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l. Dane identyfikacyjne kontroli

K/17/001 — Realizacja wnioskéw sformutowanych w wyniku kontroli P/12/069 -
Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie.

Matgorzata Chabiniak, starszy inspektor kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/51/2017 z dnia 14 marca 2017 r.
(dowod: akta kontroli str. 1-2)

Zarzad Budynkow i Lokali Komunalnych w Szczecinie, ul. Mariacka 25, kod pocztowy
70-546 Szczecin (dalej: ZBILK).

Lilla Krolikowska, Dyrektor Zarzadu Budynkéw i Lokali Komunalnych w Szczecinie od
14 czerwca 2016 r. (dalej: Dyrektor), a w okresie od 11.10.2011 r. do 13.06 2016 r. —
Marcin Posadzy.

(dowod: akta kontroli str. 3-4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatania podjete przez ZBiLK
dotyczace realizacji wnioskéw sformutowanych po kontroli ,Gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gmin” oraz gospodarowanie w latach 2014-2016 lokalami
z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Szczecin?.

Ocene powyzszg uzasadnia:

— zrealizowania wnioskéw pokontrolnych i rzetelne poinformowanie NIK
0 sposobie ich realizaci,

— racjonalne gospodarowanie zasobem oraz dokonywanie wynajmu lokali z zasobu
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa powszechnie obowigzujacego oraz
aktami prawa o charakterze wewnetrznym,

— ustalanie naleznosci za wynajem lokali na podstawie obowigzujacych stawek,
a wobec 0s6b zalegajacych z optatami podejmowanie dziatar windykacyjnych.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej.

1.1. W latach 2014-2016 obowigzywaty wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Szczecin3 na lata 2010 — 20154 i na lata
2016 - 2020°. Program na lata 2016 - 2020 zawierat wszystkie elementy
wymagane przepisami art. 21 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®.
(dowod: akta kontroli, str. 35-37)

"Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2 Dalej: zas6b lub gminny zasob.

3 Dalej: program lub wieloletni program.

4 Przyjety uchwalg Rady nr XLVI11/1187/10 z 24 maja 2010 r. i opublikowany w Dz. Urz. Wojew. Zachodniopomorskiego z 5 lipca
2010 r. (Nr 61, poz. 1191). Program zostat zmieniony Uchwatami Rady: nr XVIII/509/12 z 23 kwietnia 2012 r. nr XXIIl/663/12 z 22
pazdziemika 2012 r. i nr XXXV/1025/13 z 18 listopada 2013 .

5 Przyjety uchwata Rady z nr XXII/502/16 z 6 wrzesnia 2016 r. w sprawie uchwalenia WPGZM na lata 2016 - 2020,
opublikowana w Dz. Urz. Wojew. Zachodniopomorskiego z 11 pazdziernika 2016 r. poz. 3816.

6Dz. U.z2016 . poz. 1610, dalej: ustawa o ochronie lokatoréw.
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1.2. Zasady gospodarowania zasobem, polityki mieszkaniowej oraz warunkow

obnizania czynszu okreslone zostaty w:

— programach na lata 2010 - 2015 i na lata 2016 - 2020,

— uchwale Rady Miasta Nr XVIII/507/12 z dnia 23 kwietnia 2012 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych z zasobu?,

— zarzadzeniach Prezydenta Miasta Szczecina w sprawie trybu udzielania obnizek
czynszu najemcom lokali wchodzacych w sktad zasobu nr 543/12 z 4 grudnia
2012 r.8 oraz nr 402/16 z 26 pazdziernika 2016 .

Uchwatg nr XVIII/507/12 od dnia 21.06.2012 r. zmieniono zasady wynajmu lokali

mieszkalnych®. Uchwata wprowadzita zasade przeprowadzania naboru osob do

wynajmu mieszkania, co dwa lata, ktore nie mialy lokalu mieszkalnego, byly
cztonkami wspolnoty samorzadowej i spetniaty okreslone kryterium dochodu.

Ztozone wnioski byly weryfikowane przez ZBiLK na podstawie kryteridw10

okreslonych w zatgczniku do uchwaty oraz opracowane byty po naborach w 2012 .

i 2014 r. projekty wykazow os6b zakwalifikowanych do wynajecia lokalu, ktére

uzyskaty najwiecej punktow. Po rozpatrzeniu odwotan, zastrzezen iskarg przez

Spoteczng Komisje Mieszkaniowg!" opracowane byly ostateczne wykazy oséb

zakwalifikowanych do wynajecia lokali z zasobu. W okresie objetym kontrolg

Dyrektor ZBIiLK podpisywat z osobami uprawnionymi wskazanymi na ostatecznych

wykazach umowy na najem lokalu socjalnego, badz do remontu gruntownego.

Informacje dotyczace wykazéw podawane byty do publicznej wiadomosci na stronie

internetowej ZBiLK.

(dowod: akta kontroli, str. 32-33, 43-46)

Stawki bazowe czynszu w lokalach mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w skiad
zasobu, okreslone byly zgodnie z zatgcznikiem do wieloletnich programdéw i wynosity
w latach objetych kontrola: od 2,42 zt/m? do 9,50 zi/m2? w 2014 r. oraz od 2,62 z/m?2 do
10,26 zZtlm2w 20151.12016 1.

(dowdd: akta kontroli, str. 51, 99, 103,149)

1.3. Wedtug stanu na dziert 31 grudnia liczba lokali zasobu bedacych w zarzadzie
ZBILK wynosita odpowiednio: 18.884 lokali w 2011 r., 20.821 w 2013 r. i 19.195
w 2016 r. Liczba lokali mieszkalnych zasobu bedaca w zarzadzie ZBiLK wynosita wg
stanu na dzien 31 grudnia:

— 2011 r. 17.741 lokali (co stanowito 93,9% zasobu), z tego: 16.574 byto
wynajmowanych na czas nieoznaczony; 822 na czas oznaczony i 518
niezagospodarowane,

— 2013 r. 16.888 lokali (81,1% zasobu), z tego: 14.860 wynajmowano na czas
nieoznaczony; 1.139 na czas oznaczony i 889 niezagospodarowane,

— 2016 r. 15.403 lokali (80,2% zasobu), z tego: 12.480 lokali wynajmowano na
czas nieoznaczony 12480, 1917 na czas oznaczony i 1.006
niegospodarowane.

(dowdd: akta kontroli, str. 53-54)

Liczba lokali mieszkalnych, wynajmowanych na czas nieoznaczony zmniejszyfa sie
wg stanu na koniec roku z 16.574 w 2011 r. do 12.480 (wg stanu na 31.12.2016 r.)

7 Dz. Urz. Wojew. Zachodniopomorskiego z 6 czerwca 2012, poz. 131), dalej: Uchwata nr XVIII/507/12, ktéra zostata
zmieniona uchwatami Rady: nr XXI1/668/12 z 22 pazdzierika 2012 r. oraz nr XXXVI1/1099/14 z 20 stycznia 2014 r.

8 Obowigzujacym do dnia 26.10.2016 r.

9 Okre$lone uchwatg Rady Nr VI/114/03 z 9 czerwca 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (Dz. Urz. Wojew. Zachodniopomorskiego z 2003 r. Nr 58, poz. 1047),
uchylone uchwatg nr XVII1/507/12 z dniem 21.06.2012r..

10 Kryteria te dotycza m.in.: zamieszkiwania z zamiarem statego pobytu w Szczecinie; bezdomnosci; 0séb opuszczajacych, po
osiagnieciu pefnoletnosci, piecze zastepcza; stanu rodziny wnioskodawcy; stanu zdrowia wnioskodawcy lub cztonkéw jego
gospodarstwa domowego; osob zamieszkujacych w mieszkaniach chronionych; realizacji indywidualnych programéw
pomocowych realizowanych z udziatem MOPR; warunkdéw mieszkaniowych w dotychczasowym miejscu zamieszkania;
sposobu korzystania z dotychczasowego lokalu; -okresu oczekiwania w tzw. starej kolejce mieszkaniowe;.

1 Dalej: SKM.
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http://www.zbilk.szczecin.pl/
http://bip.um.szczecin.pl/chapter_50740.asp?soid=F222353AEE6F4116A0C58B15DF7B10E5
http://bip.um.szczecin.pl/chapter_50860.asp?soid=2FBA750E004945B083A063229D6A6DE0

0 2338, t. 024,7%, w tym o 1.485 w latach 2014-2016. Wsrdd lokali
wynajmowanych na czas oznaczony ponad 99% stanowity lokale socjalne'?, a ich
liczba wzrosta ze 815 wg stanu na 31.12.2011 r. do 1.915 na koniec 2016 r.,
tj. 0 133,2%. (dowdd: akta kontroli, str. 54)

Liczba niezagospodarowanych lokali wzrosta z 518 (stan na 31.12.2011 r.) do 1.006
(na 31.12.2016 r.) tj. o 94,2%. Dominujacq grupe stanowity lokale w budynkach
przeznaczonych do remontu/rozbiorki, odpowiednio: 80,1%, 81,8% i 80,5%.
W latach objetych kontrolg na ponowne wynajecie i zbycie w drodze przetargu na
koniec roku oczekiwato odpowiednio: 92 niezagospodarowanych lokali
mieszkalnych w 2011 r., 146 w 2013 r. i 144 w 2016 r.).

(dowod: akta kontroli, str. 54)

Liczba niezagospodarowanych lokali uzytkowych wynosita 1.143 w 2011 r., 1.107
w 2013 r.i1.106 w zarzadzanym przez ZBiLK czesci zasobu.
(dowod: akta kontroli, str. 53-54)

Dyrektor ZBiLK wyjasnita: (...) W okresie objetym kontrolg wzrosta liczba wolnych
lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach przeznaczonych do rozbiorki,
ewentualnie do przeprowadzenia kosztownego gruntownego remontu {...)
Zwigkszona liczba  odzyskiwanych  mieszkan  zwigzana byfa  rowniez
Z usprawnieniem procesu przejmowania lokali od bezumownych uzytkownikéw. {...)
wieksza byta rowniez liczba lokali gotowych do zasiedlenia oczekujacych na
ponowne wynajecie. Taka zmiana wynikata po pierwsze z faktu, ze przeprowadzono
wiecej niz w ubiegtych latach remontow przygotowujgcych lokale do ponownego
zasiedlenia. Drugi powod to fakt, iz wielu najemcow oczekujgcych na wskazanie
lokalu nie przyjmowato oferowanych przez Gmine Miasto Szczecin'3 mieszkan
pomimo ich wyremontowania (...) Lokale byty proponowane wnioskodawcom
Sukcesywnie, do czasu przyjecia takiej propozycji przez najemce/uzytkownika.
Bardzo czesto oczekiwania wnioskodawcow byty niewspotmiernie wysokie, co do
mozliwosci lokalowych Miasta (...) Wiele zgfaszanych ,pustostanow” stanowity
pomieszczenia, ktére (...) nie Spetnialy norm iwymogdw lokali mieszkalnych
przeznaczonych na staty pobyt ludzi (...) konieczna byta zmiana ich statusu oraz
dalszego przeznaczenia - na pomieszczenia piwniczne, magazynowe, strychowe
oraz do sprzedazy. W ogdinej liczbie niezagospodarowanych lokali objete byty takze
lokale uzytkowe, ktorych liczba wzrosta w wyniku rozwigzanych umow najmu przez
najemcow zuwagi na zwigkszenie wysokoSci Stawki podstawowej za najem
komunalnych lokali uzytkowych (...)

(dowdod: akta kontroli, str. 50)

1.4. Liczba wnioskow o0sob oczekujgcych na lokale z mieszkaniowego zasobu
wynosita, wg stanu na koniec: 2014 - 5.029, 2015 r. - 4.856 i 2016 r.- 4.601.
W poréwnaniu do 2011 r. liczba wnioskow 0séb oczekujacych na wynajecie lokalu
w latach 2014 -2016 zmalata odpowiednio 0 73%, 73,9% i 75,3%.
Liczba wnioskéw o0sOb oczekujgcych na wynajecie lokalu na czas oznaczony
wynosita, wg stanu na koniec: 2014 r. — 3.498, 2015 r. — 3.420 i 2016 r. — 3.286,
w tym oczekujacych na zapewnienie lokalu socjalnego, w zwigzku z wyrokiem sgadu
orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego odpowiednio: 2.403, 2.325 i 2.311.
Wsrdd osdb oczekujacych na wynajem lokalu na czas nieoznaczony najwiekszg
grupe stanowity gospodarstwa domowe osiggajace niski dochéd — ponad 82%
wnioskodawcow.

(dowdd: akta kontroli, str.55)

12 Na wynajem na czas stosunku pracy przeznaczanych byto odpowiednio: 7, 3 i 2 lokale.
13 Dalej: Miasto.
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W 2011 r. zrealizowano 448 wnioskéw 0séb oczekujacych na wynajecie lokalu
ogdtem, w tym: 25 wnioskow oséb o niskich dochodach, 110 oczekujacych na
zamienny lokal mieszkalny, 79 na lokal mieszkalny z innych powodéw i 231 na
najem lokalu socjalnego (wtym 189 w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajgcym
eksmisje do lokalu socjalnego).
W okresie objetym kontrolg zrealizowano ogotem 1.627 wnioski 0séb oczekujgcych
na lokale (odpowiednio: 635 w 2014 r., 575 w 2015 r. i 417 w 2016 r.), w tym 359
wnioskéw 0s6b o niskich dochodach (odpowiednio: 113, 182, 64), 209 wnioskéw
oczekujgcych na zamienny lokal mieszkalny (odpowiednio: 69, 68, 72), 890
wnioskow oczekujacych na zapewnienie lokalu socjalnego, w zwigzku z wyrokiem
sqdu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego (odpowiednio: 401, 249, 240).
(dowdd: akta kontroli str. 55)

Dyrektor ZBILK wyjasnita: Zmniejszenie liczby wnioskow 0s0b oczekujgcych na
wynajecie lokalu i zwiekszeniem liczby zrealizowanych wnioskow wynikato ze
zmiany zasad wynajmowania lokali przyjetych uchwalg nr XVIII/507/12, ktora
pozwolita na przeprowadzenie weryfikacji 0s6b oczekujgcych w dacie 2011 roku na
wynajecie lokalu Natomiast zmnigjszenie sig liczby zrealizowanych wnioskow
ogotem w 2016 r. spowodowane byto tym, ze w roku 2016 konczono realizacje
wnioskoéw 0sob zakwalifikowanych do najmu w naborze przeprowadzonym w 2014 r.
i w dacie od 15.04. do 15.09.2016 r. przeprowadzono nowy nabor wnioskow, ktore
nastepne poddano weryfikacji, zgodne z § 37 ust.5 uchwaty nr XVIII/507/12, w mysl,
ktorego kolejne projekty wykazow sporzgdza sie biorgc pod uwage stopien realizacji
biezgcego wykazu.

(dowdod: akta kontroli str. 48, 50-51)

1.5. W latach 2014-2016 zostato sprzedanych 1.676 lokali mieszkalnych i 10 lokali
uzytkowych, z tego: w 2014 r. 585 lokali mieszkalnych i 7 lokali uzytkowych;
w 2015 r. 515 lokali mieszkalnych i3 lokale uzytkowe oraz w 2016 r. 576 lokali
mieszkalnych. (dowdd: akta kontroli, str. 56)

1.6. Wedtug stanu na 31 grudnia 2011 r. zadtuzenie najemcéw z tytutu opfat
czynszowych wynosito ogotem 124.536 tys. zt, z tego lokali mieszkalnych — 106.813
tys. zt i uzytkowych i 17.723 tys. zt. W latach 2014-2016 wysokos¢ zadtuzenia
najemcow z tytutu optat za lokale:

— mieszkalne wynosita: w 2014 r. 149.884,2 tys. zt (134.953,1 tys. nalezno$¢
gtéwna i 14.931,1 tys. zt odsetki wraz z kosztami), w 2015 r. 162.991,3 tys. zt
(138.880,7 tys. nalezno$¢ gtowna i 24.110,6 tys. zt odsetki wraz z kosztami)
iw 2016 r. 177.687,6 tys. zt (144.245,1 tys. naleznos¢ gtéwna i 33.442,4 tys. zt
odsetki wraz z kosztami),

— uzytkowe wynosita odpowiednio (wg stanu na dzien 31.12.) 19.097 4 tys. z,
19.715,5 tys. zt, 20.296,6 tys. zt. Wysokos¢ zadtuzenia ulegata zwiekszeniu
0520,4 tys. zt w 2014 r., 618,1 tys. zt w 2015 r. 1 581,1 tys. zt w 2016 r.

(dowdd: akta kontroli, str. 57-58)

Dyrektor ZBiLK wyjaénita, ze przyczynami wzrostu wysokosci zalegtosci za lokale
mieszkalne byto:
- uchwata Rady Miasta Nr XVIII/509/12 z 23.04.2012r., w wyniku, ktérej z dniem
1.01 2013 r. nastapita podwyzka czynszu,
- wprowadzenie nowego Systemu informatycznego (zaksiegowanie w programie
wszystkich kosztow windykacyjnych oraz skapitalizowanych odsetek zgodnie
z orzeczeniami sgdu). (...) ponad 65% przyrostu zadfuzenia stanowig tylko
zapisy ksiegowe w postaci odsetek od zobowigzarn za lata ubiegfte,
- uchylanie sie dfuznikow od swoich zobowigzan polegajacych na regularnych
opfatach za korzystanie z mieszkan. Pomimo licznych monitow zobowigzujgcych
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do opfat dtuznicy nie wykazujgq checi sptaty. Dziafania o charakterze
perswazyjnym wywotujg marne skutki, egzekwowanie naleznoSci na drodze
sgdowej i komorniczej znacznie ,podraza” proces windykacji. Czesto réwniez
windykacja komornicza okazuje sig bezskuteczna (...).

za lokale uzytkowe:

- wzrost stawki podstawowej czynszu zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Szczecin Nr 386/11 z dnia 01.08.2011 r. zamiast dotychczasowej 2,65zt na
3,00zt, oraz wzrost z 22% na 23% podatku VAT naliczanego w opfatach,

- wprowadzenie nowego Systemu informatycznego - zaksiegowanie w programie
wszystkich kosztow windykacyjnych oraz skapitalizowanych odsetek zgodnie
zorzeczeniami sadu (na dzien 31.12.2014 r. fgczna kwota kosztow
windykacyjnych to 1.386 tys. zt, a faczna kwota odsetek 2.470 tys. zt),

- naliczanie opfat za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (...) po
wypowiedzeniu umowy do uzyskania prawomocnych wyrokow sadu opfaty
w dwukrotnej wysokosci powodujg lawinowy przyrost zadfuzenia,

- przedtuzajgce sie procesy sgdowe o wydanie | zapfate oraz konieczno$¢
ustanowienia kuratora zarowno w procesach sgdowych jak w egzekucji
komorniczej (dtuznicy wymeldowujg sie i nie przestrzegajg obowigzku
meldunkowego, natomiast podmioty nie zgfaszajg zmian dotyczacych adresu
siedziby firmy do KRS lub CEIDG).

(dowdod: akta kontroli, str. 48, 51-52)

W okresie objetym kontrolg liczba orzeczonych przez sad eksmisji z lokali
mieszkalnych wynosita 1.276, w tym 536 w 2014 r., 332 w 2015 r. i 408 w 2016 .
oraz z lokali uzytkowych 16, w tym po 5w 201412015 r.i6 w 2016 .
Liczba oczekujacych na eksmisje na podstawie orzeczen sadu wg stanu na 31
grudnia z lokali mieszkalnych wynosita 6.337 w 2014 r., 6.669 w 2015r. i7.077
w 2016 r., a z lokali uzytkowych 176 w 2014 r., 181 w 2015 .1 187 w 2016 r.
Liczba wykonanych eksmisji z lokali mieszkalnych wyniosta odpowiednio 704, 310,
296, a z lokali uzytkowych 4, 5, 6.

(dowaod: akta kontroli, str. 57-58)

Dyrektor ZBILK wyja$nita, Ze niski stopien realizacji orzeczen sadu w zakresie
wydan lokali mieszkalnych w duzej mierze spowodowany byt deficytem lokali
socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych. W latach 2012 - 2015 $redniorocznie
ZBiLK byt w stanie przeznaczy¢ ok. 80-100 odzyskanych wolnych lokali na potrzeby
realizacji wyrokow eksmisyjnych, podczas gdy do Miasta wptywa Sredniorocznie ok.
400 nowych wyrokow z prawem do lokalu socjalnego. Miasto stosowato i stosuje
zasady racjonalnego gospodarowania zasobem, polegajacg m.in. na wskazaniu
w pierwszej kolejnosci do lokalu socjalnego:

- 0s6b zamieszkujacych w lokalach, w ktérych wystepowato zagrozenie dla zdrowia
i zycia uzytkownikéw lokali (zty stan techniczny budynkéw i lokali albo czynnik
ludzki np. znecanie sie w rodzinie, molestowanie, zakaz zblizania si¢ i inne
rozmaite konflikty),

- 0s6b ze wzgledu na stan zdrowia (wystepujace niepetnosprawnosci i choroby)
W powigzaniu ze stanem technicznym i standardem zajmowanych lokali,

- dtuznikébw ze wzgledu na skargi dotyczace zachowania (naruszanie zasad
porzadku domowego, czynienie ucigzliwym korzystnie z innych lokal,
dewastacje, itp.),

- 0sOb 0 najwyzszym zadtuzeniu, aby zapobiega¢ przyrostowi zalegtosci oraz na
zagrozenie pojawienia sie roszczen odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia
lokalu socjalnego.

Ponadto poinformowata: W zwigzku brakiem wystarczajgcej liczby lokali socjalnych,
ZBILK w 2013 r. opracowat program dla Miasto zmierzajgcy do zawierania umow

6
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najmu lokali socjalnych z wykorzystaniem lokali obecnie zajmowanych przez
dtuznikow, ktdre spetniajg ustawowe kryteria dla lokalu socjalnego. W okresie 2013-
2016 ztozono ponad 1100 ofert i zawarto 800 uméw najmu lokali socjalnych
z wykorzystaniem lokali zajmowanych dotychczas przez dfuznikow. Ofert do
zawarcia umow najmu lokali socjalnych w miejscu zamieszkania nie kierowano do
dfuznikbw, o ktorych posiadalismy wiedze, Ze wykraczajg w Sposob
razgcy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku, dewastujgq cze$ci wspolne nieruchomosSc lub
w inny Sposob stwarzajg realne zagrozenie dla zdrowia iZycia mieszkancow
budynku oraz w przypadkach, gdy w lokalu dokonano samowoli budowlanej
zagrazajgcej zyciu i zdrowiu.

(dowdd: akta kontroli, str. 158)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ ZBiLK w kontrolowanym
obszarze.

2. Wynajem i sprzedaz lokali z gminnego zasobu oraz skuteczno$¢ nadzoru.

2.1. Zadania w zakresie zarzadzania lokalami z zasobu (lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe i garaze) wykonywat ZBiLK, do kt6rego nalezato m.in.:
- wykorzystanie lokali zgodnie z ich przeznaczeniem oraz utrzymywanie
w nalezytym stanie technicznym,
- ustalanie list 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego
po weryfikacji wnioskdw;
- zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i socjalnych;
- ustalanie, pobieranie i windykowanie optfat od najemcéow.
Prowadzenie sprzedazy lokali z zasobu nalezato do zadan Urzedu Miasta Szczecin.
Dyrektor ZBILK i jego zastepca ds. gospodarowania zasobem ZBILK podpisywali
umowy z najemcami na mocy petnomocnictw udzielonych przez Prezydenta Miasta
Szczecina'™.
(dowod: akta kontroli, str. 10-26, 38-39)

2.2. Nadzor i kontrole nad dziatalno$cig ZBILK sprawowat Prezydent Miasta

Szczecin'®. Dyrektor ZBILK, jego zastepcy oraz gtéwny ksiegowy sprawowali nadzér

funkcjonalny nad komérkami organizacyjnymi, ktére realizowaty ww. zadania'.
(dowdd: akta kontroli, str. 6-9, 32-33, 38-42, 138-148)

Nadzér prowadzony byt réwniez poprzez: niezwtoczne reagowanie na wszelkie
interwencje, skargi i wnioski; podawanie do publicznej wiadomo$ci projektow oraz
ostatecznych wykazow osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu oraz
wytanianie przysztych najemcow w drodze losowania'”. Dodatkowo kontrole trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali sprawowata SKM powotfana
przez Prezydenta Miasta'® zgodnie z § 32 uchwaty nr 507.

4 Na podstawie petnomocnictw udzielonych przez Prezydenta Miasta Szczecina dyrektorom ZBiLK: Marcinowi Posadzy nr
WO-1.0052.1.674.2012.KD z 26.07.2012 r. i Lilii Krolikowskiej nr WO-1.0052.1.511.2016.KO z 16.06.2016 r. do m.in.
zawierania umoéw najmu.

15 Zgodnie z § 42 Zatgcznika do zarzadzenia nr 417/15 Prezydenta Miasta Szczecin z 27.11.2015 r. w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miasta Szczecin.

16 Dziat Gospodarowania Lokalami Mieszkalnymi, Dziat Czynsze Media, Dziat Windykacji i Regulacji Stanéw Prawnych
Zasoboéw Mieszkalnych, Dziatem Windykacji Zasobéw Niemieszkalnych.

7 W przypadku uzyskania przez wnioskodawcow tej samej ilosci punktdw oraz przy udziale SKM..

18 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Szczecina nr 292/13 z 5 lipca 2013 r. w sprawie powofania SKM, zmienione Zarzadzeniem
nr 355/16 z 16 wrzesnia 2016r. Do kompetencji SKM nalezato m.in. wydawanie opinii w sprawach uwag i zastrzezen
ztozonych przez wnioskodawce, co do projektow wykazéw oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;
rozpatrywanie wnioskdéw o zamiang lokalu 0sob, ktore nie spetniajg kryteriow uchwaty, a znajdujq sie w szczegdlnie trudnej
sytuacji rodzinnej, zdrowotnej lub spoteczne;.
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(dowdd: akta kontroli, str.156-157)

2.3. Kontrola dokumentacji 9 uméw najmu lokali mieszkalnych i 9 uméw najmu
lokalu socjalnego wykazata, ze umowy zawarte zostaty zgodnie z przepisami ustawy
0 ochronie lokatoréw oraz ze przy ich zawieraniu przestrzegano procedury i zasad
wynajmu lokali okreslonych w uchwale nr XVII1/507/12, tj. m.in. umowy podpisano
z osobami uprawnionymi, prawidtowo okreslano okres najmu wysoko$¢ czynszu.
(dowdd: akta kontroli, str. 96-137)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ ZBiLK w kontrolowanym
obszarze.

3. Prawidtowos¢ realizacji wnioskéw pokontrolnych zawartych w wystapieniu
pokontrolnym

3.1. W zwigzku z kontrolg NIK dotyczacq gospodarowania w latach 2009-2011

mieszkaniowym zasobem, Delegatura NIK w Szczecinie przekazata Dyrektorowi

ZBiLK wystapienie pokontrolne z dnia 19.07.2012 r., w ktérym sformutowata wnioski

pokontrolne dotyczace:

- usprawnienia windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali z zasobu poprzez m.in.
wdrozenie zalecen wynikajacych z przeprowadzonego audytu wewnetrznego'®,

- zmiany okresu trwania najmu lokalu mieszkalnego zapisanego na czas
nieokreslony w zawartej umowie z najemca, na czas trwania stosunku pracy
najemcy.

W pismach z dnia 18.02.2012 r. i 23.01.2013 r. Dyrektor ZBiLK poinformowat

0 zmianie okresu trwania umowy na czas trwania stosunku pracy oraz o podjetych

dziataniach w celu usprawnienia windykacji, ktore m.in. polegaty na skupieniu

windykacji zalegtosci dotyczacych lokali uzytkowych i mieszkalnych w jednej
komérce organizacyjnej Dziale Windykacji, zmianie w regulaminie organizacyjnym
polegajacych na doprecyzowaniu zadania komorek, system komunikacji i obiegu
dokumentow.

(dowod: akta kontroli str. 208-210)

3.2. Badania przedtozonej dokumentacji wykazaty, ze ww. wnioski pokontrolne
ZBiLK prawidtowo realizowat i w przekazanych NIK informacjach rzetelnie
przedstawiat stan ich realizaciji.

(dowdd: akta kontroli, str. 154-207)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ ZBILK w kontrolowanym
zakresie.

9Gléwne rekomendacje wskazane przez audytora dotyczyly m.in.: dokonania odpowiednich zmian w organizacji ZBiLK
majacych na celu skupienie catosci procesu windykacji i procesow umorzeniowych w jednej komérce organizacyjnej {.
w Dziale Windykacji, okreslenia zakresu zadan komorek organizacyjnych realizujgcych proces windykacii, ustalenia
zakresow obowigzkow, uprawnien i odpowiedzialnosci dla wszystkich pracownikéw uczestniczacych w procesie windykacji,
dostosowanie obsady pracownikéw windykacji w rejonach do potrzeb i w celu zapewnienia zastepstw; objecia pracownikéw
systemem szkolen, zaréwno z zakresu windykacji jak izmieniajacych sie przepisow oraz innych, przydatnych przy
wykonywaniu zadan, ustalenia kryteriow oceny efektywnosci procesu windykacji i wydajnosci pracy oraz systemu
motywacyjnego; podjecia dziatania usprawniajacego procedure zamian lokali mieszkalnych i przyspieszania realizacji
wyrokow eksmisyjnych; podjecia dziatat umozliwiajacych zasiedlenia przejetych lokali mieszkalnych bez przeprowadzania
remontu, nagto$nienie akcji ,Odpracuj diug”; modyfikacji lub zmiany systemu informatycznego, ktory bedzie dostosowany do
potrzeb windykacii.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

IV. Pozostate informacje i pouczenia.
Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli20 kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na
piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni
od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Szczecinie.

Szczecin, dnia 8 czerwca 2017 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Kontroler Dyrektor
Matgorzata Chabiniak
Starszy inspektor kontroli panstwowej

20 Dz, U.z 2017 r. poz. 524.



