NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Szczecinie

LSZ-4101-01-04/2012 Szczecin, dnia 19 lipca 2012 .
P/12/069

Pan

Marcin Posadzy

Dyrektor

Zarzadu Budynkéw
i Lokali Komunalnych
w Szczecinie

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!, zwanej dalej ustawq
0 NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przeprowadzita kontrole Zarzadu Budynkdw i Lokali
Komunalnych w Szczecinie (dalej ,ZBIiLK") w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Szczecin w latach 2009-2011, zwanego dalej ,zasobem Miasta’.

W zwigzku z kontrola, ktdrej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli podpisanym 26 czerwca
2012r., Najwyzsza Izba Kontroli, stosownie do 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

Dyrektorowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli, pomimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci, ocenia pozytywnie dziatalno$¢ ZBIiLK
dotyczaca realizacji zadan powierzonych przez Gmine - Miasto Szczecin w zakresie gospodarowania zasobem Miasta.

Ocene 0gdlng uzasadniajq ponizsze oceny czastkowe i ustalenia.

1. Przedmiotem dziatalnosci ZBILK3, funkcjonujgcego w formie samorzadowego zaktadu budzetowego, bylo
wykonywanie zadan w zakresie gospodarowania lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi z zasobu Miasta.

Do zadah ZBILK nalezalo m.in. zarzadzanie nieruchomo$ciami z zasobu Miasta, przyjmowanie
i rozpatrywanie wnioskow o najem i zamiane lokali, zawieranie i wypowiadanie uméw najmu, zasiedlanie i regulowanie
standw prawnych lokali, prowadzenie windykacji zalegtodci z tytulu optat od najemcéw oraz administrowanie
nieruchomosciami z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi.

W strukturze organizacyjnej ZBILK do realizacji zadan w zakresie najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

wyodrebnione byly 4 dziaty oraz 12 rejonéw. Stosownie do art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.# 0 ochronie danych

1Dz. U. 22012, poz. 82

2Dz. U. Nr 227, poz. 1482

3 Uchwaty Nr XXVI11/365/96 Rady z dnia 9 grudnia 1996 r., zmienionej Uchwatg Nr IX/N/1390/10 Rady Miasta Szczecin z dnia 4 listopada 2010 r.
4Dz.U.z2002r., Nr 101, poz. 926 ze zm.
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osobowych wszyscy pracownicy zajmujacy sie rozpatrywaniem i realizacjg wnioskéw o najem lokali posiadali

upowaznienia do przetwarzania danych osobowych.

2. Na koniec 2011 r. na zafatwienie i zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego z zasobu Miasta
oczekiwato 18.620 wnioskéw, z tego na wynajem na czas nieoznaczony 5.506 i na czas oznaczony 13.114. Najdtuzszy
czas oczekiwania na lokal socjalny wynosit 19 lat, do remontu na koszt najemcy 17 lat i na lokal zamienny 12 lat.
W okresie objetym kontrolg zrealizowano ogétem 1.165 wnioskéw o najem lokalu mieszkalnego, co stanowito 7,5%
whnioskéw 0sdb oczekujacych na poczatku 2009 r. ZBILK zawart z wnioskodawcami w tym okresie umowy najmu 49
lokali do remontu, 313 lokali zamiennych, 496 lokali socjalnych w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje,
204 o lokal socjalny z powodu niskich dochodéw, 4 lokali na czas trwania stosunku pracy oraz 99 uméw z pozostatych
powoddw (wnioski 0sob niepetnosprawnych, repatriantow, wychowankéw placéwek opiekuriczo-wychowawczych).

NIK pozytywnie ocenia tryb rozpatrywania i realizacji wnioskow o przyznanie lokali mieszkalnych. Kontrola
dokumentacji 40 zatatwionych w latach 2009-2011 wnioskoéw o0 przyznanie lokalu z zasobu Miasta (z tego 10 na lokal
socjalny z tytutu niskich dochoddw, 10 na lokal mieszkalny do remontu na koszt najemcy, 5 lokali o pow. powyzej
80 m?, 5 lokali na zamiane z urzedu i 10 o zamiane miedzy najemcami) wykazata, ze we wszystkich zbadanych
sprawach przestrzegano zasad, kryteriow i procedury ich rozpatrywania okre$lonej przez Rade®. Whnioski objete byty
weryfikacjg uprawnien pod wzgledem spetnienia kryterium dochodowego i podmiotowego oraz opiniowane byly przez
Spoteczng Komisje Mieszkaniowa. W wyniku zamian 10 lokali miedzy najemcami, zbadanych przez NIK, ZBiLK
odzyskat zalegtosci z tytutu optat w tacznej kwocie 383.390,91 zt.

Negatywnie NIK ocenia zawarcie 21.07.2010 r. przez 6wczesnego zastepce Dyrektora ZBILK umowy najmu
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony z funkcjonariuszem publicznym- z naruszeniem przepisu art. 5 ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego® oraz wbrew opinii Komisji Mieszkalnictwa i Budownictwa Rady Miasta (stanowisko nr 149/2010 z dnia
25.05.2010 r.) i dyspozycji z dnia 19.07.2010 r. dwczesnego Dyrektora ZBILK, Zze umowa powinna zosta¢ zawarta na
czas oznaczony, tj. na czas wykonywanej pracy. W opinii NIK powyzszy fakt moze skutkowa¢ brakiem mozliwosci

odzyskania przez Miasto przedmiotowego lokalu mieszkalnego z chwilg rozwigzania umowy o prace z najemca.

3. llos¢ lokali z zasobu Miasta pozostajacych w zarzadzie ZBiLK, wg stanu na dzien 31.12.2011 r. wynosita 18.884 |
w tym: 17.741 lokali mieszkalnych oraz 1.143 lokale uzytkowe. Na czas nieoznaczony wynajetych bylo 16.574 lokali
mieszkalnych, a na czas oznaczony 822, z czego 815 lokali socjalnych oraz 7 na czas wykonywanej pracy.

Ewidencja lokali w zasobie Miasta byta prowadzona i weryfikowana co miesiac wedtug zasad okre$lonych
w zarzadzeniu nr 109/2010 Dyrektora ZBiLK z dnia 8 grudnia 2010 r. i dostarczata niezbednych informacji o lokalach

i budynkach stanowigcych zarowno wiasno$¢ jak i wspotwlasnos¢ Miasta.

W latach 2009-2011 ZBIiLK zawart 112 umdw najmu lokali uzytkowych po przeprowadzeniu 22 postepowan

przetargowych oraz 43 umowy najmu lokali w trybie bezprzetargowym.

® Uchwata Nr VI/114/03 Rady Miasta Szczecina z 09.06.2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Szczecin (Dz. Urz. Woj. Zach. z 2003r. Nr 58, poz. 1047ze zm.)
6Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. (dalej ,uoopl’)



Kontrola 2 postepowar przetargowych wykazata, ze przeprowadzono je zgodnie z przepisami art. 35 ust. 1i2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’ oraz zarzadzenia Prezydenta Miasta®.
Po zakonczeniu zbadanych postepowan zawarto 11 uméw najmu ze stawkami czynszu w wysokosci od 5,5 zt/m? do
61 zt/m2, tj. od 2,08 do 23,02 krotno$ci obowigzujacej stawki podstawowej (2,65 zt/m2).

Kontrola 5 postepowan dotyczacych najmu lokali w trybie bezprzetargowym wykazata, ze umowy zawarto
z podmiotami uprawnionymi®, po wyrazeniu przez Prezydenta Miasta oSwiadczenia woli dotyczacego zasad najmu
lokalu uzytkowego oraz po przeprowadzeniu negocjacji. Stawki czynszu w badanych umowach okre$lono w wysokosci
od 2,65 zt/m? do 5,6 zt/m2.

4. NIK pozytywnie ocenia podejmowane dziatania w celu poprawy wykorzystania lokali w zarzadzanym zasobie Miasta,

pomimo wzrostu lokali niezagospodarowanych tzw. ,pustostanow” w kontrolowanym okresie.

Liczba pustostanéw wzrosta 0 164 do 451 na koniec 2011 r., z tego uzytkowych zmalata ze 133 do 106,
a mieszkalnych wzrosta ze 154 do 345. Na wzrost liczby pustostanow wplyneta gtéwnie konieczno$¢ przeznaczenia do

remontu 251 lokali mieszkalnych wg stanu na koniec 2011 r. przy niewystarczajacych $rodkach na ich sfinansowanie.

W latach 2009-2011 ZBILK wypowiedziat facznie 2.643 umowy najemcom lokali mieszkalnych z zasobu
Miasta, z tego: 2.364 z tytutu zadtuzenia, 182 z powodu niezamieszkiwania przez ponad 12 miesiecy, 58 posiadanie
tytutu prawnego do innego lokalu i 30 podnajmowanie lokalu bez zgody wiasciciela.

Kontrola 27 postepowan wykazata, ze wypowiedzenia wszystkich umow nastapity zgodnie z przepisami art.
11 ust 2 i 3 uoopl. W rezultacie podjetych legalnych dziatan m.in. odzyskano 7 lokali mieszkalnych do ponownego
zasiedlenia, uregulowano stan prawny 6 lokali poprzez wypowiedzenie umowy jednemu z najemcow, a najemcom

5 lokali w budynkach do wyburzenia wskazano lokale zamienne.

5. W okresie objetym kontrolg dla lokali z zasobu Miasta minimalna stawka czynszu wynosita 1,52 zm2, a maksymalna
6,89 zl/m? (nie przekraczata 3,00% warto$ci odtworzeniowej lokali ustalonej przez wojewode) oraz dla lokali socjalnych

0,76 zt/m2, ktéra stanowita 50% najnizszej stawki czynszu.

Kontrola dokumentaciji wszystkich 13 udzielonych najemcom w latach 2009-2011 obnizek czynszu, wykazata,
ze wielko$¢ udzielonych obnizek wynosita od 10% do 20% stawek czynszu i ustalono je zgodnie z zasadami
i obowigzujaca procedurag okreslong przez Rade Miasta.

Kontrola prawidtowosci ustalenia wysoko$ci stawek czynszu dla najemcow lokali mieszkalnych, po
wykonanych remontach budynkéw w okresie objetym kontrola, wykazata, ze wysokoS¢ czynszu miesiecznego ustalona
byta wedtug stawek okreslonych zgodnie z zasadami wynikajacymi z kryteriow punktowych ustalonych zarzadzeniami
Prezydenta Miasta'0. Stwierdzono przy tym, ze w aneksach do uméw najmu lokali w budynkach przy ul. Retry 6 i ul.

Cegtowki 11 2 czynsze zostaty podwyzszone niezwiocznie po zakoriczeniu remontu i ich udostepnieniu, natomiast dia

7Dz.U.z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.

8 Zarzadzenia Nr 553/07 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 26 pazdziernika 2007 r. w sprawie regulaminu negocjacji i przetargéw w zakresie najmu
komunalnych lokali uzytkowych i garazy

9 wskazanymi w § 7 ust 1-3 Uchwaty RM Nr XX/364/04 z dnia 26.04.2004 r.

10 Zarzadzenie nr 134A/2010 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 30.03.2010 r. zmieniajacego zarzadzenie Nr 247/07 Prezydenta Miasta Szczecin z dnia
14 maja 2007 r. w sprawie stawek czynszu w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Szczecin



najemcow lokali w budynkach przy ul. Wodnej 4 i 8 (prowadzonego bez koniecznosci wyprowadzenia lokatoréw i
zakonriczonego 29.12.2010 r.) dopiero po 17 miesigcach od zakonczenia remontu. Opdznienia w wypowiedzeniu
stawek czynszu i zawarciu anekséw do uméw najmu z 9 najemcami lokali w budynkach przy ul. Wodnej 4 i 8
spowodowato utrate czynszu w kwocie 12.329 zt. Przyczynami wystapienia ww. nieprawidtowosci byly m.in.

dokonywane w tym okresie zmiany organizacyjne i brak wtasciwego nadzoru funkcyjnego w ZBiLK.

6. W ocenie NIK powadzona windykacja nalezno$ci z tytutu optat czynszowych byta nieskuteczna. W okresie objetym
kontrolg zadtuzenie najemcow lokali wobec ZBILK wzrosto 0 26% z 98.798 tys. zt (14.853 najemcow lokali
mieszkalnych oraz 1.286 najemcow lokali uzytkowych) na dzier 31.12.2009 r. do 124.536 tys. zt (15.695 najemcow
lokali mieszkalnych oraz 1.257 najemcow lokali uzytkowych) na dzien 31.12.2011.

Dziatania windykacyjne przeprowadzone w ZBILK byty przedmiotem audytu wewnetrznego w okresie od
5.03.2012 r. do 31.05.2012 r., ktory obejmowat okres Ill kwartat 2011 i | kwartat 2012 r. W wyniku dokonanej analizy
systemu windykacji naleznosci audytor nie udzielit zapewnienia, iz system windykacji w ZBILK funkcjonuje prawidtowo

oraz wskazat rekomendacje/zalecenia w celu usprawnienia i poprawy efektywnosci windykacii.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje o:

1. Usprawnienie windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali z zasobu Gminy Miasto Szczecin poprzez m.in.
wdroZenie zalecen wynikajacych z przeprowadzonego audytu wewnetrznego.

2. Podjecie dziatart w celu zmiany okresu trwania najmu lokalu mieszkalnego, zapisanego na czas nieokre$lony
w zawartej umowie z Onajemca, na czas trwania stosunku pracy najemcy.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie, na podstawie art. 62 ust.1 ustawy o NIK", oczekuje
przedstawienia przez Pana Dyrektora w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw, badz o dziataniach podjetych w celu ich realizacji lub
przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z treScig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK", w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia
pokontrolnego, przystuguje Panu Dyrektorowi prawo zgtoszenia na piSmie do Dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie

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

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

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

" Patrz przypis nr 2



