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Burmistrz Biatogardu

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwyzszej Izbie Kontroli !, zwanej dalej
,ustawg o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie, przeprowadzita w Urzedzie Miasta Biatogard
(zwanego dalej ,Urzedem") kontrole w zakresie gospodarowania w latach 2009 - 2011 mieszkaniowym zasobem

Miasta Biatogard, zwanego w dalszej tresci ,Miastem”.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki zostaly przedstawione w protokole kontroli podpisanym w dniu
5.06.2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy o NIK (w brzmieniu obowiazujacym do
dnia 1.06.2012 r. - art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli2),

przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie z uchybieniami ocenia gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

Miasta w kontrolowanym zakresie. Oceng ogding uzasadniajg ponizsze oceny czastkowe i ustalenia.

1. NIK pozytywnie ocenia dziatania Miasta w wyniku ktérych ustalono i stosowano zasady gospodarowania
lokalami z mieszkaniowego zasobu zgodne z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®, zwanej dalej ,uoop!".

Rada Miejska uchwalita ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Biatogard na lata 2010 - 2014" zawierajacy wszystkie elementy wymagane w art. 21 ust. 2 voopl, zasady
wynajmowania lokali mieszkalnych, warunki i zasady dokonywania zamian lokali, tryb i zasady przyjmowania
i rozpatrywania wnioskéw o najem lokali, zasady zbywania lokali mieszkalnych i uzytkowych, zasady i sposéb
zabezpieczania naleznosci Miasta przy udostepnianiu lokali oraz zasady i tryb umarzania, odraczania lub

rozktadania na raty zaleglosci czynszowych.

1 Dz U. 22012, poz. 82 ze zm.
2 Dz. U. Nr227, poz. 1482
3 Dz.U. 22005 ., Nr 31, poz. 266 ze zm.
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W latach 2009 - 2011 Burmistrz powotat komisje opiniodawczo-doradczg (na podstawie § 12 ust. 5
uchwaty Rady nr XXXV/365/01), wydzielit z zasobu 10 lokali socjalnych i 2 tymczasowe (art. 22 i 25a uoopl),
okreslit bazowe stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych odpowiednio na 2,73
ztim?2, 2,73 zt/m? i 3,00 zt/m? oraz lokali socjalnych odpowiednio na 0,55 zi/m2, 0,55 zt/m2i 0,90 zi/m2.

W § 12 ust. 4 uchwaly Rady nr XXXV/365/01 okreslono obowigzek przekazywania do opiniowania
komisji opiniodawczo-doradczej, zwanej dalej ,komisjg mieszkaniowq", projektow list na nastepny rok {osdb
z pierwszenstwem do zawarcia uméw najmu lokalu mieszkalnego i socjalnego oraz osdb zakwalifikowanych do
remontu lokalu we wlasnym zakresie) oraz fakultatywne uprawnienie komisji, ze moze ona wnies$¢ do tych list
uwagi i zastrzezenia. W uchwale tej, a takze w innych uchwatach Rady jak i w zarzadzeniach Bummistrza nie
okreslono trybu i zasad funkcjonowania komisji mieszkaniowej oraz zakresu jej kompetencji. Faktyczne jej
dziatania nie ograniczaly sie do opiniowania list na nastepny rok, lecz obejmowaty takze opiniowanie wnioskow
najemcow o zamiane lokali mieszkalnych oraz wnioskow o zakwalifikowanie do remontu lokalu mieszkalnego na
koszt przysztego najemcy.

Stosowany sposéb udostepniania informaciji dotyczacych zasad gospodarowania zasobem gwarantowat
rowny dostep do tych informacji wszystkim czlonkom lokalnej spotecznosci. Wszelkie informacje w tym zakresie,
{j. zasady ustalania stawek czynszu, rozpatrywania spraw o przydziat lokali, sprzedazy, najmu lub dzierzawy
lokali uzytkowych, zamieszczano w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu, a takze na tablicach ogtoszen
w Urzedzie i w Biatogardzkim Zarzadzie Nieruchomosci (dalej ,BZN") - jednostce organizacyjnej powotanej do

administrowania zasobem.

2. Liczba wnioskow osdb oczekujacych o najem lokalu mieszkalnego w latach 2009-2011 wzrosta z 427 wg stanu
na 1.01.2009 r. do 440 wg stanu na 31.12.2011 r. W kontrolowanym okresie wptyneto 109 nowych o najem fokalu
z zasobu, natomiast zrealizowano 65 wnioskéow (22 w 2009 r., 23 w 2010 r. i 20 w 2011 r.) z list uprawnionych.
Sposrod 440 wnioskow oczekujacych na realizacje, 147 dotyczyto osob oczekujacych na najem lokalu na czas
nieoznaczony i 293 na czas oznaczony, w tym 191 wnioskéw z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu
socjalnego.

NIK pozytywnie ocenia zmniejszenie w kontrolowanym okresie liczby osob oczekujacych na lokale
socjalne z 325 do 293 w wyniku podjetych dziatan, w tym na podstawie wyrokéw sadowych z 202 do 191,
jednakZe czas oczekiwania na realizacje wnioskow o najem lokali mieszkalnych i socjalnych NIK uznaje za
niezadawalajacy. Wedtug stanu na dzien 14.04.2012 r. czas oczekiwania na najem lokalu mieszkalnego z zasobu
dla najdtuzej oczekujacych 10 0séb wynosit od 5 do 2 lat, a na lokal socjalny od 13 do 9 lat.

Whioski o uiecie na liscie 0s6b oczekuiacvch na naiem lokalu przvimowane bviv w Biurze Obstuai



0 gospodarce nieruchomo$ciami® oraz z zastosowaniem bonifikat w wysokosci 80% i 90% okreslonych
w uchwatach Rady. Lokali uzytkowych Miasto sprzedato 11, w tym 7 w trybie przetargowym. Liczba sprzedanych
lokali w latach 2010-2011 byta wyzsza od zaplanowanej w wieloletnim programie o 66 lokali.

NIK nie wnosi zastrzezefi do skontrolowanych 15 umoéw sprzedazy lokali migszkalnych, w tym 10
zawartych z dotychczasowymi najemcami oraz 5 z osobami wylonionymi w postepowaniu przetargowym, gdyz

sprzedazy dokonano w trybie i na zasadach okre$lonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

6. W latach 2009-2011 stawki bazowe czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta okreslono w wysoko$ci odpowiednio 2,73 zt/m2 w 2009 r. i 2010 r. oraz 3,00 z/m2 w 2011 r., adla
lokali socjalnych odpowiednio 0,55 zi/m2, 0,55 ztim2i 0,90 zt/m? Stawki bazowe dla lokali mieszkalnych nie
przekraczaty 1,05% wartoSci odtworzeniowej lokali dla wojewodziwa zachodniopomorskiego, a dla lokali
socjalnych wynosity do 50% najnizszych stawek w danym roku.

W okresie kontrolowanym, po uwzglednieniu czynnikéw podwyzszajacych iobnizajacych, stawki
czynszu maksymalne wyniosty odpowiednio 4,53 zt/m?, 4,80 zt/m? i 5,28 zm2, a minimalne 1,64 zm2 w 2009 r.
12010 r. 11,80 z¥m?w 2011 r. Obnizki i podwyzki stawki bazowej wynikaty ze standardu lokalu, jego potozenia,
wyposazenia itp.,, a ich procentowe wysokosci wynikaly z wieloletniego programu na lata 2010-2014.
Wprowadzane obnizki bazowej stawki czynszu dotyczyly jedynie sytuacji wynikajacych ze stanu technicznego
wynajmowanych lokali. Nie stosowano obnizek czynszu z powodu niskich dochodéw najemcy, ktorzy w takich

przypadkach mogli ubiegac sie o dodatki mieszkaniowe.

7. Miasto nie pobierato kaucji zabezpieczajacych od najemcow, poza przypadkami okreslonymi w §§ 7, 8 i 9
uchwaly Rady nr XXXV/365/01. Sytuacja taka : zdaniem NIK - miata negatywny wplyw na odzyskiwanie
naleznosci w przypadkach gdy najemca opuscit lokal po wypowiedzeniu umowy najmu z tytutu zalegania
z optatami czynszowymi, a Miasto nie miato srodkéw na pokrycie kosztéw remontu.

Badania 10 wybranych losowo uméw najmu lokali na czas nieoznaczony (5 mieszkalnych i 5
uzytkowych) wykazaly, ze nie pobierano kaucji od najemcoéw przed zawarciem umowy, a w umowach nie
zawierano zapisu o0 koniecznosci jej wniesienia.

Zadtuzenie najemcow z tytulu optat czynszowych wg stanu na 31.12.2009 r. wynosito 2,9 min z
i wzrosto do kwoty 3,7 min zt na koniec 2011 r. Z powodu zadiuzenia najemcow, BZN dziatajacy w imieniu
Burmistrza w latach 2009 - 2011 skierowat do sadu 301 pozwoéw o zaptate i eksmisje, wypowiedziat 153 umowy
najmu i przeprowadzit 5 eksmisji.

NIK pozytywnie ocenia ww. dziatania dyscyplinujace, jak roéwniez podjete przez Miasto w celu
zapobiegania powstawaniu zalegtosci czynszowych i odzyskiwania nalezno$ci z tytutu najmu lokali. W grudniu
2010 r. Rada uchwalita program pomocy osobom i rodzinom zagrozonym eksmisjg. Celem programu byta pomoc
najemcom bedacym w trudnej sytuacji materialnej, zapobieganie eksmisji i bezdomnosci, zwiekszenie poczucia

bezpieczenstwa socjalnego oraz zwiekszenie racjonalnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.

5 ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 ., Nr 102, poz.651 ze zm.)



zweryfikowane i zaewidencjonowane, spefnialty wymogi do ujecia ich na liscie 0osob oczekujacych na najem lokalu

mieszkalnego lub socjalnego, a ustalony tryb rozpatrywania wnioskéw byt transparentny.

3. Zadania w zakresie gromadzenia danych i prowadzenia ewidencji lokali w zasobie Miasta, zatatwianie spraw
zwigzanych z zamiang lokali mieszkalnych oraz organizacja i przeprowadzaniem postepowan przetargowych na
najem lokali uzytkowych zarzadzeniem Burmistrza nr 270/10 z 5.03.2010 r. powierzono BZN.

W ocenie NIK przyjety system gromadzenia i ewidencjonowania danych o zasobie Miasta umozliwiat
biezaca aktualizacje danych oraz niezbedng wiedze przed podejmowaniem decyzji.

W mieszkaniowym zasobie Miasta wediug stanu na 31.12.2011 r. znajdowato sie 1280 lokali, z tego 52
uzytkowych i 1228 mieszkalnych, z ktérych 94,2% (1156) wynajmowanych bylo na czas nieoznaczony i 5,8%
(72) na czas oznaczony jako lokale socjalne. W okresie kontrolowanym nie zawierano uméw najmu z osobami ze
wzgledu na stosunek pracy oraz z innymi osobami na lokale o pow. powyzej 80 m2,

Kontrola 65 uméw najmu lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta, z tego 60 umoéw najmu lokali
mieszkalnych (25 zawartych przed 2009 r., 20 w okresie kontrolowanym w wyniku realizacji listy uprawnionych
i 15 w wyniku zamian ) oraz 5 uméw najmu lokali uzytkowych zawartych w latach 2009-2011 wykazata m.in., ze
lokale z zasobu mieszkaniowego Miasta wynajmowane byty zgodnie z przepisami art. 5 i art. 23 woop! oraz
zasadami ustalonymi przez Rade.

W 4 przypadkach postepowan przetargowych na najem lokali uzytkowych wskazywano biedng
podstawe prawng’, jednakZe stosowano wiasciwe przepisy i obowigzujace procedury.

4. BZN administrujacy zasobem mieszkaniowym Miasta w latach 2009 - 2011 wypowiedziaf tacznie 153 umowy
najmu lokali mieszkalnych zawartych na czas nieoznaczony. Nie stwierdzono przypadkow wypowiedzenia umowy
zawartej na czas oznaczony. Analiza 5 wypowiedzianych uméw wykazata, ze umowy te wypowiedziane zostaty
zgodnie z warunkami okreslonymi w art.11 ust.2 uoop/, w zwigzku z nieterminowym wnoszeniem przez najemecow
optat czynszowych i pozostawanie w zwioce z optatami co najmniej za 3 okresy ptatnosci.

Liczba lokali niezagospodarowanych tzw. ,pustostanéw” wzrosta z 59, w tym 51 mieszkalnych wg stanu
na 31.12.2009 r. do 64, w tym 52 mieszkalnych wg stanu na 31.12.2011 r. Na koniec 2009 r. i 2011 r. najwiecej
byto lokali przeznaczonych do rozbiorki i do remontu odpowiednio 1918 oraz 111 8.

W ocenie NIK, dziatania podejmowane przez Miasto zmierzajace do ograniczenia ilosci pustostanéw,
fj. przeznaczanie lokali do zbycia w drodze przetargu oraz przeznaczanie do remontu we wiasnym zakresie i na
koszt przysziego najemcy byty uzasadnione i prowadzone zgodnie z zasadami polityki mieszkaniowej okreslonej
w ww. wieloletnim programie na lata 2010-2014.



Wynikiem wdrozenia ww. programu byfo m.in. mniejsza liczba pozwow sadowych w 2011 r. — 29 (169 w 2009 r. -
103 w 2010 r), zawieranie ugdbd z najemcami w sprawie umorzen zadiuzenia lub rozkiadania na

nieoprocentowane raty.
Przedstawiajac Panu Bumistrzowi niniejsze wystapienie pokontrolne NajwyZsza lzba Kontroli wnioskuje o:

1. Rozwazenie uregulowania spraw zwigzanych z wnoszeniem kaucji zabezpieczajacych z chwila zawierania uméw
najmu o lokale uzytkowe i mieszkalne na czas nieoznaczony.

2. OkreSlenie zakresu dziafania i kompetencji komisji mieszkaniowej.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie, na podstawie art. 62 ust.1 ustawy o NIKS, oczekuje
przedstawienia przez Pana Burmistrza w terminie 30 dni od daty otrzymania ninigjszego wystapienia
pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wniosku, badZ o dziataniach podjetych

w celu ich realizacji lub przyczynach niepodijecia takich dziatan.

Zgodnie z treScig art. 61 ust. 1 ustawy o NIKS, w terminie 7 dni od daty otrzymania ninigjszego wystapienia
pokontrolnego, przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia 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 ktorym

wyzej mowa, liczy sie od dnia ofrzymania ostatecznej uchwaty whasciwej komisji NIK.

8 Patrz przypis nr 2






