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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZzszej Izbie Kontroli', zwanej dalej ustawq
o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miasta Szczecina,
zwanym w dalszej tresci ,Urzedem”, w zakresie gospodarowania w latach 2009 - 2011 mieszkaniowym zasobem

Gminy Miasto Szczecin, zwanej dalej ,zasobem Miasta’.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu 20
czerwca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy o NIK (w brzmieniu obowigzujacym do
dnia 1.06.2012 r. — art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontrol?),

przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, pozytywnie ocenia dziatania Urzedu

w kontrolowanym zakresie. Ocene 0golng uzasadniajg ponizsze oceny czastkowe i ustalenia.

1. W latach 2009-2011 w sktad zasobu Miasta, wg stanu na dzien 31 grudnia wchodzito odpowiednio 24.036,
23.166 i 22.492 lokali mieszkalnych i uzytkowych, z tego odpowiednio 22.566, 21.808 i 21.086 mieszkalnych.
Zmniejszenie stanu lokali w zasobie Miasta w latach 2010-2011 spowodowane byto gtownie sprzedazg 1.251
lokali, w tym 712 w 2010 r. i 539 w 2011 r.

Z zasobu Miasta, zgodnie z art. 22 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego® (zwanej dalej ,uoopl’), wydzielono lokale socjalne
i lokale do wynajecia na czas wykonywania pracy, ktorych liczba na koniec grudnia wynosita odpowiednio 744 i 1
w2009r.,850i1w2010r. 0raz 982i5w 2011 .
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W okresie kontrolowanym zarzadzaniem lokalami z zasobu Miasta zajmowato sie kilka podmiotéw:
komunalny zaktad budzetowy Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych (dalej ,ZBiLK”") - 18.884 lokalami na koniec
2011 r. (co stanowito 83,96% zasobu) oraz spotki komunalne: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
,Prawobrzeze” (dalej ,TBS”) - 2.822 (12,55%) i Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Socjalnego (dalej
,S1BS”) - 786 (3,49%). Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzedu realizowat natomiast zadania dotyczace
m.in.: sprzedazy lokali z zasobu Miasta; opracowania dokumentéw strategicznych lub ustalajacych zasady, tryb i
procedure dysponowania nimi przedktadanych do decyzji Rady Miasta i Prezydenta; oraz nadzoru nad ZBiLK,
TBS i STBS m.in. w zakresie wykonywania planéw zadan, utrzymania i gospodarowania powierzonymi w zarzad

lokalami oraz windykaciji optat z tytutu najmu lokali.

W ocenie NIK rozdziat zadah w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz przyjety system gromadzenia

i ewidencjonowania danych z tego zakresu zapewniat aktualne dane niezbedne do podejmowania decyzji.

2. Rada Miasta ustalita, na podstawie przepisow uoopl wieloletnie programy gospodarowania zasobem na lata 2006
- 2011* i na lata 2010-2015°% zwane dalej ,programem 2006-2011" i ,programem 2010-2015", zasady
wynajmowania lokali z zasobu®, zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi? oraz zasady nabycia, sprzedazy

nieruchomosci Miasta 8zgodne z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami®.

Uchwalony w 2007 r. program na lata 2006-2011 uchylony zostat w catosci wyrokiem z dnia 3.03.2010 r.
wiasciwego miejscowo sadu  administracyjnego  m.in. z powodu okreSlenia w zasadach polityki
czynszowej niewtasciwych kryteriow obnizania czynszu, przeniesienie uprawnien Rady w zakresie zmiany stawki
czynszu na Prezydenta oraz nieopublikowania programu na lata 2006-2011 w dzienniku urzedowym wojewddztwa.

Urzad przygotowat i Rada uchwalita 24.05.2010 r. program na lata 2010-2015.

Kontrola NIK przeprowadzona w Il kw. 2010 r. - w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach w latach 2004-2010 - stwierdzita m.in. brak w programie na lata 2010-
2015 prognozy stanu technicznego, planu remontéw i modemizacji budynkow/lokali w zasobie Miasta. Wedtug
stanu na 31.05.2012 r. Urzad podjat szereg dziatan porzadkujacych gospodarke zasobem Miasta, jednakze nie
zrealizowat wniosku pokontrolnego NIK i nie uzupemit programu na lata 2010-2015 o ww. prognoze stanu

technicznego oraz plan remontow, tj. elementéw wymaganych przepisami art. 21 ust. 2 pkt 12 uoop!.

Stosowany spos6b udostepniania informacji dotyczacych zasad gospodarowania zasobem gwarantowat
réwny dostep do tych informacji mieszkanicom Miasta. Wszelkie informacie w tym zakresie zamieszczano w

Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu, a takze na tablicach ogtoszen.

4 Uchwata Nr LX/1123/07 Rady Miasta Szczecin z dnia 25 czerwca 2007 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Szczecin na lata 2006-2011 , uchylonej w catosci wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 3 marca 2010 r.

5 Uchwata Nr LXVI1/1187/10 Rady Miasta Szczecin z dnia 24 maja 2010 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Szczecin na lata 2010-2015 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 61, poz. 1191)

6 Uchwata Nr VI/114/03 Rady Miasta Szczecin z dnia 9 czerwca 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Szczecin

7 Uchwata Nr XX/364/04 Rady Miasta Szczecin z dnia 26 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi Gminy
Miasto Szczecin

8 Uchwata Nr VI/316/04 Rady Miasta Szczecin z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych
wiasno$¢ Gminy Miasto Szczecin ze zm. wprowadzonymi zarzadzeniami Prezydenta Miasta Nr 45/07 z dnia 21 stycznia 2007 r., Nr 222/07 z dnia 27
kwietnia 2007 .

9Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



W okresie objetym kontrolg obowigzywaty ustalone w 2007 r. kryteria punktowe rdznicowania stawek
czynszu'® i stawka bazowa, ktéra nie byta zmieniana''. Dla lokali z zasobu Miasta minimalna stawka czynszu wynosita
1,52 ztim2, a maksymalna 6,89 zm? (nie przekraczata 3,00% wartosci odtworzeniowej lokali ustalonej przez

wojewode) oraz dla lokali socjalnych 0,76 zt/m2, ktora stanowita 50% najnizszej stawki czynszu.

3. Miasto w okresie kontrolowanym sprzedato 1.807 lokali, w tym 1.769 mieszkalnych i 38 uzytkowych, wszystkie
w trybie bezprzetargowym na rzecz dotychczasowych najemcow. Z ogdlnej liczy sprzedanych lokali
zarzadzanych byto przez ZBiLK - 1.568, STBS - 111 TBS - 128.

Kontrola dokumentacji sprzedazy 15 lokali, w tym 10 mieszkalnych i 5 uzytkowych wykazata, ze
sprzedazy lokali dokonano w trybie i na zasadach okreslonych wart. 34 i art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zgodnie z zasadami ustalonymi przez Rade®.

W ocenie NIK wnioski najemcdw o wykup lokalu zatatwiane byty zbyt dtugo. Okres od ztozenia wniosku do
zawarcia aktu notarialnego sprzedazy, zbadanych 10 postepowan dotyczacych lokali mieszkalnych wynosit od 2,5
do 11 lat, a 5 lokali uzytkowych od 3 do 4 lat. Gtowna przyczyng opdznien byta koniecznosé uregulowania standw

prawnych nieruchomosci, w ktérych znajdowaly sie lokale.

4. W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, w latach 2009-2011 Miasto wypetniato w stopniu niezadawalajacym,
obowigzek zapewnienia lokali socjalnych oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach okreslony w art. 4 ust. 2 uoop!.

W latach 2009-2011 liczba os6b oczekujacych na lokal z zasobu Miasta wzrosta 0 3.238 do 18.620
(021,05%), z tego z tytutu niskich dochodéw o 767 do 5.272 (o 17,02%), w zwigzku z orzeczong przez sad
eksmisjg 0 1.207 do 3.187 (0 60,96%) i z innych przyczyn 0 1.216 do 9.923 (0 13,97%). Natomiast liczba lokali
mieszkalnych w zasobie Miasta na koniec 2011 r. wynosita 21.086, w tym wydzielonych lokali socjalnych 982.

Urzad w badanym okresie przyznat osobom uprawnionym ogoétem 1.425 lokali z zasobu Miasta (co
stanowito 7,65% wnioskéw oczekujacych na dzien 31.12.2011 r.), z tego 67 osobom o niskich dochodach lokal
mieszkalny (1,27% oczekujacych), 590 lokal socjalny w zwigzku z wyrokiem sagdowym o eksmisji do takiego
lokalu (18,51%) i 243 lokal socjalny z innych przyczyn (2,79%).

Z powodu niezapewnienia lokali socjalnych w latach 2009-2011, Urzad wyplacit odszkodowania
w facznej kwocie 301,9 tys. zt. Natomiast liczba niezagospodarowanych lokali wzrosta w latach 2010-2011 o0 237
do 688 lokali (0 52,55%). Liczba niezasiedlonych lokali mieszkalnych wzrosta o 248 do 518 (o 91,85%),
a niewynajmowanych lokali uzytkowych zmalata 0 11 do 170 (o 6,07%). Wptyw na taki stan miata konieczno$¢
przeznaczenia do remontu wiekszej liczby lokali w badanym okresie ze 121 w 2009 r. do 334 w 2011 r., ktorych
realizacja uzalezniona byta od wyegzekwowanych od najemcow optat czynszowych oraz $rodkéw z budzetu

Miasta, przekazanych zarzadcom.

10 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Szczecin Nr 247/07 z dnia 14 maja 2007 r. w sprawie stawek czynszu w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Szczecin
" Zarzadzeniami Prezydenta Szczecina Nr 254/09 z 3.06.2009 r. w okresie od 1.09.2009 r. do 31.08.2010 r., Nr 137A z 30.03.2010 r. w okresie od
1.09.2010 r. do 31.08.2011 r. oraz Uchwatg Rady Miasta Szczecin Nr VI/74/11 z 28.03.2011 r. w okresie od 1.09.2011 r. do 31.08.2012r.



Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza |zba Kontroli wnioskuije o:

1. Wigczenie do programu gospodarowania zasobem Miasta na lata 2010 - 2015, po opracowaniu i uchwaleniu przez
Rade, prognozy stanu technicznego, planu remontéw oraz modernizacji budynkéw i lokali z zasobu Miasta.

2. Zwiekszenie mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0s6b o niskich dochodach, a szczegdlnosci
0S0b z wyrokiem eksmisji do lokalu socjalnego.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK'2 oczekuje od Pana Prezydenta,
w terminie miesiecznym od daty ofrzymania ninigjszego wystapienia, informacji o sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskéw, badz o podjetych dziataniach na rzecz ich realizacji lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Zgodnie z treScig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK'™2, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia, przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgtoszenia na piSmie do Dyrektora Delegatury NIK
w Szczecinie umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK'™, termin nadestania informacii,

o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.

12 Patrz przypis nr 2



