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Prezydent Miasta Koszalina

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli 1, zwanej dalej ,ustawg o
NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przeprowadzita kontrole w Urzedzie Miejskim w Koszalinie,
zwanym w dalszej tresci ,Urzedem” w zakresie gospodarowania w latach 2009 - 2011 mieszkaniowym zasobem

Gminy — Miasto Koszalin, zwanej dalej ,Miastem”.

W zwigzku z kontrola, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu 5 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. 0 zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli?), przekazuje Panu

Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Urzedu w kontrolowanym zakresie, mimo stwierdzonych

nieprawidtowos$ci. Ocene o0gdlng uzasadniajg ponizsze oceny czastkowe i ustalenia.

1. Rada Miasta ustalita, zgodne z przepisami ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego® (zwanej dalej ,uoopl’), zasady gospodarowania lokalami
zmieszkaniowego zasobu Miasta (zwanego dalej ,zasobem”). Rada uchwalifa m.in. program gospodarowania
zasobem na lata 2007 - 2011, zwany dalej ,programem 2007-2011", i zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad zasobu (zawierajace elementy wymagane art. 21 ust. 2 i 3 uoopl) oraz zasady najmu lokali uzytkowych i ich
zbywania, a takze zasady zbywania lokali mieszkalnych zgodne z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami*.

"Dz.U.z2012r., poz. 82
2Dz. U. Nr 227, poz. 1482
3Dz.U.z2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm.
4Dz.U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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Prezydent realizujgc wymogi ustawowe i okreslone przez Rade w latach 2009-2011 m.in. zmienit sktad
powotanej w 2008 r. spotecznej komisji mieszkaniowej, wydzielit z zasobu 73 lokale socjalne, 12 pomieszczen

tymczasowych i 1 do wynajmu na czas trwania stosunku pracy oraz okreslit bazowe stawki czynszu lokali z zasobu.

Stwierdzono, ze nie dokonywano okresowych i kohncowej oceny stopnia realizacji zadan ustalonych
w programie 2007-2011 mimo zawartego w nim zapisu w § 31, ze realizacja zadan uzalezniona jest od stawek

czynszu, mozliwosci finansowych budzetu Miasta i pozyskania Srodkéw zewnetrznych.

Stosowany sposdb udostepniania informacji dotyczacych zasad gospodarowania zasobem gwarantowat
rowny dostep do tych informacji mieszkarncom Miasta. Wszelkie informacje w tym zakresie, {j. zasady ustalania stawek
czynszu, rozpatrywania spraw o przydziat lokali, sprzedazy, wynajmu lub dzierzawy lokali uzytkowych, zamieszczano w

Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu, a takze na tablicach ogtoszen.

2. Zadania objete zakresem kontroli NIK realizowaty poprawnie 2 wydziaty i jednostka organizacyjna Miasta, tj. Zarzad
Budynkoéw Mieszkalnych (zwany dalej ,ZBM”). ZBM gospodarowat i zarzadzat zasobem, w tym m.in. prowadzit ich
ewidencje, rozpatrywat wnioski i sporzadzat listy osob uprawnionych do lokalu, zawierat i wypowiadat umowy najmu,
prowadzit windykacje naleznosci z najmu oraz zlecat i nadzorowat remonty lokali. Sprzedaz lokali z zasobu realizowat
Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami. Sprawowanie nadzoru nad ZBM, w tym nad realizacjg zadan, ktorych celem
byto biezace zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, prawidtowy poziom ustug komunalnych oraz nadzor wiascicielski

wykonywat Wydziatowi Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska.

Prezydent nie ustalit zasad gromadzenia biezacej informacji o zasobie, nie okreslit jaka i w jakiej formie
powinna by¢ prowadzona ewidencja zarzadzanego mienia przez ZBM, w jakim zakresie i z jakg czestotliwoscig nalezy
przekazywac i uzgadnia¢ informacje o zasobie. Prowadzone w formie elektronicznej przez poszczegdine dziaty ZBM
odrebne ewidencije (pustostanéw, lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych, lokali mieszkalnych i uzytkowych) nie
bylty spdjne. Stwierdzono, np. ze liczba lokali socjalnych faktycznie znajdujacych sie w zasobie, nie pokrywata sie ze

stanem ewidencji prowadzonej w ZBM.

W zasobie wedtug stanu na 31.12.2011 r. znajdowato si¢ 6.047 lokali, z tego 466 uzytkowych i 5.981
mieszkalnych, z ktérych 4907 wynajmowano na czas nieoznaczony i 603 na czas oznaczony ( w tym 580 jako lokale
socjalne i 14 na czas wykonywania pracy). Z ewidenciji lokali socjalnych prowadzonej w dziale lokalowym ZBM

wynikato, ze 11 umdw zawarto na czas nieoznaczony, wbrew przepisom art. 5 ust. 2 i art. 23 ust. 1 uoopl.

Kontrola 70 wybranych uméw najmu lokali z zasobu, z tego 65 umdéw najmu lokali mieszkalnych
(25 zawartych przed 2009 r., 20 w okresie kontrolowanym z listy uprawnionych, 5 lokali o pow. powyzej 80 m2 i 15
zamian) oraz 5 uméw najmu lokali uzytkowych zawartych wlatach 2009-2011 wykazata m.in., ze lokale te

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



3. NIK pozytywnie ocenia zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej, w tym
m.in. wybudowanie 4 budynkow socjalnych z 96 lokalami oraz wynajmowanie od spétdzielni mieszkaniowych 21 lokali

z przeznaczeniem na lokale socjalne.

W okresie badanym nie zmniejszyto sig zapotrzebowanie spotecznosci lokalnej na lokale z zasobu. Liczba
wnioskow 0sob oczekujacych na najem lokalu w latach 2009-2011 wzrosta z 836 osob do 1.023 oséb wg stanu na
31.12.2011 r., tj. 0 22,4 %. Umowy najmu zawarto w 2009 r. ze 160 osobami (19,1% oczekujacych), w 2010 r. ze 106
(11,8%) iw 2011 r. 2 132 (12,9%). Sposrod 1.023 wnioskéw oczekujacych na realizacje 216 dotyczyto najmu na czas

nieoznaczony i 807 na czas oznaczony, w tym 453 wnioskow 0s6b z wyrokiem sadu, o eksmisji do lokalu socjalnego.

W ocenie NIK czas oczekiwania na lokal mieszkalny, a w szczegdlnosci na socjalny byt zbyt diugi. Wedtug
stanu na koniec 2011 r., sposrod osdb zakwalifikowanych i ujetych na listach z 2009-2011 nie zawarto uméw najmu z
13 osobami na czas nieoznaczony (7 wnioskéw z 2002 r., 2 z 2005 r., po 1 z lat 2006-2008), z 23 na lokal zmienny
w zwigzku z rozbiérka budynku (6 2 2009 r.i17 22010 r.) i z 19 na lokal socjalny na podstawie wyrokéw sadowych (2 z
2000r.,1z2002r.,22z2004r,522005r,32z2006r. i6z 2007 r.). W kontrolowanym okresie Miasto z tytutu
nieudostepnienia lokalu socjalnego wyptacito odszkodowania wiascicielom lokali z ktorych sad nakazat eksmisje w
tacznej kwocie 69,4 tys. zt, ztego 13,2 tys. ztw 2010 r. i 56,2 tys. ztw 2011 r.

NIK negatywnie ocenia tryb wstepnej weryfikacji wnioskéw oraz nieprzedktadanie do zaopiniowania komisji
wszystkich (w danym roku) wnioskow 0sob spetniajacych kryteria do wynajmu lokalu z zasobu.

Wstepna weryfikacja wnioskéw, pod wzgledem ich kompletnoci oraz spetnienia przez wnioskodawce
kryteriow ustawowych i okre$lonych przez Rade, prowadzona byla jednoosobowo przez kierownika dziatu spraw
lokalowych ZBM, co naruszato tzw. zasade ,dwdch par oczu™. Posiedzenia komisji odbywaty raz w roku przy
opracowaniu list przydziatu lokali, a jej czionkowie nie posiadali uprawnien do przetwarzania danych osobowych.
Zweryfikowane wnioski, ktére spetnialy kryteria przedktadane bylty komisji do zaopiniowania po 3 latach od zlozenia
wniosku. Zasade te bez akceptacji Rady jako organu uprawnionego wg art. 21 ust. 1 pkt 2 uoop/ wprowadzit do
stosowania ZBM, na wniosek komisji ze wzgledu na rosnaca liczbe wnioskow do rozpatrzenia.

Wwyniku takiego postepowania do zaopiniowania komisji przedstawione zostaty w 2009 r. wnioski 256
osbéb, w2010 r. - 238, a w 2011 r. - 324, ktére zlozone byty przed 2009 r. Natomiast nie przedstawiono komisji do

zaopiniowania wnioskéw ztozonych w latach 2009-2011 i spetniajacych kryteria odpowiednio 110, 107 i 121.

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

W latach 2009- 2011 ZBM wypowiedziat 542 umowy wynajmu lokali mieszkalnych (329 w 2011 r.), 2 lokalu
socjalnego i 40 lokalu uzytkowego zgodnie z przepisami art. 11 ust. 2 i ust. 3 uoopl. Wypowiedzenie uméw najmu
lokalu mieszkalnego na czas nieokre$lony nastgpito w 534 przypadkach z powodu zalegania z zaptatg czynszu, w 4
podnajecie lub uzyczenie bez zgody wiasciciela i w 2 uzyskanie przez najemce tytutu prawnego do innego lokalu.

Powodem wypowiedzenia 2 uméw najmu lokalu socjalnego bylo uzywanie lokalu niezgodne z przeznaczeniem albo

5 Zgodnie z ,zasadg dwoch par oczu” kazdy wniosek powinien by¢ weryfikowany niezaleznie przez 2 osoby, co wyklucza lub znacznie ogranicza ryzyko
zagrozenia korupcja,



podnajecie lokalu bez pisemnej zgody wiasciciela. Natomiast wypowiedzenie uméw najemcom lokali uzytkowych

nastepowato z powodu zalegania z ptatnosciami.

Mimo podejmowanych dziatar ZBM w celu oddania w uzytkowanie niezagospodarowanych lokali, liczba tzw.
L,pustostanéw” wzrosta w latach 2009-2011 ze 137 do 164 na koniec 2011 r., co spowodowane zostato m.in. wzrostem
liczby lokali w budynkach przeznaczonych do rozbiorki z 11 w 2009 r. do 36 w 2011 r. i lokali przeznaczonych do
remontu z 51 w 2009 r. do 58 w 2011 r. Lokale przeznaczone do remontu lub rozbiérki stanowity odpowiednio w latach
51,8%, 66,9% i 60,1% ogdtu pustostandw. Dziat spraw lokalowych ZBM, prowadzit i na biezaco aktualizowat wykaz
pustostanow i przekazywat Dyrektorowi ZBM, informacje o lokalach nieeksploatowanych powyzej 3 miesiecy w celu ich
zagospodarowania. Wedtug stanu na 31.12.2011 r. 37 pustostanéw oczekiwato na ponowne wynajecie lub zbycie,

w tym 3 lokale uzytkowe oczekiwaty od wrze$nia-grudnia 2009 r. i 10 od lipca-listopada 2010 r.

5. W kontrolowanym okresie program 2007-2011 zaktadat sprzedaz 1300 lokali mieszkalnych z zasobu (500 w 2009 r.
i po 400 w2010i2011 r.). W latach 2009-2011 sprzedano z zasobu 332 lokale mieszkalne (w trybie przetargowym 10 i
bezprzetargowo 322) oraz 10 lokali uzytkowych ( w trybie przetargowym 6 i bezprzetargowo 4) i uzyskano 11.303,4 tys.
zt, co stanowito 81,8% planu. Niewykonanie rzeczowe i finansowe planu sprzedazy spowodowane byto zmianami cen
rynkowych i polityki prywatyzacyjnej Miasta w tym okresie.

Kontrola sprzedazy w trybie przetargowym 8 lokali (z tego 5 mieszkalnych i 3 uzytkowych) oraz w trybie
bezprzetargowym 12 lokali na rzecz dotychczasowych najemcow (z tego 10 mieszkalnych i 2 uzytkowych) wykazata,
Ze sprzedazy lokali dokonano zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zasadami ustalonymi

przez Rade.

6. W latach 2009-2011 podstawowe stawki bazowe czynszu w lokalach mieszkalnych zasobu okre$lono w wysokoSci
odpowiednio 4,60 zt/m2, 5,10 zZt/m? i 5,70 zt/m?2i nie przekraczaty 3,00% stawki odtworzeniowej lokali dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz lokali socjalnych odpowiednio 1,38 ztim?, 1,53 zim?i 1,71 ztim? , ktdre stanowity 50%

najnizszej stawki czynszu.

Obnizki podstawowej stawki bazowej wynikaty ze standardu i stanu technicznego lokalu, jego potozenia,
wyposazenia itp., a ich procentowe wysokosci wynikaly z programu 2007-2011. Natomiast podwyzke podstawowej
stawki bazowej 0 10% wprowadzono dla lokali w budynkach mieszkalnych oddanych do uzytkowania po 1.01.2003 .

oraz w 45 budynkach z 563 lokalami, w ktorych wykonano termoizolacje budynku.

W latach 2009-2011, po uwzglednieniu czynnikow podwyzszajacych iobnizajacych, maksymalne stawki
czynszu wynosity odpowiednio 5,06 zt/m?, 5,61 zt/m?2i 6,27 z{m2, a minimalne 2,76 zt/m?, 3,06 zt/m?2i 3,42 zZm2.

7. Miasto w celu zabezpieczenia przyszlych nalezno$ci z tytutu najmu lokalu mieszkalnego z zasobu pobierato kaucje
zabezpieczajacg W wysokosci 12-krotnego czynszu miesiecznego za lokal wediug stawki obowigzujgacej w dniu
zawarcia umowy, a z tytutu najmu lokalu uzytkowego w wysokoSci 2 miesiecznego czynszu miesiecznego

0 réwnowartosci kwoty wadium.



W latach 2009-2011 umorzone zostaly, wediug zasad ustalonych przez Rade, zalegtosci czynszowe
o wartosci odpowiednio 596,0 tys. zt (121 najemcom), 401,4 tys. zt (70 najemcom) i 68,6 tys. zt (15 najemcom) oraz
roztozono na raty sptate odpowiednio 1.099,9 tys. zt (362 najemcom), 681,1 tys. zt (252 najemcom) i 16,5 tys. zt (9

najemcom).

W celu windykacji zalegtosci czynszowych Miasto, po nieskutecznosci wezwan i upomnien, w 2009 r.
skierowano do sadu 258 pozwow o zaptate 1.727,5 tys. zt, w2010 . - 375 pozwdw na kwote 3.364,2 tys. ztiw 2011 r.
421 pozwéw na kwote 2.782 tys. z. Ponadto z orzeczonych przez sad eksmisji najemcow z tytutu zalegania z optatami

czynszowymi za 216 lokali mieszkalnych i 2 lokali uzytkowych, wykonano odpowiednio 172 i 2 eksmisje.

W ocenie NIK podejmowane w latach 2009- 2011 dziatania przez Miasto w celu zapobiezenia powstaniu
zalegtosci z tytuly najmu lokali oraz ich odzyskania, nie byty skuteczne i nie zmniejszyly zadtuzenia lokatordw.
Zalegtosci czynszowe ogdtem z tytutu najmu lokali z zasobu wzrosty z 18.077,1 tys. zt na poczatku 2009 r. do 23.839,4
tys. zt na koniec 2011 r., {j. 0 5.762,3 tys. z, przy czym zadtuzenie lokali mieszkalnych wzrosto 0 6.173,8 tys. zt, a lokali
uzytkowych zmalato 0 411,5 tys. zt. Natomiast w strukturze zalegtosci na koniec 2011 r. zalegtosci czynszowe za najem

lokali mieszkalnych stanowity 77,8%, socjalnych 17,0% i uzytkowych 5,2%.

Miasto przystapito w 2012 r. do dziatah naprawczych w ZBM w celu poprawy i usprawnienia powierzonych

zadan w zakresie zarzadzania nieruchomosciami oraz procesu zintensyfikowania windykacji naleznosci czynszowych.
Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza |zba Kontroli wnioskuije o:

1. Wykonanie analizy i oceny koncowej realizacji programu 2007-2011, przedfozenie jej wynikow Radzie oraz
wykorzystanie przy opracowywanym programie gospodarowania zasobem na lata 2012-2017.

2. Wypracowanie i wdrozenie systemu zbierania danych o zasobie Miasta w celu zapewnienia kompletnoci
i rzetelnosci ewidencji lokali w zasobie Miasta.

3. Dokonywanie oceny wnioskow o najem lokalu z zasobu Miasta z zachowaniem zasady 2 par oczu.

4. Przedkfadanie do opiniowania komisji mieszkaniowej wszystkich wnioskow spefniajagcych kryteria przed
opracowaniem listy 0sob na dany rok zgodnie z obowigzujgcq uchwatg Rady Miasta.

5. Skrocenie czasu realizacji wyrokow sadowych o eksmisji najemcdw do lokali socjalnych.
6. Niezwloczne zagospodarowywanie tzw. pustostanow z zasobu Miasta.
7. Zwigkszenie skutecznosci windykacji wobec najemcow lokali z zasobu zalegajgcych z optatami.

NajwyZzsza 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
wnioskow, badZ o podjetych dziataniach na rzecz ich realizacji lub przyczynach niepodjgcia tych dziatan.

Zgodnie z tredcig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK®, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia,
przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgloszenia na pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie

umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK®, termin nadestania informacji, o ktérym

mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wiasciwej komisji NIK.
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