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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', w brzmieniu
obowigzujacym do 1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. 0 zmianie ustawy
o Najwyzszej Izbie Kontroli2, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie przeprowadzita w Urzedzie m.st.
Warszawy (zwanym dalej ,Urzedem”), kontrole gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-
20113. Szczegdtowym badaniem objeto zasob mieszkaniowy dzielnicy Srodmiescie.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole podpisanym 22 sierpnia 2012 r.,
Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Pani Prezydent niniejsze wystapienie

pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia gospodarowanie mieszkaniowym zasobem dzielnicy
Srédmiescie w zakresie najmu i sprzedazy lokali mieszkalnych, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci

w zakresie wyplaty odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych.

1Dz. U.z2012r., poz. 82, zwanej dalej: ustawg o NIK

2Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm., zwana dalej: ustawg nowelizujgca

3 Zasob lokalowy m.st. Warszawy w latach objetych kontrola, wg stanu na dzien 31 grudnia, wynosit 111 459 lokali w 2009 r.
w tym 94 287 lokali mieszkalnych, 108 192 lokale w 2010 r. w tym 91 388 lokali mieszkalnych, 105 099 lokali w 2011 r. w tym
89 169 lokali mieszkalnych. Zasob mieszkaniowy dzielnicy Srodmiescie wynosit odpowiednio 18 682 lokale (14 414 lokali
mieszkalnych) w 2009 r., 17 839 lokali (13 764 lokale mieszkalne) w 2010 r. i 17 275 lokali (13 302 lokale mieszkalne) w
2011r.



1. Zgodnie z wymogami art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego* (dalej takze: ustawa o ochronie praw lokatoréw),
Rada m.st. Warszawy uchwatg Nr XLI/1272/2008 z dnia 2 pazdziernika 2008 r. przyjeta wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy na lata 2008-2012, ktory zawierat wszystkie
elementy okreslone w art. 21 ust. 2 powotanej ustawy. Rada m.st. Warszawy okreslita zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawy®, w tym wydzielita lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy oraz sposéb wydzielania lokali socjalnych. Rada m.st.
Warszawy?® okreslita rowniez zasady gospodarowania i wynajmowania tymczasowych pomieszczen.
2, W latach objetych kontrolg, wg stanu na dziern 31 grudnia, w dzielnicy Srodmiescie w 2009 r. na czas
nieoznaczony byto wynajmowanych 11 654 lokali, 436 lokali socjalnych, 8 lokali wynajmowanych na czas
wykonywania pracy, w 2010 r. odpowiednio 10 876, 589 i 8 lokali oraz w 2011 r. 10 355, 825 i 9 lokali.

Analiza 10 uméw najmu o odptatne uzywanie lokalu, 10 uméw najmu lokalu socjalnego raz 5 uméw
najmu zwigzanych ze stosunkiem pracy wykazata, ze:
. umowy najmu o odpfatne uzywanie lokalu byty zawierane wytaczne na czas nieoznaczony (art. 5 ust. 2

ustawy o ochronie praw lokatoréw),

. umowy najmu lokalu socjalnego byty zawierane na czas oznaczony (art. 23 ust. 1 ww. ustawy),
o umowy najmu lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy zawierane byty na czas oznaczony (art. 5 ust. 2
ww. ustawy).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow sprawy dotyczace najmu lokali byty
w dzielnicy Srédmiescie opiniowane przez Komisje Mieszkaniowa, powotana sposrod cztonkéw Rady Dzielnicy.
3. W Urzedzie Dzielnicy Srédmiescie prowadzony byt odrebny rejestr wnioskéw o najem lokali. Analiza 20
wnioskéw (10 o najem lokalu socjalnego i 10 o najem lokalu na czas nieoznaczony) zarejestrowanych w 2009 r.
wykazata, ze wnioski byly weryfikowane pod wzgledem formalnym oraz zgodno$ci ze stanem faktycznym.
Analiza wnioskéw 0 najem lokalu” wykazata, ze zostaty one rozpatrzone zgodnie z zasadami wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu m.st. Warszawys?.
4, W celu poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym Dzielnica Srédmiescie dokonywata zamian
lokali. W latach 2009-2011 dokonano z inicjatywy dzielnicy Srédmiescie 31 zamian w ramach likwidacji lokali
niesamodzielnych® poprzez zawarcie umowy najmu lokalu samodzielnego. 101 zamian zrealizowano z inicjatywy

najemcéw poprzez zawarcie umowy najmu lokalu samodzielnego. Dokonano 51 zamian lokali mieszkalnych

4Dz.U.z2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.

5 Uchwata Rady Miasta nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 r. zmieniona uchwatg Rady Miasta nr XVI1/353/2011 z dnia
16 czerwca 2011 r.

6 Uchwata Rady Miasta nr XXXIV/816/2012 z dnia 29 marca 2012 r.

7 Badaniu poddano 20 uméw najmu (10 na czas nieoznaczony i 10 socjalnych) z 1 338 zawartych w okresie objetym kontrolg
oraz 5 z 15 uméw najmu lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej 80 m?.

8 Uchwata Rady Miasta nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 r. zmieniona uchwatg Rady Miasta nr XVI1/353/2011 z dnia
16 czerwca 2011 r.

9 Likwidowano w ten sposéb sytuacje w ktorej lokal mieszkalny wynajmowany byt wigcej niz jednemu najemcy, a obecnie
w lokalu pozostaje jeden najemca i struktura jego rodziny uniemozliwia wynajecie catego lokalu.



miedzy stronami, w tym 8 zamian podjetych z inicjatywy dzielnicy Srédmiescie w stosunku do bytych najemcow
lokali zadtuzonych oraz 43 zamiany zrealizowano z inicjatywy najemcow.

Analiza 7 zamian miedzy stronami (z 43) wykazata, ze zostaty one dokonane zgodnie z obowigzujgcymi
w m.st. Warszawa procedurami®®. NIK zwraca uwage, ze obowigzujace w tym zakresie procedury nie
przewidywaly zastosowania kryterium metrazowego i dochodowego najemcéw uczestniczacych w zamianie
lokali.

Zastrzezenia NIK budzi fakt niezagospodarowania do czasu zakoriczenia kontroli opréznionego
w 2010 r., wramach likwidacji lokali niesamodzielnych, lokalu mieszkalnego przy ul. Hozej 35 o powierzchni
118,72 m2.

5. W kontrolowanym okresie do Wydziatu Zasobéw Lokalowych dzielnicy Srédmiescie wptynely 53 skargi
dotyczace najmu lokali mieszkalnych, w tym 15 dotyczacych wnioskéw o najem lokali na czas nieoznaczony,
9 dotyczacych wnioskéw o najem lokali socjalnych oraz 6 dotyczacych wnioskow o lokal zamienny. W trakcie
badania szczegdtowego 15 skarg nie stwierdzono nieprawidtowo$ci w realizacji wnioskéw o najem.

6. NIK pozytywnie ocenia przyjecie przez Zarzad Dzielnicy Srédmiescie ,Dzielnicowego Programu
Weryfikacji Sposobu Wykorzystania Mieszkaniowego Zasobu Dzielnicy™!.

Analiza 10 uméw najmu zawartych na czas nieoznaczony przed 31 grudnia 2000 r. (obowigzujacych
w okresie objetym kontrola) wykazata, ze w latach 2009-2011 w ramach ww. programu pracownicy Urzedu
Dzielnicy i Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Srodmiescie m.st. Warszawa (dalej takze:
ZGN) dokonywali przegladow lokali. W badanych przypadkach nie stwierdzono przestanek do wypowiedzenia
umowy najmu okreslonych w art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (wynajecie, podnajecie albo
oddanie do bezptatnego uzywania lokalu lub jego cze$ci bez zgody whasciciela).

W takcie przegladu lokali uzytkownicy sktadali o$wiadczenia, ze nie posiadajg tytutbw prawnych do
innych lokali i budynkéw mieszkalnych. W jednym przypadku, na 10 badanych, Urzad Dzielnicy zweryfikowat
o$wiadczenie w systemie ewidencji gruntéw, budynkéw i lokali, w zakresie wystgpienia przestanki do
wypowiedzenia umowy najmu okreslonej w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (lokatorowi
przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej miejscowosci). W pozostatych 9 przypadkach

tre$¢ odwiadczen nie byta weryfikowana.

1. W latach 2009-2011 Wydziat Zasobéw Lokalowych dzielnicy Srédmiescie, w wyniku ustalonych

nieprawidtowosci, wystosowat do ZGN 179" wnioskdéw 0 wypowiedzenie umowy najmu i rozwigzanie umowy.

10 Uchwata Rady Miasta nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca 2009 r.

11 Uchwata Zarzadu Dzielnicy Srédmiescie nr 3206/08 z dnia 11 lipca 2008 .

W tym: 3 w trybie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawie o ochronie praw lokatoréw (uzywanie lokalu przez lokatoréw

W sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zaniedbanie obowiazkéw lub wykraczanie
w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu), 41 w trybie art. 11 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy
(podnajem albo oddanie do bezptatnego uzywania lokalu lub jego cz¢sci bez pisemnej zgody wilasciciela), 37 w
trybie art. 11 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy (uzywanie lokalu, ktory wymaga oproznienia w zwiagzku z koniecznoscia
rozbiorki lub remontu budynku), 28 w trybie art. 11 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy (przystugiwanie lokatorowi tytutu
prawnego do innego lokalu w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spetnia
warunki dla lokalu zamiennego), 33 w trybie art. 11 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy (niezamieszkiwanie przez najemcg w



Analiza 5 spraw dotyczacych wypowiadania uméw najmu na podstawie w art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw wykazata, ze wysytano do lokatoréw upomnienia a nastepnie przeprowadzano wizje
lokali w celu sprawdzenia, czy lokatorzy dopuszczali si¢ naruszen pomimo upomnien. W dwdch przypadkach
lokatorzy zaniechali naruszen. Do pozostatych trzech lokatorow skierowano wypowiedzenia umowy. W jednym
przypadku z uwagi na szczegding sytuacje zdrowotng lokatora odstapiono od wypowiedzenia umowy.

Analiza 5 spraw, w ktérych wypowiedziano umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw wykazata, ze lokatorom przyznano lokale zamienne na czas trwania remontu lub na
czas nieokreslony. W jednym przypadku z uwagi na wyrok eksmisyjny udostepniono lokatorowi pomieszczenie
tymczasowe. W jednym przypadku wobec powzigcia informacji, ze lokal byt podnajmowany, wypowiedziano
umowe w trybie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

8. W kontrolowanym okresie Zarzad Dzielnicy Srodmiescie podjat 57 uchwat, w ktérych odmowit
dotychczasowym najemcom lokali socjalnych wynajecia zajmowanych lokali na kolejny czas oznaczony lub na
czas nieoznaczony.

Analiza akt 10 lokali socjalnych, ktorych lokatorom odmowiono zawarcia kolejnej umowy wykazata, ze
dokonywano weryfikacji uprawnien lokatoréw do najmu lokali pod katem spetniania kryterium dochodowego,
posiadania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, wykorzystywania lokalu zgodnie z dotychczasowg
umowg, oraz ewentualnych zalegtosci czynszowych. W jednym przypadku lokal zostat ponownie wynajety na
czas nieoznaczony po 10 miesigcach od wygasniecia umowy dotychczasowemu najemcy, z uwagi na nowe
okoliczno$ci sprawy. W innym przypadku lokal zostat dobrowolnie oprézniony przez dotychczasowych najemcow
i po uptywie dwoch miesiecy wskazany kolejnym lokatorom. W jednym przypadku lokal zostat wykre$lony
z ewidencji lokali socjalnych i przekazany spadkobiercom bytych wtascicieli. W pozostatych siedmiu przypadkach
lokale nie zostaty wynajete, bowiem dotychczasowi lokatorzy, ktérym odméwiono zawarcia kolejnej umowy
najmu, nie opréznili dobrowolnie lokali. W tych przypadkach dzielnica Srédmiescie zlozyta pozew o eksmisje.

9. W okresie objetym kontrolg, wg stanu na 31 grudnia w m.st. Warszawa liczba pustostanéw lokali
mieszkalnych wynosita 5375 w 2009 r. (1058 w dzielnicy Srodmiescie), 5585 w 2010 r. (1177 w dzielnicy
Srédmiescie) oraz 6 532 w 2011 r. (1 182 w dzielnicy Srédmiescie).

Analiza 5 pustostanéw lokali mieszkalnych, ktére w okresie kontrolowanym pozostawaty niezasiedlone
przez okres powyzej roku wykazata, ze lokale po opuszczeniu ich przez bytych najemcéw zostaty
zakwalifikowane do remontu (wymiana instalacji elektrycznej, sanitariatéw, podtdg, malowania itp.). Jeden lokal
po wyremontowaniu zostat wydzielony z zasobu mieszkaniowego jako socjalny i wynajety po roku i 9 miesigcach
od zgtoszenia pustostanu. Jeden lokal zostat przekwalifikowany na uzytkowy z uwagi na trudnosci w wynajeciu
z powodu duzego metrazu oraz braku CO i centralnej cieptej wody. W przypadku jednego lokalu potozonego na

strychu w tzw. systemie hotelowym podjeto dziatania zmierzajgce do przekwalifikowania go na uzytkowy.

lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesigcy), 20 w trybie art. 11 ust. 10 ww. ustawy (rozwigzanie stosunku
prawnego z innych przyczyn niz okre$lone w art. 11 ust. 2 ustawy 1 nakazanie przez sad oprdznienia lokalu), 17 o
wytoczenie powodztwa windykacyjnego na podstawie art. 222 § 1 ustawy Kodeks cywilny.



W dwaoch przypadkach proponowano lokale do wynajecia lub do zamiany, lecz wnioskodawcy (najemcy) nie byli
zainteresowani ich wynajeciem.

W okresie objetym kontrola, wg stanu na 31 grudnia, w m.st. Warszawa liczba pustostandw lokali
uzytkowych wynosita 1645 w 2009 r. (491 w dzielnicy Srodmiescie), 1770 w 2010 r. (538 w dzielnicy
Srodmiescie) oraz 2 112 w 2011 r. (744 w dzielnicy Srédmiescie).

W wyniku analizy 5 pustostanow lokali uzytkowych stwierdzono, ze 4 zostaty zagospodarowane. NIK
zwraca uwage na niezagospodarowanie do czasu zakoriczenia kontroli lokalu uzytkowego o powierzchni 24,4 m?
przy ul. Marszatkowskiej 1, ktory zostat zgtoszony jako pustostan 27 lutego 2008 r. z propozycjg
przekwalifikowania na lokal mieszkalny.

W latach objetych kontrolg dziewieciu lokalom uzytkowym zmieniono przeznaczenie na lokale

mieszkalne, w oparciu o decyzje Zarzadu Dzielnicy Srodmiescie.
10. W latach objetych kontrolg m.st. Warszawa sprzedato 2 207 lokali mieszkalnych i 90 lokali uzytkowych
w 2009 r. (w dzielnicy Srodmiescie odpowiednio 357 i 42 lokale), 2 183 lokale mieszkalne i 90 lokali uzytkowych
w 2010 r. (w dzielnicy Srodmieécie odpowiednio 332 i 50 lokali) oraz 1 911 lokali mieszkalnych i 59 lokali
uzytkowych w 2011 r. (w dzielnicy Srodmiescie odpowiednio 302 i 36 lokali).

Zbadano sprzedaz przez dzielnice Srodmiescie w drodze przetargu wszystkich lokali (1 mieszkalnego
i 1 uzytkowego), 10 z 990 lokali mieszkalnych sprzedanych na rzecz najemcow oraz 5 ze 127 lokali uzytkowych
sprzedanych na rzecz najemcow.

Nie stwierdzono nieprawidtowos$ci przy sprzedazy lokali w drodze przetargu oraz przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow.

Analiza sprzedazy lokali uzytkowych na rzecz ich najemcoéw wykazata, Zze zostata ona dokonana
z naruszeniem procedur okreslonych w § 5 ust. 1 uchwaty Nr XXXI1/685/2004 Rady m.st. Warszawy z dnia
24 czerwca 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali uzytkowych w domach wielolokalowych', ktére stanowity, ze
pierwszenstwo w nabywaniu lokali przyznaje sie ich najemcom lub ich dzierzawcom, jezeli nie zalegajq z zaptatg
czynszu i innych optat z tego tytutu wedtug stanu na dzieh ztozenia wniosku o nabycie. Badani wnioskodawcy
nie udokumentowali niezalegania z optatami wg stanu na dzier zlozenia wniosku. Dzielnica Srédmiescie nie
sprawdzata w ZGN, czy najemcy mieli uregulowane zobowigzania wedtug stanu na dzien ztozenia wniosku. Stan
zobowigzan najemcow sprawdzano w poézniejszych okresach (m.in. przed podpisaniem aktéw notarialnych).
Przychody uzyskane ze sprzedazy badanych lokali wyniosty 14 125,1 tys. zt.

1. Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na wyptate w latach objetych kontrolg kwoty 5 081 tys. zt
odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, jezeli gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,

wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy na postawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia

13 Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 188, poz. 4948 ze zm.



1964 r. Kodeks cywilny™. W dzielnicy Srédmiescie kwota odszkodowan wyptacona na rzecz wiascicieli 48 lokali

wyniosta 1 028,2 tys. zt.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1) Kontynuowanie skutecznych dziatan celem zapewnienia lokali socjalnych osobom z wyrokiem
eksmisji.

2) Sprawdzanie niezalegania z optatami na dzier sktadania przez najemcédw wnioskéw o sprzedaz
lokali uzytkowych.

3)  Kontynuowanie dziatah celem zagospodarowania lokalu mieszkalnego przy ul. Hozej 35 oraz

lokalu uzytkowego przy ul. Marszatkowskiej 1.

Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, oczekuje przedstawienia przez Panig Prezydent,
w terminie 14 dni od daty ofrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow, badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskoéw lub
przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujagcym do 1 czerwca 2012 r.,
wzwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia
pokontrolnego przystuguje Pani prawo zgloszenia na pismie do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie
umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, w brzmieniu obowigzujacym do
1 czerwca 2012 r., w zwigzku z art. 2 ustawy nowelizujacej, termin nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej,

liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.

za zgodno$¢ z uchwatg
Komisji Odwotawczej

14Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.



