umowg najmu. Kolgjno$¢ fych spraw jest uzalezniona od standardu odzyskiwanych
do ponownego obrotu lokali, tj. powierzchni, struktury i wyposazenia. Innym czynnikiem majacym wplyw na
kolejno$é realizacji spraw jest pilnos¢ wskazania lokalu mieszkainego uzasadniona obieklywnymi
okolicznosciami, jak np. stanem zdrowia wnioskodawcy”. Zdaniem NajwyZszej lzby Kontroli, brak list oséb
oczekujagych uniemozliwiat ocene spelniania wskazanych przez Dyrektora warunkéw, powodujac przy tym
nieprzejrzystosé dokonanych przydziatow tych lokali.




Czas oczekiwania na zawarcie umowy dla lokali mieszkalnych wynidst od 15 dni do 10 miesiecy od daty
zaopiniowania wniosku przez Komisjg. Powodem tak dlugiego okresu oczekiwania na lokal byt - jak
wyjasnit Prezydent Miasta Lodzi - brak stosownych lokali o parametrach wskazanych w opinii Komisji.

W zakresie realizacji procedur wyboru oferty - w drodze przetargu nieograniczonego (konkursu ofert) — na
najem lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2, uwagi NIK dotyczyly weryfikacii
dokumentacji tych ofert. W dokumentacji przetargowej wybranych do kontroli & spraw stwierdzono bowiem
(we wszystkich przypadkach) brak oéwiadczenia oferenta o zapoznaniu si¢ z regulaminem przetargu
I przyjeciem jego warunkow bez zastrzezeh. Obowigzek ziozenia przedmiotowego oéwiadczenia, bedacego
czgscig oferty, wynikat z § 8 punkt ,d” pierwszy tiret uchwaly 3641/366/20025,

W pozostalym zakresie kontrola NIK wykazala zgodno$é postepowania z obowigzujacymi przepisami.

W latach 2009-2011 w Gminie realizowane byly zamiany lokali mieszkalnych gtownie migdzy stronami.
W analizowanym okresie zrealizowano 325 zamian — w 2009 r. oraz po 308 zamian —w 2010 1.i 2011 r.

Z ustalen kontroli wynika, Ze zamiana lokalu stanowigcego mieszkaniowy zasob Gminy - na podstawie § 19
uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali - wymagala zawarcia umowy w Biurze Posrednictwa
Zamiany Mieszkan (zwanym dalej Biurem), bedacym jednostkq budZetowa Miasta Lodzi. W wykonaniu
uchwaly nr XXX/641/2000 Rady Misjskiej w t.odzi z dnia 31 stycznia 2000 r.7, podjetej na podstawie art. 4
ust. 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej® (zwanej dalej u.g.k.), Prezydent Miasta
todzi okreslit wysokos¢ oplat za uslugi Biura, ti. za czynnosci zwigzane z przyjeciem zgtoszenia mieszkania
do zamiany na kazde 3 miesigce 50 zi oraz za czynnosci zwigzane z zamiang mieszkania po 500 zi od
kazdej ze stron. W okresie od 1 stycznia 2010 r. kwoly te wzrosly odpowiednio do 55 zt i 550 zt.
W konsekwencji z tytutu wplywow za ustugi Biura Gmina osiggneta dochéd w lacznej wysokosci 984.767 zt,
wtym 312.852 zt w 2009 r., 342.757 zt w 2010 r. 1 320.158 zt w 2011 r.

W opinii NajwyZszej Izby Kontrofi, zamiana mieszkan nie jest uslugg komunalng o charakterze uzytecznosci
publicznej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 1 ust. 2 u.g.k. Zdaniem NIK, uslugami takimi
s bowiem jednak ustugi powszechnie dostepne (majgce charakter niewykluczalny), zaspokajajace
potrzeby wspéinoty samorzadowej oraz gwarantowane wszystkim osobom przepisami prawa. Oznacza 1o,
ze uzytkowanie lub czerpanie korzyci z dobra przez jedna osobe nie uniemozliwia innym osobom
korzystania z tego dobra, ktére pozostaje dostepne w tej samej ilosci i jakosci dia nieograniczonej liczby
0s6h.

W zwiazku z powyZszym, Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dzialania zwigzane z zamiang lokali
migdzy stronami polegajgce na pobieraniu optat za uslugi Biura.

NIK nie wnosi natomiast uwag do realizacji zadan zwigzanych z zamiang lokali mieszkalnych z inicjatywy
Gminy. W okresie objetym kontrolg zrealizowane zostaly 133 takie zamiany, m.in. w zwigzku z zamiarem
zbycia budynku, w zwigzku z planowanymi inwestycjami, badZ na wniosek osoby zainteresowanej, z uwagi
na uzyskiwanie niskich dochoddw przez jednego z najemcéw (zamiana na lokal o mniejszej powierzchni).
Analiza 5 takich spraw wykazala zgodnos¢ postgpowania Gminy z zasadami i warunkami okre$lonymi w
uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali.

Zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi wehodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
przyjete uchwaltg nr Xi/186/07 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 16 maja 2007 r. oraz wydanymi na jgj
podstawie zarzadzeniami Prezydenta Miasta todzi — zapewnialy przejrzysto§¢ procedur i réwny dostep

& Uchwala Nr 3641/366/2002 Zarzadu Miasta todzi w sprawie regulaminu przetargu niograniczonego (konkurs ofert) oraz
powotania Komisji do wyboru ofert na najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowe] przekraczajacej 80 m2.

T Uchwata zmieniajaca uchwalg nr XCI/892/98 Rady Miejskie] w Lodzi z dnia 10 czerwca 1998 r. w sprawie powierzenia
Zarzadowi Miasta Lodzi uprawnien do okreslania wysokosci cen i oplat albo sposobu ustalania cen i opiat za ustugi
komunalne o charakterze uzytecznodci publicznej oraz za karzystanie z obiektéw i urzadzen uzytecznoéci publicznej Miasta.
8Dz, U. 22011 r.,, Nr 45, poz. 236.
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podmiotow ubiegajacych si¢ o korzystanie z uZytkowych lokali gminnych. Uwagi NIK dotycza jednak
sposobu dokumentowania postepowai przetargowych. Analiza losowo wybranych 5 uméw najmu lokali
uzytkowych w trybie przetargu nieograniczonego wykazata bowiem brak potwierdzenia tego, Ze informacje
0 przetargu (w trzech przypadkach), wykazy nieruchomosci przeznaczonych do najmu, a takze wyniki
przetargdw (we wszystkich 5 sprawach) podane zostaly do publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie ich
na tablicach informacyjnych w siedzibie organizatora, do czego zobowiazuja przepisy § 3 pkt 1 2
zatgcznika nr 1 i nr 2 do zarzadzenia Prezydenta Miasta nr 1284/V/07. Ponadto, stwierdzono brak
dokumentu poswiadczajacego wplate przez oferenta wadium w gotéwce (w jednym przypadku) oraz matg,
przejrzystos¢ ustalania wysokodci wadium. Wyniki kontroli wskazujg réwniez na nieprzestrzeganie
postanowien art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?, zwanej dalej
»U-g.n.", bowiem informacje o wywieszeniu wykazu lokali przeznaczonych do najmu {w trzech przypadkach}
nie zostaly podane do publicznej wiadomosci poprzez ogloszenie w prasie lokalngj.

W zlozonych wyjasnieniach Dyrektor Wydzialu Budynkéw i Lokali zapewnil, iz wykazy oraz informacja
0 przetargu podawane byty do publicznej wiadomosci, a wysokos¢ kwot wadium ustalona zostata w taki
sposdb, by zabezpieczaé straty Miasta z tytutu niespelniania przez wygrywajacego zobowiazan do zawarcia
w wyniku rozstrzygniecia przetargu umowy najmu. Przyjmujac powyzsze wyjasnienia do wiadomosci - Izba
stwierdza jednak, Ze dziatania takie powinny znalez¢ potwierdzenie w odpowiedniej dokumentacji.

. W Gminie weryfikowano stan realizacji uméw najmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy, a takZe
monitorowano prawidlowo$c ich wykorzystania (zgodnie z przeznaczeniem).

Gmina korzystala z uprawnien do wypowiedzenia umowy najmu lokali mieszkalnych z przyczyn
wymienionych w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Analiza 5 spraw przeciwko najemcom
zalegajacym wielokrotnie z zaplatg czynszu wykazata, iz po bezskutecznych wezwaniach do uregulowania
diugu badane umowy zostaly wypowiedziane .

Dla lokali socjalnych monitoringiem objety byt czas, na jaki zostala zawarta umowa najmu. We wszystkich
analizowanych przypadkach (7) najemcy ofrzymywali od wynajmujacego pisemne informagje
o uplywajacym terminie trwania umowy oraz o ohowigzku ztozenia odpowiednich dokumentow
uprawniajgcych do zawarcia umowy najmu, tj. zaswiadczenia o wysokosci dochodéw i zaswiadczenia
potwierdzajacego biezgce oplacanie czynszu. Ustalenia kontroli wskazujg na nieprzestrzeganie w 6
przypadkach postanowief ustawy o ochronie praw lokatordw, polegajacych na braku udokumentowania
faktu posiadania (badz nie) przez najemce tytulu prawnego do innego lokalu. Stosownie do art. 23 ust. 3
sig w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Zdaniem NIK, do uzasadnienia zawarcia omawianej
umowy nie wystarczy jedynie potwierdzenie o wysokosci dochoddw (bedace jednym z elementéw
wymaganych ustawa) oraz wiedza pracownika uzyskana na podstawie rozmowy z interesantem — dziatania
takie powinny znajdowaé potwierdzenie w odpowiednich dokumentach. We wszystkich badanych sprawach
najemcy utracili uprawnienia do zajmowanego lokalu z uwagi na przekroczenie kryterium dochodowego,
okreslonego w § 16 ust. 4 uchwaly dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

NIK nie wnosi uwag do monitorowania przez wynajmujgcych wykorzystania lokali uzytkowych zgodnie
z postanowieniami zawartymi w umowie. Analiza dokumentacji 10 uméw najmu wykazala, iz cykliczne
wizyty administratora w lokalu, czy weryfikacja sald konta finansowego w zakresie zaleglosci i przedplat,
powodowaly iz lokale - nie podnajmowane bez zgody wiasciciela - wykorzystywano zgodnie
Z przeznaczeniem.

9Dz.U. 220101, Nr 102, poz. 651 ze zm.




W badanym okresie liczba lokali niezagospodarowanych czyli tzw. pustostanéw, wzrosta z 4.592 w 2009 r.
do 5.222 w 2011 r., w tym lokali mieszkalnych odpowiednio z 3.708 do 4.230, a lokali uzytkowych z 884 do
992. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. niezasiedlone lokale mieszkalne stanowily 7,1% zasobdw
mieszkaniowych Gminy. Gloéwnymi przyczynami braku zagospodarowania lokali bylo oczekiwanie na
ponowne wynajecie oraz przeznaczenie lokalilbudynkéw do remontu. Zdaniem NIK, dziatania podejmowane
dia ograniczenia iiczby pustostandw, tj. monitoring zasobu mieszkaniowego i przekazywanie protokotow
opréznionych lokali przez administracie - jak wyjasnit Dyrektor Wydzialu Budynkéw i Lokali Urzedu ~ nalezy
uznac za niewystarczajgce. W opinii NIK, system taki, jak rowniez brak wiedzy na temat dokiadnego czasu
pozostawania lokali pustostanami, nie pozwalat na racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym,
czego potwierdzeniem jest sukcesywny z roku na rok wazrost liczby tych lokali, a w szczegolnoscei lokali
oczekujacych na ponowne wynajecie.

. NIK pozytywnie ocenia dzialania Urzedu w zakresie zbywania lokali mieszkalnych i uzytkowych. llosciowy

plan sprzedazy lokali byt corocznie okreslany przez UML przy projektowaniu dochoddw, W latach
2009 - 2011 planowano zbycie tacznie 5400 lokali mieszkalnych, przewidujac uzyskanie dochodéw na
poziomie 72.580 tys. zt. Faktycznie sprzedano 5000 takich lokali (92,6 % ilosci planowanej) uzyskujac
dochody w facznej wysokosci 71.231 tys. zi (98,1 % planu). Sprzedaz lokali uzytkowych wyniosla 147, co
stanowito 77,4 % liczby 190 lokali uzytkowych planowanych do zbycia. Z tego tytutu uzyskano dochody
w wysokosci 24.450 tys. 21, to jest 0 5.819 tys. zI (19,2 %) mniej, niz planowano. Ponadto, Gmina sprzedala
34 budynki z przeznaczeniem do rozbiorki, o nieokreslonej liczbie lokali wylaczonych z uzytkowania ze
wzgledu na zly stan techniczny tych obiektow.

Szczegotowa analiza 11 transakeji bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych oraz 5 umoéw sprzedazy
lokali uzytkowych na rzecz dotychczasowych najemcéw wykazata przestrzeganie zasad okreslonych
w u.g.n. oraz w uchwalach: nr XXXV/817/98, nr 1X/113/03, nr 1X/114/03 podjetych w tym zakresie przez
Rade Miejska w Lodzi. W wymagany sposob opublikowano wykazy lokali przeznaczonych do sprzedazy,
ktére jednak nie zawieraly jednego z istotnych elementéw (ceny lokalu) wymienionych w art. 35 ust.2 u.g.n.,
czego nie moze — zdaniem NIK - usprawiedliwiaé tryb postepowania podany w wyjasnieniu Dyrektora
Wydzialu Praw do Nieruchomos$ci. Kontrola wykazata takze, iz w przypadku 6 badanych uméw sprzedazy
lokali (2 mieszkalnych i 4 uzytkowych) zaplata ceny zostata roziozona na 5 rownych rat rocznych i
zabezpieczona hipotekg na tych nieruchomoéciach. Takie warunki ratalnej platnosci ceny Urzad
przedstawiat nabywcom lokali przed podpisaniem notariaingj umowy, a ich podstawe stanowily zasady
okreslone powyzszymi uchwalami.

Kontrola 5 postepowan przetargowych, w wyniku ktdrych sprzedano 13 lokali (w tym 7 mieszkalnych),
wykazata ich zgodnosé z zasadami przyjetymi uchwatg nr [X/112/03 Rady Miejskiej w Lodzi oraz przepisami
u.g.n., w zakresie publikacji ogloszen o przetargach i ustalenia ceny wywolawczej. Niesprzedane lokale
zostaly wystawione po tej samej cenie wywolawczej w kolejnych 2 — 6 przetargach, w wyniku czego
sprzedano 1 lokal mieszkalny i 1 uzytkowy, a pozostate lokale przekazano z powrotem do dyspozycji
wydziatu administrujacego zasobem.

W 3 przypadkach wyznaczony przez Urzad termin notarialnego zawarcia umowy sprzedazy byt krotszy niz
7 dni, wymagane w art. 41 u.g.n. (wynosit 1 lub 5 dni), przy czym wedtug wyjasnien kazdorazowo zostal
ustalony z nabywea,

. Gmina stosowala zabezpieczenie w formie kaucji przyszlych naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych,

przewidziane art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Szczegblowe zasady wplacania kaucji oraz
przypadki, w ktérych kaucja moze nie by pobrana zostaly okreslone uchwatg nr 3642/366/2002 Zarzadu
Miasta Lodzi z dnia 25 kwietnia 2002 r. Zasad tych przestrzegano, co potwierdzita analiza 5 uméw najmu
lokali mieszkalnych.




Urzad zabezpieczat takze przyszie naleznosci z tytulu najmu lokali uzytkowych w formie weksla ,in bianco”
w wysokosci nieprzekraczajacej dwunastomiesigeznego czynszu, zgodnie z § 7 uchwaty nr X!/186/07 Rady
Miejskiej w Lodzi z dnia 16 maja 2007 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami uZytkowymi.

W okresie objetym kontrolg nastapit wzrost zadiuzenia najemcéw lokali, Na dziefh 1 stycznia 2009 r. kwota
nieuregulowanego czynszu za lokale mieszkalne wynosita 104.611 tys. zi, a lgcznie z odsetkami -
160.283 tys. zt. W latach 2010-2011 zaleglos¢ giéwna wzrosta o 31.897 tys. i, i na koniec okresu wyniosta
136.508 tys. zt, po uwzglednieniu odsetek (75.788 tys. zl) faczne zadiuzenie najemcéw lokali mieszkalnych
w wysokosci 212.296 tys. 24, tj. 0 32,4 % bylo wyZsze niz na poczatku analizowanego okresu.

Mniej, bo 0 7 %, wzroslo w tym czasie zadluZenie z tytulu optat za lokale uzytkowe: z 69.297 tys. zt
(naleznoé¢ gibwna — 38.968 tys. zl) na poczatku 2009 r., do kwoty 74.139 tys. zt (naleznoéé glowna —
40.736 tys. zl) na korcu 2011 r.

Miasto podejmowalo wobec dluznikéw dziatania zmierzajace do zmniejszenia zaleglosci, takie jak
rozkladanie zadtuZenia na raty (dotyczylo to kwoty 23.808 tys. zf dla lokali mieszkalnych oraz 3.369 tys. zi
dia lokali uzytkowych} oraz umarzanie dlugéw, likwidujac w ten sposob zaleglosci najemcdw lokali
mieszkalnych na {gczng kwote 13 603 tys. zt oraz najemcow lokali uZytkowych na kwote 3 579 tys. zt.
Konsekwencjg narastajacego zadluzenia z tytulu naleZnosci czynszowych byt wzrost liczby spraw
0 eksmisjg diuznikéw z zajmowanych lokali. W catym badanym okresie liczba eksmisji orzeczonych przez
sad wyniosta 14.382, z tego w 2009 r. — 4.082, w 2010 r. — 4.820, w 2011 r. - 5.480. W odniesieniu do
lokali uzytkowych Miasto uzyskato 576 wyrokdw eksmisyjnych, z ktorych 456 zostato wykonanych.

Z informacji uzyskanych w 5 Administracjach Nieruchomoéciami (AN) wynikato, Ze prowadzity one biezace
monitorowanie wplat czynszu i poziomu zadiuzenia w oparciu o comiesigczne analizy stanu kont
czynszowych. W przypadku braku wplat podejmowano dziatania upominawcze z jednoczesnym
informowaniem o moZliwosciach ratalnej splaty zadluzenia, zamiany lokalu na mniejszy, wypowiedzenia
umowy najmu i skierowania sprawy na droge sadowa,

Wediug przedmiotowych informacii, w badanym okresie w zwiazku z zadluzeniem wypowiedziano lacznie
907 umdw najmu lokali mieszkalnych, z tytulu ktérych kwota zaleglodci wynosita 5.051,3 tys. zI. Wobec tych
najemcow stosowano ulgi w sptacie zadiuZenia: umorzono zaleglosci na kwote 62,5 tys. 2} 25 najemcom,
a na raty roziozono zadiuzenie 51 najemcow wynoszace 226,8 tys. zt. Po wypowiedzeniu najmu tylko
12 lokali mieszkalnych zostato oproznionych, pozostate nadal zajmowali ¢i sami najemcy.

W przypadku lokali uzytkowych wypowiedziano 89 umdw najmu, dla ktérych zadiuenie wynosilo
841 tys. zl. W 2 AN ratami objeto zalegle oplaty 4 najemcéw w wysokosci 57 tys. z1, pozostale 3 AN nie
udzielity takich ulg analizowanym dluznikom. Rowniez Zzadna zaleglos¢ tej grupy najemcow lokali
uzytkowych nie zostata umorzona.

Skutkiem wypowiedzenia uméw bylo zwolnienie lokali uzytkowych przez 24 najemcow.

Wigkszosc najemcow (516), zajmujgcych lokale po wypowiedzeniu umowy najmu ~ nie uiszczala naleznego
odszkodowania, a zaleglosci z tego tytutu wyniosty 2.484,6 tys. .

Przeciwko diuznikom z lokali mieszkalnych, ktorym w badanym okresie wypowiedziano umowy najmu,
badane AN skierowaly facznie 277 pozwow o zaplate zaleglych naleznosci na kwote 1.696 tys. z1. Uzyskano
189 nakazow zaptaty, z ktérych 68 zostalo skierowanych do komornikow, ktérzy wyegzekwowali 67,2 tys. zt.
W przypadku lokali uzytkowych badane AN skierowaly 33 pozwy o zaplate, obejmujace naleznosci na
kwote 348,4 tys. zt. Z wydanych 24 nakazéw zaplaty, 14 skierowano do komomikéw, kidrzy wyegzekwowali
tgcznie 52,5 tys. zt.

Zgodnie z informacjami AN zioZyly one tacznie 176 pozwow o eksmisje najemcéw, ktérym wypowiedziano
umowy w kontrolowanym okresie. Z wydanych w tych sprawach 80 wyrokow eksmisyjnych, wykonano
9 orzeczen.
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Przedstawiajac powyZzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

zintensyfikowanie dziatai na rzecz zwigkszenia stopnia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancéw Gminy, zwlaszcza w zakresie lokali socjatnych i fokali zamiennych,

wydzielenie z zasobu mieszkaniowego lokali, ktore przeznacza sig na wynajem jako lokale socjalne,
utworzenie w zasobie mieszkaniowym tymczasowych pomieszczen, ktore przeznacza sig na wynajem,
zawieranie umow przediuzajacych najem lokali socjalnych po sprawdzeniu, czy najemca spelnia
wszystkie warunki, o kidrych mowa w art. 23 ustawy o ochronie praw lokatorow,

weryfikowanie i dokumentowanie uprawnien najemcow do lokalu na czas trwania stosunku pracy,
prowadzenie rzetelngj dokumentacji przetargowej z wynajmu lokali uzytkowych,

podawanie do publicznej wiadomosci, poprzez ogloszenie w prasie lokalngj, informacji o wywieszeniu
wykazu lokali przeznaczonych do najmu lokali uzytkowych, a w przypadku sprzedazy tych lokali ich
ceny, zgodnie z art. 35ust. 112 u.g.n,,

podjecie dziatan w kierunku zmiany tresci uchwaly Rady Migjskiej w todzi, powodujacej zaprzestanie
pobierania oplat za usiugi Biura zwigzane z zamiang mieszkan,

podjecie dziatan zmierzajacych do zmian uchwaly Rady Miejskiej w Lodzi w zakresie okre$lenia sposobu
poddawania kontroli spolecznej spraw dotyczacych trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem
lokali oraz tworzenia list 0s6b oczekujacych na lokale,

wyznaczanie terminu zawarcia umowy sprzedazy lokali w okresie nie krétszym niz 7 dni od dnia
ogloszenia wyniku przetargu lub doreczenia zawiadomienia, zgodnie z art. 40 u.g.n.

powotlanie spofecznej komisji mieszkaniowe;.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi, na podstawie art. 62 ust.1 ustawy o NIK, oczekuje

przedstawienia przez Panig Prezydent, w terminie 15 dni od daty otrzymania ninigjszego wystapienia
pokontrolnego, informaciji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskow lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego

wystapienia pokontrolnego przystuguje Pani Prezydent prawc zgloszenia na piSmie do Dyrektora Delegatury
Najwyzszej lzby Kontroli w Lodzi umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym

wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadesfania informacij,

o ktbrej mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly wiasciwej komisji NIK.
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