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ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego’.

Program przewidywat m.in., Ze w trakcie jego realizacji zostang wybudowane 104

mieszkania komunalne, sprzedanych zostanie 135 lokali mieszkalnych, a ich liczba

w zasobie mieszkaniowym na koniec jego realizacji wyniesie 5.479 oraz liczba

niezrealizowanych wnioskéw o najem lokalu mieszkaniowego wyniesie 1.454.
(dowod: akta kontroli str. 5-30)

Realizacja wymienionych zafozen wedlug stanu na koniec 2016 r. przedstawiata si¢
nastepujgco: wybudowano 103 lokale mieszkalne (99% liczby zatoZone;
w Programie), sprzedano 40 lokali mieszkalnych (30%), na koniec roku
niezrealizowanych byto 1.128 wnioskow o najem lokalu mieszkaniowego (78%).
(dowod: akta kontroli str. 31)

1.2. Zasady polityki mieszkaniowej obowigzujace na dzieri rozpoczecia kontroli byty

uregulowane ww. Programem i uchwatami Rady Miejskiej w Koszalinie:

e nr XXIX/510/01 z dnia 1 grudnia 2001 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Koszalina®,

e nr XX/189/2008 z dnia 7 lutego 2008 r. w sprawie bonifikat udzielanych przy
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci i przy
sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz uzytkownikéw wieczystych oraz w sprawie
ustalenia stawek oprocentowania naleznosci roztozonych na raty?,

e nr XX/190/2008 z dnia 7 lutego 2008 r. w sprawie zasad zarzadu
nieruchomosciami'?,

e nr XI/130/2011 z dnia 21 czerwca 2011 r. w sprawie sprzedazy lokali
komunalnych'?,

e nr XXVIII/437/2013 z dnia 28 lutego 2013 r. w sprawie przyznania najemcom
pierwszenstwa w nabywaniu lokali stanowigcych wlasno$¢ Miasta Koszalina'2

oraz zarzadzeniami Prezydenta Miasta:

e nr 59/369/2003 z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie rozktadania na raty ceny
sprzedazy lokali uzytkowych sprzedawanych w drodze bezprzetargowej na
rzecz najemcédw, zmienione zarzadzeniem nr 551/2025/10 z dnia 25 marca
2010r.,

e nr 412/1803/13 z dnia 15 lipca 2013 r. w sprawie zasad ustalania oraz
ponoszenia kosztéw czynnosci z zakresu gospodarki nieruchomosciami Gminy

Miasto Koszalin dokonywanych na wniosek.
(dowod: akta kontroli str. 32-42)

Stawki czynszu dla lokali wchodzacych w skfad zasobu mieszkaniowego
obowigzujgce w kontrolowanym okresie zostaly ustalone zarzgdzeniami Prezydenta
Miasta w nastepujacej wysokosci:

e nr 238/1044/12 z dnia 10 lipca 2012 r. - obowigzujace od 1.11.2012 r.,
w wysokosci 6,30 zt/m? - miesigczna stawka bazowa za lokal mieszkalny,
1,89 zt/m? miesieczna stawka za lokal socjalny;

e nr461/2021/13 z dnia 31 pazdziernika 2013 r. - obowigzujace od 1.03.2014 r.,
w wysokosci 6,43 zi/m? - miesieczna stawka bazowa za lokal mieszkalny,
1,93 zi/m? miesigczna stawka za lokal socjalny.

Zarzadzenia okre$laty czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowg lokali mieszkalnych ze

wzgledu na potozenie budynku, pofoZenie lokalu w budynku, brak wyposazenia

Dz. U.z 2016 ., poz. 1610, dalej uopl.

8 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 15.01.2002 r., Nr 1, poz. 14, dalej uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali.

¢ Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 36, poz. 742,

10 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 36, poz. 743.

11 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2011 r., Nr 84, poz. 1569.

12 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 29.03.2013 r., poz. 1383.
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zmniejszenie wysokosci bonifikat udzielanych od ceny sprzedazy lokali, ktore weszty
w 2ycie z dniem 4.08.2011 r. Zakladano, ze wprowadzone zmiany spowodujg
zmniejszenie sprzedazy, nie przewidziano jednak skali tego zmniejszenia. W latach
2009-2011 sprzedano tacznie 322 mieszkania, i ujeta w Programie prognoza
zmniejszajaca sprzedaz o ok. 60% wydawala sie mozliwa do zrealizowania. Okazato
sig, ze najemcy zainteresowani byli kupnem najmowanych lokali, ale na bardziej

preferencyjnych warunkach - z wysoka bonifikata.
(dowod: akta kontroli str. 57)

1.6. Zadluzenie z tytutu najmu lokali mieszkalnych na dzien 31.12.2016 r. wynosito

26.256,5 tys. zt i w stosunku do stanu z korica 2011 r. wzrosto o 3.640,9 tys. Z,

ti. 0 16,1%, natomiast w stosunku do stanu z korica 2014 r. i 2015 r. zadtuzenie

wzrosto odpowiednio o 1.348,8 tys. zt (5,4%) i 0 90,3 tys. zt (0,3%).

Zadiuzenie z tytulu najmu lokali uzytkowych wynoszace na koniec 2011 r.

1.224,1 tys. zt, zmniejszylo sie do kwoty 356 tys. zt na koniec 2016 r.

Liczba eksmisji z lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym, orzeczonych przez

sad w latach 2014 - 2016 wyniosta facznie 365'. W tym okresie wykonano 402

eksmisje’s. Liczba niewykonanych eksmisji zmniejszyta sie z 453 wg. stanu na

koniec 2011 r. do 329 na koniec 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 52)
Ustalone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nieprawidlowosci  stwierdzono nieprawidiowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania kontrolowanej jednostki
Ocena crasthows W zbadanym zakresie.

1

2. Wynajem i sprzedaz lokali z gminnego zasobu oraz skuteczno$¢ nadzoru

Opis stanu 21. Wykonywanie zadan w zakresie gospodarowania | zarzgdzania

faktycznego nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ oraz wspdiwlasnos¢ Miasta nalezato do
zadan Zarzadu Budynkow Mieszkalnych w Koszalinie'®, jednostki organizacyjnej
Miasta dziatajgcej w formie zakladu budZetowego, na podstawie statutu
uchwalonego uchwatg nr XXVII/249/96 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia
18 pazdziernika 1996 r.

Przedmiot dziatania ZBM poza ww. obejmowat m.in.:

e planowanie, zlecanie i nadzorowanie remontow oraz rob6ét remontowo-
konserwacyjnych, napraw biezacych, robét konserwacyjnych i adaptacyjnych
nieruchomo$ci stanowigcych wiasno$¢ Miasta,

e zawieranie uméw o najem, dzierzawe lokali mieszkalnych, uzytkowych
i nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

e obsluge najemcow i dzierzawcow w zakresie wynikajgcym z zadan
wynajmujacego, wydzierzawiajgcego oraz innych obowigzkéw natozonych przez
organy Miasta i przepisy prawa,

e prowadzenie rozliczer finansowych, w tym windykacje nalezno$ci z tytutu najmu
lokali mieszkalnych i uzytkowych,

e prowadzenie spraw zwigzanych z:

— opracowaniem wnioskow o przydziat lokali mieszkalnych i socjalnych,

— opracowywaniem, po zasiegnieciu opinii spotecznej komisji mieszkaniowej
rocznego wykazu osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu,

— przekwaterowywaniem 0séb z budynkow i lokali przeznaczonych do remontu
lub rozbiorki,

14148 w 2014 1., 125w 20151, 92w 2016 T.
15141 w. 2015 1., 123w 2015 1., 138 w 2016 .
16 Dalej: ZBM.



Ustalone
nieprawidlowosci

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

3. Prawidlowos¢ realizacji wnioskéw pokontrolnych

W 2012 r. Delegatura NIK w Szczecinie przeprowadzita w UM kontrole P/12/069

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin, wyniki, ktorej zostaly

przedstawione w wystgpieniu pokontrolnym skierowanym 9.07.2012 r. do

Prezydenta Miasta, zawierajacym nastepujace wnioski pokontrolne:

1. Wykonanie analizy i oceny koricowej realizacji programu 2007-2011, przedioZenie
jej wynikow Radzie oraz wykorzystanie przy opracowywanym programie
gospodarowania zasobem.

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

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

4. Przedkladanie do opiniowania komisji mieszkaniowej wszystkich wnioskow
spelniajacych kryteria przed opracowaniem listy oséb na dany rok zgodnie
z obowigzujacg uchwatg Rady Miasta.

5. Skrocenie czasu realizacji wyrokéw sadowych o eksmisji najemcow do lokali
socjalnych.

6. Niezwloczne zagospodarowywanie tzw. pustostanéw z zasobu mieszkaniowego.

7. Zwiekszenie skuteczno$ci windykacji wobec najemcdw lokali z zasobu zalegajacych
z optatami.

W informaciji zlozonej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy z dnia 23 grudnia

1994 r. 0 Najwyzszej Izbie Kontroli2 z dnia 8.08.2012 r., Prezydent poinformowat,

Ze wnioski 2 i 4 przyjmuje do realizacji, natomiast w zakresie pozostatych wnioskow

zadeklarowat podejmowane dziatania w celu ich realizacji, gdyz wymagajg one

diugotrwatych i ciagtych dziatan, dlatego nie moze okreslic wymiernych efektéw ich
realizacji. W odniesieniu do wniosku nr 1 Prezydent poinformowat, Zze ze wzgledu na
brak wymogéw prawnych, nie sporzadzono formalnego dokumentu zawierajacego

analize i ocene koricowej realizacji programu gospodarowania zasobem w latach 2007-

2011, ale po zakoriczeniu programu obowigzujacego w latach 2012-2016, analiza jego

realizacji zostanie przedstawiona Radzie przy opracowywaniu kolejnego wieloletniego

programul.
Stan realizacji wnioskéw pokontrolnych przedstawiony w trakcie niniejszej
kontroli przedstawiat sie nastepujgco:

1. Analiza i ocena realizacji Programu zostata przygotowywana przez ZBM i zostanie
przedstawiona Komisji Rady Miejskiej do spraw komunalnych pod koniec | pétrocza
2017 r. wraz z projektem aktualnie opracowywanego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym na lata 2017-2021.

2. System zbierania danych o zasobie Miasta zostat opracowany i wdrozony.
WZBM od 1.09.2012 r. zostal wyznaczony pracownik odpowiedzialny za
prowadzenie ewidencji lokali. Ewidencje prowadzono tabelarycznie, na biezaco,
na podstawie danych uzyskiwanych z Urzedu.

3. Zasada 2 par oczu przy ocenie wnioskéw o najem lokali zostata wdrozona. Od
2012 r. wnioski weryfikowane byly pod wzgledem merytorycznym przez
pracownika i przedktadane Kierownikowi Dziatu Spraw Lokalowych do akceptacii
oraz Dyrektorowi ZBM do zatwierdzenia ostatecznego rozstrzygniecia.

4. Od 2013 r. wszystkie wnioski spetniajace kryteria byly przedstawiane Spolecznej
Komisji Mieszkaniowej do zaopiniowania.

2Dz, U.z2017 r., poz. 524, dalej ustawa o NIK.



IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Prawo zgloszenia ~ Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej
zastrzezen przystuguje prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza si¢

do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie.

Szczecin, dnia 5 czerweca 2017 .
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