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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwanej dalej ustawq

o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miasta Swinoujécie,

zwanym w dalszej tresci ,Urzedem” w zakresie gospodarowania w latach 2009 - 2011 mieszkaniowym zasobem
Gminy — Miasto Swinoujécie, zwanej dalej ,Miasten’.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli podpisanym w dniu 22 czerwca

2012 r. i na naradzie pokontrolnej w dniu 6 lipca 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. 0 zmianie ustawy

o Najwyzszej Izbie Kontroli?), przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Urzedu w kontrolowanym zakresie, pomimo

stwierdzonych uchybien. Ocene 0gdlng uzasadniajg ponizsze oceny czastkowe i ustalenia.

1. Rada Miasta ustalita, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego® (zwanej dalej ,uoopl’) zasady gospodarowania
lokalami z mieszkaniowego zasobu Miasta (zwanego dalej ,zasobem’), wieloletni program gospodarowania
zasobem na lata 2009 — 20134, zwany dalej ,programem 2009-2013", zasady wynajmowania lokali z zasobu oraz
zasady nabycia, sprzedazy, dzierzawy i wynajmu nieruchomosci Miasta zgodne z przepisami ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami®.

Program 2009-2013 zawierat elementy wymagane art. 21 ust. 2 voopl, w tym m.in. zasady polityki

czynszowej, sposdb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami z zasobu oraz inne dziatania stuzace racjonalizacji

"Dz.U. 22012r., poz. 82.
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gospodarowania zasobem. Zasady polityki czynszowej zawarte w programie 2009-2013 zostaty wyrokiem
wiasciwego miejscowo sadu administracyjnego uchylone, ze wzgledu m.in. na brak okre$lenia warunkdw
obnizajacych stawke czynszu miesiecznego oraz niepowigzanych z rzeczywistym stanem technicznym budynku
parametréw podwyzszajacych stawke.

Uchwatg nr 1V/16/2010 z dnia 30 grudnia 2010 r. Rada wprowadzita uregulowania podwyzszajace
i obnizajace stawke bazowg czynszu uwzgledniajace stan techniczny budynkéw okreSlany na podstawie
przegladdéw okresowych wykonanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®, oraz
przyjeta warunki obnizania czynszéw zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 4 uoopl. W uchwale tej okreslono, ze bazowa
stawka czynszu w 2011 r. wyniesie 6,31 zt/m? i ze corocznie od 2012 r. bedzie podnoszona o wskaznik wzrostu cen
towaréw i ustug w roku poprzednim plus 2 punkty procentowe, az do osiggnigcia w skali roku 3% wartoSci
odtworzeniowej. Ponadto w § 4 tej uchwaty ograniczono podwyzke stawki czynszu do 7% w stosunku do roku
poprzedniego i nie okreslono wyjatku od tego ograniczenia lub logarytmu dochodzenia do naleznej stawki np.
w przypadku poprawy stanu technicznego budynku lub standardu lokalu bedacego wynikiem przeprowadzonego

remontu sfinansowanego przez Miasto. Powodowac to moze zdaniem NIK niejednakowe traktowanie najemcow.

Zasady wynajmowania lokali z zasobu przyjete uchwaltg Rady nr nr LXX/568/2010 z dnia 27 maja 2010 r.
zawieraly elementy wymagane art. 21 ust. 3 uoopl. Wedtug uchwalonych zasad o zawarcie umowy najmu lokalu
mogty ubiegac sie osoby o niskich dochodach, ktore zamieszkiwaty w lokalu, w ktérym w przeliczeniu na osobe
przypadato mniej niz 5m? powierzchni facznej i nie posiadali tytutu prawnego do lokalu lub jego czesci (w tym np.
umowy najmu z osoba fizyczna lub prawng) lub zamieszkiwali w lokalu socjalnym.

Zdaniem NIK przepisy uoopl nie uprawniaty do wytaczenia z kregu oséb uprawnionych do ubiegania sie

0 wynajem lokalu na czas nieoznaczony 0s6b posiadajacych tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego.

Stosowany sposdb udostepniania informacji dotyczacych stosowania zasad gospodarowania zasobem
gwarantowat rowny dostep do tych informacji mieszkaricom Miasta. Wszelkie informacje w tym zakresie, w tym m.in.
zasady ustalania stawek czynszu, listy osob uprawnionych do najmu/zamiany lokali, informacje dotyczace
sprzedazy, wynajmu lub dzierzawy lokali uzytkowych, zamieszczano w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu,

a takze na tablicach ogtoszen i w mediach.

2. Zadania objete zakresem kontroli NIK realizowaty poprawnie 3 wydzialy i jednostka organizacyjna Miasta,
tj. Zarzad Gospodarki Mieszkaniowej (zwany dalej ,ZGM"). Wydziat Ewidenciji i Obrotu Nieruchomosci prowadzit
m.in. sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych, regulowat stany prawne nieruchomo$ci i oddawat je
w uzytkowanie/dzierzawe oraz nadzorowat wykonanie zadan przez ZGM. Wydziat Eksploatacji i Zarzadzania
Nieruchomos$ciami zarzadzat zasobem poprzez m.in. kontrole zarzadcdw nieruchomo$ci w zakresie eksploatacii
zasobu oraz planowania i realizacji remontéw budynkow i lokali. Wydziat Inzyniera Miasta m.in. przygotowywat,

prowadzit i rozliczat inwestycje Miasta. ZGM administrowat zasobem, w tym m.in. gromadzit dane i prowadzit ich

6Dz. U. 22010 ., Nr 243, poz. 1623 ze zm.
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ktorymi umowy najmu powinny by¢ zawarte



ewidencje, rozpatrywat wnioski i sporzadzat listy 0s6b uprawnionych do wynajmu, zawierat i wypowiadat umowy
najmu lokali, prowadzit windykacje naleznosci z najmu oraz zlecat i nadzorowat remonty w zasobie.

W ocenie NIK rozdziat zadah w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz przyjety system gromadzenia
i ewidencjonowania danych o zasobie ,ADM” umozliwiat biezacq aktualizacje danych oraz niezbedng wiedze przed
podejmowaniem decyzji, jednakze nie wszystkie informacje w nim zawarte byly petne. Stwierdzono, ze na 1289
lokali mieszkalnych wykazanych w rejestrze na dzien 1 maja 2012 r., w przypadku 142 lokali brak byto informacji

0 rodzaju lokalu i zawartej umowie najmu. Dane te byly zgromadzone w systemie komputerowym ,Czynsze’.

W zasobie wedtug stanu na 31.12.2011 r. znajdowato sie 1748 lokali, z tego 433 uzytkowych i 1315
mieszkalnych, z ktorych 1.022 wynajmowano na czas nieoznaczony i 293 na czas oznaczony jako lokale socjalne.

W okresie kontrolowanym nie zawierano uméw najmu z osobami ze wzgledu na stosunek pracy

Kontrola 75 wybranych umdéw najmu lokali z zasobu, z tego 68 uméw najmu lokali mieszkalnych
(26 zawartych przed 2009 r., 21 w okresie kontrolowanym z listy uprawnionych, 6 lokali o pow. powyzej 80 m? i 15
zamian) oraz 7 umoéw najmu lokali uzytkowych zawartych wlatach 2009-2011 wykazata m.in., Zze lokale te

wynajmowane byty zgodnie z przepisami art. 5 i art. 23 uoopl oraz zasadami ustalonymi przez Rade.

3. W okresie badanym nie zmnigjszyto sie zapotrzebowanie spotecznosci lokalnej na lokale z zasobu, pomimo
skutecznych dziatan, ktére spowodowaty zawarcie uméw najmu w 2009 r. z 99 osobami (47,1% oczekujacych na
koniec roku poprzedniego), w 2010 r. ze 117 (52,7%) i w 2011 r. z 86 (32,5%)..

Liczba wnioskow 0sob oczekujacych na najem lokalu w latach 2009-2011 wzrosta z 210 do 227 wg stanu
na 31.12.2011 r., tj. o 8,1%. Sposrod 227 wnioskdw oczekujgacych na realizacje 75 dotyczylo najmu na czas

nieoznaczony i 111 na czas oznaczony, w tym 44 wnioski osob z wyrokiem sadu, o eksmisji do lokalu socjalnego.

Analiza 20 wnioskéw 0s6b, z ktérymi nie zawarto do czasu kontroli uméw najmu i figurowaty na liscie
uprawnionych, wykazata, ze najdtuzej oczekiwato na lokal socjalny 10 oséb - od 5 do 2 lat, na lokal mieszkalny

z tytutu niskich dochoddw 6 oséb od 4 do 2 lat i na zamiane lokalu 1 osoba 9 lat oraz 3 osoby od 4 do 2 lat.

W ocenie NIK rozpatrywanie wnioskow w kontrolowanym okresie przebiegato w sposéb transparentny
i zgodny z obowigzujgcg procedurg. Wnioski o ujecie na liscie 0séb oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego
przyjmowane bylty w Urzedzie i weryfikowane przez pracownikow ZGM pod katem spetnienia kryteriow i wymogow.
Zweryfikowane wnioski po weryfikacji przekazywane byly do zaopiniowania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej i po
akceptacji przez Prezydenta listy oséb oczekujacych na zawarcie umowy najmu podawane byly do publicznej

wiadomosci. Umowe o najem podpisywat dyrektor ZGM.

Badania 20 wnioskow zarejestrowanych w 2009 r. wykazaty ze, weryfikacja wnioskéw przez pracownikéw
ZGM - zdaniem NIK - byta niewystarczajaca, gdyz nie dokonywano sprawdzenia wiarygodno$ci danych zawartych
we wniosku. Nie zadano od wnioskodawcow przediozenia zaswiadczenia o wysokosciach dochoddw za rok

poprzedni oraz nie przeprowadzano wizji lokalnych i wywiadéw $rodowiskowych.

4. NIK pozytywnie ocenia monitoring i podejmowane dziatania w celu poprawy wykorzystania lokali w zasobie.

W latach 2009- 2011 ZGM wypowiedziat 103 umowy wynajmu lokali mieszkalnych. Kontrola 20 wypowiedzianych



umédw najmu lokalu mieszkalnego wykazata, ze wypowiedzenia umoéw nastapity zgodnie z przepisami art. 11 ust. 2
iust. 3 uoopl i z powodu zalegania z zapfatg czynszu ponad trzy okresy pfatnosci (12), koniecznosci rozbiérki

budynku (6), podnajmu osobie nieuprawnionej lub dewastacji lokalu

W ocenie NIK, dziatania Miasta podjete latach 2009-2011 zmierzajace do ograniczenia liczby tzw.
.pustostandw” byly zgodne z zatoZzeniami i zasadami polityki mieszkaniowej programu 2009-2013. Liczba
pustostanéw zmalata ze 172 do 156 na koniec 2011 r., przy wzroScie liczby lokali w budynkach przeznaczonych do
rozbiorki z 41 w2009 r. do 58 w 2011 r. i lokali przeznaczonych do remontu z 20 w 2009 r. do 32 w 2011 r. Lokale

przeznaczone do remontu lub rozbidrki stanowity w latach odpowiednio 35,5%, 50,3% i 57,7% ogétu ich liczby.

5. W okresie objetym kontrolg Miasto dokonato sprzedazy 205 lokali, w tym 4 uzytkowych i 201 mieszkalnych.
Sprzedaz lokali mieszkalnych byta nizsza o 99 lokali od planowanej, gdyz w programie 209-2013 zaplanowano
sprzedaz po ok. 100 lokali rocznie. W trybie przetargowym sprzedano 1 lokal uzytkowy i 1 mieszkalny, natomiast

pozostate 203 na rzecz dotychczasowych najemcow w trybie bezprzetargowym.

Kontrola sprzedazy w trybie przetargowym 2 lokali oraz w trybie bezprzetargowym 13 lokali, w tym 10
mieszkalnych i 3 uzytkowych na rzecz dotychczasowych najemcow wykazata, ze sprzedazy lokali dokonano
w trybie i na zasadach okre$lonych w art. 34 i art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zgodnie

z zasadami ustalonymi przez Rade®.

6. W latach 2009-2011 podstawowe stawki bazowe czynszu w lokalach mieszkalnych zasobu okre$lono
w wysokos$ci odpowiednio 6,01 zt/m2, 6,01 z/m? , 6,31 zZ/m?i nie przekraczaty 3,00% stawki odtworzeniowej lokali
dla wojewodztwa zachodniopomorskiego oraz lokali socjalnych odpowiednio 1,50 ztm2, 1,50 ztm2i 1,61 zt/m? , ktére

stanowity 50% najnizszej stawki czynszu.

W okresie kontrolowanym zmiany stawek czynszu wprowadzono z dniem 1.09.2009 r. i 1.09.2011 r.
W okresie od 1.09.209 r. do 31.08.2011 r. oraz od 1.09.2011 r., po uwzglednieniu czynnikow podwyzszajgcych
i obnizajacych, maksymalne miesieczne stawki czynszu wynosity odpowiednio 8,83 zt/m? i 8,33 zt/m2, a minimalne
3,01 zZ4m?2 i 3,22 ztm2. Srednie stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej wynosity 4,81 zifm? od stycznia do
sierpnia 2009 r., 5,71 zt/m? od wrzesnia 2009 r. do sierpnia 2011 r. oraz 6,11 z/m? od wrze$nia 2011 r. do sierpnia
2012 r. Wzrost stawki czynszu od wrze$nia 2011 r. ograniczony byt wskaznikiem 7% w stosunku do roku

poprzedniego.

7. NIK pozytywnie ocena dziatania Urzedu i ZGM podejmowane w okresie kontrolowanym w celu zapobiegania
powstawaniu i odzyskiwanie naleznosci z tytutu najmu lokali, ktdre ograniczyty wzrost zalegtosci z tego tytutu.
Zadtuzenie najemcow lokali z zasobu wzrosto z 4,1 min zt na koniec 2009 r. do 4,9 min zt na koniec 2011 r., w tym

0 0,7 min zt najemcow lokali mieszkalnych do kwoty 3,9 min zt,

W latach 2009-2011 w celu oddtuzenia i dyscyplinowania najemcoéw m.in. umorzono 286 tys. zt zalegtosci

i roztozono na raty 1.455 tys. zI, skierowano do sadu 194 pozwow o zaptate i do komornika sgdowego 104 wnioski

8 Uchwata Nr XXXXVIII/325/2008 z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami Miasta (Dz. U. Woj. Zachodniopomorskiego
nr 68, poz. 1487)



o wszczecie egzekucji, wykonano 42 eksmisje orzeczone przez sad oraz pobierano kaucje zabezpieczajace od

najemcdw lokali uzytkowych.

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

1. Wyeliminowanie z obiequ prawnego Miasta uregulowan eliminujgcych ubieganie sie o najem lokalu
Z zasobu na czas nieoznaczony, 0sob majgcych tytut prawny do innego lokalu lub jego czesci.

2. Rozwazenie objecia katalogiem danych wymaganych przy weryfikacji wnioskow o najem lokalu,
0 zaswiadczenie o dochodach z roku poprzedniego, wizje lokalne i wywiady Srodowiskowe.

3. Doprecyzowanie zapiséw § 4 uchwaty nr IV/16/2010, i przedtoZenie do uchwalenia Radzie Miasta, poprzez
wylgczenie z ograniczania o 7% podwyzki stawki czynszu w przypadku wykonania remontu budynku lub
lokalu ze Srodkdw Miasta polepszajgcego jego standard.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK® oczekuje od Pana Prezydenta,
w terminie miesiecznym od daty otrzymania niniejszego 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®, 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 ktorym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.

9 Patrz przypis nr 2



