PROTOKOL KONTROL]

Urzedu Miasta w Swinouj sciu ul. Wojska Polskiego 1/5 (72-600), Regon 000591 900,
Zwanego w dalszej tresci ,,Urzedem”.
Prezydentem Swinouj Scia od 12 listopada 2002 1. Jest Janusz Zmurkiewicz,
Stanowisko I Zastepey Prezydenta zajmowala od dnia 6 grudnia 2010 r, Barbara Michalska, a
stanowisko II Zastepcy Prezydenta od dnia 8 grudnia 2010 r. zaj mowata Joanna Agatowska,
[Dowéd: akta kontroli, str. 2, 595-596]
Kontrolg przeprowadzit Wiestaw Kaszak, starszy inspektor kontroli pafstwowej z Delega-
tury Najwyzszej Izby Kontroli w Szczecinie, na podstawie upowaznienia nr 078190 z dnia 13
kwietnia 2012 1., w okesie od 17 kwietnia do 22 czerwea 2012 1., 2 przerwami w dniach 30
kwietnia — 4 maja i 6 czerwea 2012 ¢,
[Dowdd: akta kontroli, str, 1]
Przedmiotem kontrol bylo gospodarowanie zasobemn mieszkaniowym w latach 2009 -
2011 r. w Gminie Migjskiej Swinoujécie, zwanej dalej ,,Miastem”,
W toku kontroli ustalono, co nastepuje:
1. Rozwigzania organizaéyjne w zakresie tworzenia i wdrazania zasad gospodarowania
lokalami w Mie§cie
L1. W Urzedzie obowigzywat regulamin organizacyjny nadany zarzgdzeniem nr 216/2011
Prezydenta z dnia 31 marca 2011 r. ze zmiang wprowadzona zarzadzeniem nr 14/2012 z dnia
12 stycznia 2012 r. Powyzszy regulamin zastqpi% Regulamin organizacyjny Urzedu nadany
zarzgdzeniem Prezydenta nr 125/2009 2 dnia 19 lutego 2009 1.

[Dowdd: akta kontroli str. 5-38]

Zadania z zakresu niniejszej kontroli realizowaty trzy wydziaty Urzedu: Wydzial Ewi-
dencji i Obrotu Nieruchomosciami (zwany dalej ,, WEN™), Wydziat Eksploatacji i Zarzadza-
nia Nieruchomogciami (zwany dalej ,,WEZ"):' i Wydziat Inzyniera Miasta (zwany dalej
»WIM”) oraz jednostka organizacyjna Miasta, tj, Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Zwanego
dalej ,,ZGm”. W regulaminie organizacyjnym Prezydent okreslil, ze do zadan Zastepcow Pre-
zydenta w szczegblnosci nalezalo okreslanie zadan merytorycznych nadzorowanych wydzia-
10w, sprawowanie nadzoru nad dziatalnogcig podporzadkowanych wydziatow i jednostek
organizacyjnych. Nadzdr nad pracg WEN, WEZ, WIM i ZGM sprawowai I Zastepca Prezy-
denta Barbara Michalska.
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Do zadan WEN nalezata m.in. sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz na-
jemecéw oraz gruntéw pod garazami, sprzedaz i wydzierzawianie nieruchomodei w drodze
przetargu, bezprzetargowa sprzedaz, oddawanie w uzytkowanie wieczyste, trwaly zarzad,
uzytkowanie i dzierzawa nieruchomosci, sporzadzanie planéw dochodéw i wydatkéw z za-
kresu gospodarowania nieruchomosciami na kazdy rok budzetowy, prowadzenie ewidencii
zasobu nieruchomosci i regulacja stanéw prawnych nieruchomosci, ewidencjonowanie da-
nych o stanie mienia komunalnego, nadzér nad wykonaniem zadafi wiasnych Miasta realizo-

wanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej.
[Dowéd: akta kontroli str. 21-22]

- —Do-zadan- WEZ- nalezalo m.in. zarzadzanie nieruchomogéciami stanowigcymi mienie Mia-
sta 1 Skarbu Panstwa, w zakresie ich wladciwej technicznej eksploatacji, kontrola zarzadedw
nieruchomosci, ktérzy administruja mieniem komunalnym Miasta i Skarbu Passtwa, w zakre-
sie utrzymania obiektéw we wiasciwym stanie technicznym, tworzenie baz danych obejmujg-
cych dane wejéciowe do proceséw przygotowania i realizacji zadar remontowych oraz ich
analiza, planowanie przedsiewzie¢ remontowych na nieruchomosciach Miasta ;i Skarbu Paf-
stwa, ich przygotowanie, prowadzenie i rozliczanie, przedkiadanie Prezydentowi opinii w
zakresie wykorzystania przez jednostki organizacyjne Miasta érodkéw na remonty prowadzo-
ne przez te jednostki,

[Dowbd: akta kontroli str. 21]

Do zadati WIM nalezalo m.in. tworzenie baz danych obejmujacych dane wejsciowe do
proces6w przygotowania i realizacji inwestycji miejskich oraz ich analiza, planowanie roczne
i wieloletnie przedsigwzigé inwestycyjnych, przygotowanie, prowadzenie i rozliczanie inwe-
stycji Miasta, nadzor nad wykonywaniem zadai whasnych Miasta powierzonych spéitkom:
Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0., Zaktad Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.,

Komunikacja Autobusowa Sp. z 0.0.

[Dowdd: akta kontroli str. 21-22, 33-38]

Zadania w zakresie gospodarki lokalami z zasobu mieszkaniowego Miasta realizowane
byly przez ZGM w nastgpujgeym zakresie: - podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosei
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z ich prze-
znaczeniem oraz uzasadnione inwestowanie w te nieruchomogei, - prowadzenie niezbednej
ewidencji, - zawieranie i rozwigzywanie uméw dotyczacych przedmiotu dziatalnodei. ZGM

reprezentowal Miasto w postepowaniu sadowym zwigzanym z przedmiotem dziatalnosei Za-




mowne korzystanie z lokali, obiektéw, gruntéw vraz innych. naleznosci wynikajacych z za-
wartych uméw, w sprawach dotyczacych wydania lokali, obiektéw 1 gruntéw, ktérych
przedmiotem jest uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, dochodzenie odszkodowar
Za poniesione szkody.

ustawg o ochronie danych osobowych',
[Dowéd: akta kontrol; str. 40-51]

1.3. W badanym okresie w strukturze Organizacyjnej Urzedu funkcjonowat Wydzial Audyty
Wewnetrznego i Kontroli, ktéry Przeprowadzit w 2009 r. kontrole 5% wydatkéw zrealizowa-
nych przez ZGM (protokét z 07,06.2010 r.) Wydzial ten w zakresie gospodarki mieszkanio-
wej w kontrolowanym okresie nie przeprowadzit kontrolj. Rada Miasta i jej komisje w kon-
trolowanym okresie Przeprowadzaty kontrole w zakresie gospodarowania lokalamj. Sprawy

(Dowéd: akta kontroli str. 52-56, 59-82)

1.4. Rada uchwatami: Nr XVIV/169/2007 z dnia 31 maja 2007 r. oraz Nr IV/15/2010 z dnia 30
grudnia zainteresowania 2010 r. powotala Spoleczng Komisje Mieszkaniows zwanej dalej
Komisjg. Komisja powolana uchwalg z 31 maja 2007 r. w skiadzie: Pawel Sujka, Ryszard
Gozdek, Katarzyna Pawlicka, Tadeusz Kaczmarek, Wanda Maciejezyk, oraz skiad Komisji
ustalony uchwalg z 30 grudnia 2010 r. przedstawial si¢ nastepujgco: Ryszard Gozdek, Tade-
usz Kaczmarek, Wanda Maciejezyk, Zdzistaw Merchelski, Pawel Sujka. Do zadan Komisji
nalezalo: opiniowanie list 0séb zakwalifikowanych do otrzymania lokalu, kontrola trybu roz-
patrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokali,
lokali. Komisja zobowiazana zostata do skladania Sp
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misji posiadali upowaznienia do przetwarzania danych osobowych, wystawione przez Dyrek-
tora ZGM Artura Cwika, przyjete przez zainteresowanych dnia 22.08.2011 r. Upowaznienia
dotyezyty Komisji powotanej uchwala Rady z dnia 30 grudnia 2010 1.

[Dowdd: akta kontroli str. 57-58, 97-98, 197-198, 255-259]

2. Przepisy prawa miejscowego stanowiace podstawe ksztaltowania i wdrazania pelityki
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

2.1. Rada Miasta Swinoujécia (zwana dalej ,,Rada”) uchwalg Nr XLIX/401/2009 z dnia 15
stycznia 2009 1. uchwalita ,, Wieloleti program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Swinoujscia na lata 2009-2013" na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw?, zwanej dalej ustawa o ochrona praw lokatoréw.
Rada uchwatami: Nr L1/413/2009 z dnia 26 lutego 2009 r., Nr LXV/531/2010 z dnia 25 lute-
go 2010 r., Nr LXX/569/2010 z dnia 27 maja 2010 r., Nr IV/16/2010 z dnia 30 grudnia 2010
r., wprowadzita zmiany ww. programie.
[Dowéd: akta kontroli str. 102, 135-158]
Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata 2009-2013 zawieral:
A) Oceng wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta. Dane dotyczace
liczby budynkéw, lokali i ich powierzehni przedstawione zostaly wedhug stanu na paz-
dziernik 2008 r. Wykazano, ze og6tem lokali mieszkalnych w budynkach gminy i wspol-
not z jej u&zia{em bylo w Miescie 4.021, w tym wszystkich mieszkalnych lokali gmin-
nych bylo 1.621, z tego w budynkach gminnych 158, w budynkach gminnych do rozbiér-
ki, sprzedazy lub remontu kapitalnego 83, w budynkach wspélnot 1.069 oraz lokali so-
cjalnych 311. Lokali wykupionych przez lokatoréw bylo 2.400. Powierzchnia lokali
mieszkalnych ogélem wynosita 188.579 m? w tym lokali gminnych 71.375 m?, z tego
8.140 m* w budynkach gminnych, 3.622 m? w budynkach gminnych do rozbiérki, sprze-
dazy lub remontu kapitalnego, 53.412 m* w budynkach wspélnot, 4.796 m? lokali socjal-
nych oraz powierzchnia lokali wykupionych wynosita 122.000 m?. Wykazano, ze liczba
budynkéw mieszkalnych z udziatem gminy wynosita 271, udziat gminy we wspélnotach
wynosit 0,3. Stan techniczny budynkéw uzalezniono w programie od ich wieku, wykaza-
nego, jako budynki przedwojenne z drewnianymi stropami i wigzba dachowg i tynkami na
trzcinie. Wskazano na wady elementéw konstrukeji i elementéw narazonych na wplyw
srodowiska (osiadanie fundamentdw, zawilgocenia muréw na poziomie podpiwniczenia i

przyziemia, peknigcia nadprozy, pgknigeia i odspojenia Scian nosnych). Gléwne wady

? Ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r, o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz. U. z 2005 . Nr 31, poz. 266 ze zm.).
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konstrukeji drewnianych wykazano, jako uszkodzenia belek stropowych, uszkodzenia
elementéw konstrukeji dachéw, Wykazano stan techniczny elewacii: termomodernizacje
wykonano dla 44% budynkéw z lokalami gminnymi przeznaczonymi do dalszej eksploat-
acji i ok. 40% budynkéw z lokalami gminnymi we wspélnotach mieszkaniowych, Pro-
gram w tym punkcie zawieratl takze ogolny opis wyposazenia budynkéw, w ktérym Znaj-
dowat si¢ zas6b mieszkaniowy Miasta, Budynki wyposazone byly w instalacje: wodna,
kanalizacyjng (kilka nieruchomosei posiadato zbiorniki bezodplywowe), elektryczng, ga-
20Wg, grzewcza w tym c.o0., piece kaflowe lub ogrzewanie etazowe. Przewody kominowe

w budynkach poniemieckich okreslono, jako wymagajace znacznych remontéw, w bu-

dynkach wybudowanych po 1960 r. stan przewodéw kominowych okreglono, Jjako dobry.

[Dowdéd: akta kontroli str. 105-1 08]

B) Analizg potrzeb w zakresie wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Mia-
sta. W programie potrzeby w zakresie dostarczania lokali mieszkalnych okredlono:
w2008 r. na 81 lokali, w tym 11 dla rodzin, ktére zakwalifikowaly si¢ do najmu lokali
mieszkalnych, 27 dla rodzin, ktére zakwalifikowaty si¢ do najmu w zamian za remont we
wiasnym zakresie, 43 dla rodzin do wykwaterowania z budynkéw przeznaczonych do

rozbiorki | kapitalnego remontu, w 2009 r. na 97, w tym odpowiednio: 30, 30 1 37,

w 2010 r. na 99, w tym analogicznie: 40, 30 i 29, w 2011 . na 90 lokali, w tym odpo-

wiednio:40, 301 20, w2012 1. na 80, w tym odpowiednio: 40, 30 i 10.

Prognoza potrzeb na 2013 r. to 70 lokali, w tym 40 (rodziny zakwalifikowane), 30 (rodzi-
ny zakwalifikowane w zamian za remont), nie wykazano potrzeb w zakresie lokali dla rodzin
wykwaterowanych z budynkéw przeznaczonych do rozbidrki i kapitalnego remontu. Zalozo-
no, ze potrzeby w zakresie dostarczenia lokali zamiennych dla rodzin z budynkéw przezna-
czonych do rozbiérki lub sprzedazy, zaspakajane beda giéwnie poprzez odzyskiwanie lokali z
istniejacego zasobu mieszkaniowego w wyniku eksmisji, utraty prawa najmu lub §mierci na-
jemey. Z zasobu mieszkaniowego Miasta wydzielono 311‘ lokali socjalnych o powierzchni
4,797,2 m* W 2008 r. na przydziat lokalu socjalnego oczekiwalo 138 rodzin (32 rodziny,
ktore zakwalifikowane zostaly do najmu lokaly socjalnego, 65 rodzin, ktére zakwalifikowaty
si¢ do najmu lokali socjalnych z wykwaterowan, 1 wyrok sadu o cksmisje (sprzed 1994 r.),
40 rodzin, ktére na podstawie wyroku sadowego oczekiwaly na wskazanie lokalu socjalnego
(wyroki po 1994 r.). Prognoza potrzeb w zakresie dostarczania kolejnych lokali socjalnych w
latach 2009 ~ 2013 przedstawiala si¢ odpowiednio: 156, 175, 195, 205, 140. W kazdym z lat
2009-2012 prognozowano, Ze ok. 65 rodzin bedzie oczekiwaé na przydziat lokalu socjalnego
W wyniku przeznaczenia do rozbiérki budynkéw przy ul. Steyera. W 2013 I., po wybudowa-

i
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niu nowych lokali socjalnych zapotrzebowanie na takie lokale zmniejszono do zera. W pro-
gramie przyjeto, Zze w miejscu po rozbiéree budynku przy ul. Steyera powstanie 30 nowo wy-
budowanych lokali socjalnych dia tzw. grupy A, oraz 70 lokali dla rodzin patologicznych
(grupa C i D) zlokalizowanych na obrzezach miasta. Przyjeto w programie, ze grupa B to
mieszkaricy lokali socjalnych, stanowiacy podstawowy zas6b lokali socjalnych,
[Dowdéd: akta kontroli str. 109-1 13]
C) Prognozg wielkodci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego z uwzglednieniem loka-
li socjalnych oraz planowane $rodki na remonty i modernizacje w latach 2009-2013. W
programie przyjeto, ze liczba lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym Miasta wy-
nosi¢ bedzie ogétem: w 2009 r. - 3.944, z tego 1500 lokali gminy i 2.444 lokali wykupio-
nych; w 2010 r. — 3.847, z tego 1.363 gminnych i 2.484 wykupionych; w 2011 r. - 3.770,
z tego 1.246 gminnych i 2.524 wykupionych; w 2012 r. — 3.721, z tego 1.157 gminnych i
2.564 wykupionych; w 2013 r. — 3.644, z tego 1.040 gminnych i 2.604 wykupionych,
Przyjeto, ze érodki remontowe w pierwszej kolejnosci przeznaczane bedg na prace zabez-
pieczajgce: przestawienia piecéw kaflowych, wymiang piecow i innych elementéw
ogrzewan etazowych, wymiane i naprawe instalacji gazowych, instalacji elektrycznych,
naprawe przewodéw kominowych oraz zapobiegajacych degradacji — wzmocnienia i na-
prawy elewacji i stropéw, naprawy dachéw. Prognozowano w programie wybudowanie w
2012 1. okoto 100 lokali socjalnych o taczaym koszeie ok. 6.250 tys. zt (250 tys. zt w
2009 1. 1 6.000 tys. zt w 2012 r.), zatozono wzrost zaliczek na fundusze remontowe w la-
tach 2009-2011 z uwagi na zacigganie przez kolejne wspdlnoty mieszkaniowe kredytow
na termomodernizacj¢ i spadek ich poziomu od 2012 r. ze wzgledu na stopniowe zaspoka-
janie potrzeb remontowych ze srodkéw juz zgromadzonych na funduszach remontowych i
spadek udzialéw gminy we wspélnotach mieszkaniowych,
[Dowéd: akta kontroli str. 114-116]
D) Zasady polityki czynszowej. Przyjeto, ze bazowa stawka czynszu dotyczyé bedzie stan-
dardowego mieszkania komunalnego wyposazonego w instalacje: wodno-kanalizacyjna,
gazows, elektryczna, posiadajgcego ogrzewanie piecowe, etazowe lub inne lokalne oraz
wyposazone w tazienke i w.c., oraz, ze w 2009 r. wysokosé czynszu wzrosnie o 15% w
stosunku do roku 2008 i wyniesie 6,01 zt/m? miesiecznie. Zatozono, ze osiggniecie mini-
malnego poziomu stawki czynszowej odpowiadajgcej 3% wartosci odtworzeniowej 1 m?
budynku nastapi w 2012 r., tj. pézniej niz przy zachowaniu wezesniej przyjetych zasad
urealnienia czynszéw (wezesniej prognozowano urealnienie na 2009 r.). W kazdym ko-
lejnym roku kwota bazowa bedzie podwyzszana w stosunku do poprzedniej o 15% i w




v
2010 r. bedzie wynosié 6,92 z¥/m?, i w nastepnych latach odpowiednio: 7,95 zt/m?, 9,15
Z/m?* i 10,52 zi/m? (2013 r.).> Stawki czynszu dla lokali socjalnych ustalono w wysokosci
potowy minimalnej stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Miasta. Za-
lozono, ze urealnienie ¢Zynszow, powinno byé powigzane ze zwigkszaniem nakladéw na
remonty budynkéw poprzez udzielanie dotacji na ten cel z budzetu Miasta w wysokosci,
co najmniej 100% rocznych dochodéw ze sprzedazy mieszkalnych i uzytkowych lokali i
budynkéw komunalnych bedacych w zasobie Miasta. Ustalono, ze stawki czynszu bedg
ksztaltowane w zaleznosci od:

* polozenia budynku (Bunkrowa 2) w bezposredniej bliskosci linii kolejowej — od kwoty
bazowej — 5%,

* polozenia lokalu w budynku i funkcjonalnos$é lokalu: - lokal polozony na I pietrze - +
10%, - mieszkanie ze wspélnym uzywaniem kuchni lub fazienki - -10%, - brak lazienki
lub w.c. w lokalu - -15%,

* Wwyposazenie mieszkania w instalacje 1 urzgdzenia oraz ich stanu: - centralne ogrzewanie
zasilane z miejskiej sieci cieplnej lub kottowni lokalnej budynku - +15%, - zmiana Sposo-
bu ogrzewania lokalu wykonana po 31.12.2003 r. na kazdy wydatkowany, r0zpoczety
1000 zt, wzrost (nie wigeej niz o 15%) - +1%, - brak instalacji wodnej lub kanalizacyjnej
- ~30%, brak instalacji gazowej - -5%,

* 0golnego stanu technicznego budynku: - budynek nowy (stopien zuzycia technicznego do
10%) - +25%, - budynek w stanie bardzo dobrym (stopiefi zuzycia technicznego powyzej
10% do 20%) - +10%, - budynki w stanie dobrym (stopiefi zuzycia technicznego powyzej
20% do 40%) - 0%, - budynki w stanie zadawalajacym (stopiefi zuzycia technicznego
powyzej 40 do 60%) - - 10%, - budynki w stanie dostatecznym (stopiefi zuzycia technicz-
nego powyzej 60%), - -20%, budynek w stanie ztym, przeznaczony przez wynajmujacego
do rozbidrki lub remontu kapitalnego - -30%,

® Zzuwagi na wykonanie: - docieplenia budynku - +20%, czgsciowego docieplenia budynku

L]

- +10%, - dachu (z przewaga pokrycia papowego) - +10%, - remontu klatki schodowej -
+5%,

¢ elementy dodatkowe: - lokal z balkonem, tarasem lub loggia, powyzej 1 m? - +5%, - bu-
dynek z winda z wytaczeniem lokali potozonych na parterze - +10%.

* Procent podwyzki stawki bazowej zmieniono od 2011 r. z 15% w stosunku do roku poprzedniego uchwaly
Rady ar IV/16/2010 z dnia 30.12.2010 1, 0 wskaznik wazrostu towarow i ustug + 2%, jednak nie wiecej niz o 7%
W stosunku do roku poprzedniego. Zmiany polityki czynszowej okreslone w uchwale z 30.12.2010 r. szezegh-
towo opisano w pkt. 2.3 niniejszego protokéiu
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Przyjeto, ze podwyzszenia stawki czynszu nie stosuje si¢ w przypadku zmian w substaneji
lokalu lub budynku, kt6rych koszty w catodci poniést najemca, obnizenia stawki czynszu nie
stosuje si¢ w przypadku zmian w substancji lokalu lub budynku, z przyczyn lezacych po stro-
nie najemcy, podwyzszenie stawki czynszu z tytuhuz ogdlnego stanu technicznego budynku
nie moze przekroczyé 25% stawki bazowej, taczne podwyzszenie lub obnizenie stawki czyn-
szu nie moze przekroczyé¢ 50% stawki bazowe;j.

Przyjeto, ze dodatki mieszkaniowe stanowy element polityki socjalnej i mieszkaniowej
Miasta. Dodatek mieszkaniowy pelni funkcje $wiadczenia finansowego majacego na celu
pomoc gospodarstwom domowym o niskich dochodach w pokryciu czesci kosztow $wiad-
czef okresowych (tzw. wydatkéw), ponoszonych przez nie w zwigzku z zajmowaniem loka-
lu. Dodatek mieszkaniowy przyznaje si¢ na okres 6 miesiecy w drodze decyzji administracyj-
nej Prezydenta Miasta na wniosek 0soby uprawnionej. Wysokoéé dodatku mieszkaniowego
zalezalo od nastgpujacych czynnikéw: - wysokosci dredniego miesigcznego dochodu gospo-
darstwa domowego wnioskodawcy, - wysokosci wydatkéw na mieszkanie ponoszonych przez
gospodarstwo, powierzchni uzytkowe; zajmowanego lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego, - liczby czionkéw gospodarstwa domowego. Dodatki te moga byé wyplacane pod
warunkiem braku biezgcych zalegtogei czynszowych, przez co umozliwiajg lepsza $ciggal-
nosé naleznosci.

[Dowdd: akta kontroli str. 117-120, 149-157]
E) Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowe-
go zasobu Miasta. Lokalami i budynkami bedacymi wihasnoécig Miasta zarzadza Zakiad

Gospodarki Mieszkaniowej zwany dalej ,ZGM”. Czynnosci zarzgdzania wykonywane

przez ZGM obejmowaly cafoksztalt zagadnien zwigzanych z wynajmem lokali, ich przy-

dzialem, zawieraniem i rozwigzywaniem uméw, odzyskiwaniem lokali, remontami i kon-

serwacjami lokali i budynkéw. W budynkach, w ktérych czgsé lokali byta wykupiona i

zarzadzana przez wspblnoty mieszkaniowe, zarzadzanie zo‘stalo podzielone na: zarzadza-

nie tzw. czgsciami wspdlnymi oraz zarzadzanie lokalami (kazdy whasciciel osobno w tym

Miasto reprezentowane przez ZGM), Z mieszkaniowego zasobu wydzielono trzy grupy:

* I grupa — budynki stanowiace wlasnos¢ Miasta (wylaczony ze sprzedazy zaséb obej-

mujgey 145 lokali mieszkalnych w 24 budynkach). W grupie tej przyjeto czes¢ lokali z

grupy 317 lokali socjalnych,

¢ II grupa - budynki bedace wiasnoscig Miasta, z ktérych nalezy wykwaterowaé miesz-

kafic6w, z uwagi na stan techniczny a takze na brak infrastruktury technicznej lub zapisy

zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego. Budynki przeznaczone do rozbiérki
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G)
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lub sprzedane w okresie 5 lat, a w przypadku podjgcia decyzji o pozostawieniy budynku

W zasobach Miasta - poddanie g0 kapitalnemu remontowi. Do grupy tej zakwalifikowano
83 lokali mieszkalnych i 94 lokali socjalnych w 29 budynkach,
* III grupa — budynki wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada}o lokale. W
grupie tej znajdowalo sie 1.069 Iokalj mieszkalnych Miasta oraz 2.499 prywatnych lokali
mieszkalnych i uzytkowych w 213 budynkach.

[Dowdd: akta kontroli str. 121-122]
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2009-2013. Przyjeto, ze #rédta-
mi finansowania gospodarki mieszkaniowej beda Wpltywy z czynszéw z najmu lokali
mieszkalnych oraz dochody z tytwlu najmu lokali uzytkowych, garazy, z reklam i dzier-
zawy gruntéw, wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i gruntéw znajdujacych sie w
zasobach zarzadzanych przez ZGM i inne wplywy do budzetu gminy. Srodkami ze-
whgtrznymi mozliwymi do uzyskania byly: $rodki Regionalnego Programu Operacyjnego
wojewddztwa zachodniopomorskiego, program wspierania przedsigwzieé termomoderni-
zacyjnych, programu wspierania budownictwa socjalnego, innych programéw pomoco-
wych np. dla spolecznosci romskiej. Przyjeto, ze szacunkowe wplywy z tytubu czynszéw
za lokale mieszkalne (z wytaczeniem lokali socjalnych) beda wynosié w latach 2008-2013
odpowiednio: 3,944: 4.100; 4.070; 4.115; 4.173; 4.077 tys. #t, wspdlezynnik $ciggalnodei
dla tej gripy najemcéw przyjeto na poziomie 98% w latach 2008 i 2009 oraz 95% w la-
tach 2010-2013. Zatozono, ze szacunkowe wplywy z tytutu czynszéw za lokale socjalne
wyniosg odpowiednio w tys. zk: 53,6, 55,1; 56,1; 64,5; 92,5; 106,3 (zakladany wspot-
czynnik $ciagalnodci 94% w 2008 ., 90% w 2009 r. oraz 88% w latach 2010-2013). Pro-
gnozowane koszty utrzymania lokali socjalnych wynosily odpowiednio: 233; 276; 262;
275; 361; 379 tys. zk Przyicto, ze dochody z tytutu najmu lokali uzytkowych, garazy, z
reklam i dzierzawy gruntéw wyniosz;' w latach 2008-2013 odpowiednio w tys. zh: 899;
626; 796, 753; 712; 677. Zalozono, ze w latach 2009-2013 nastgpowaé bedzie sukcesyw-
na sprzedaz lokali mieszkalnych w ilogci ok. 100 lokali rocznie,

[Dowéd: akta kontroli str. 123-127]
Wysokos¢ 1 strukture planowanych wydatkéw w latach 2009-2013. Prognozowane wy-
datki na pokrycie kosztéw utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego wraz z lokalami
socjalnymi przedstawiaty si¢ nastepujaco: w 2008 r. — 5.937 tys. zt, w2009 r. - 6.072 tys.
zt, w2010 1. - 5.563 tys. zt, w 2011 r. — 5.573 tys. zt, w2012 r. — 11.577 tys. zt i w 2013
r.— 5.400 tys. zi. Miesigezny prognozowany koszt utrzymania 1m? lokaly wynositl: 6,93 zi
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w 2008 r., 7,75 2t w 2009 r., 7,89 zt w 2010 1., 8,83zt w2011 r, 19,94 2zt w2012 1. i
10,64 zt w 2013 z1.
[Dowéd: akta kontroli str. 128-129]
H) Planowane przepltywy gotéwkowe. Prognozowano m.in., ze $rodki gminy przeznaczane
bedg na zas6b mieszkaniow z dotacji na uzupelnienie wplat na fundusze remontowe
wspdlnot mieszkaniowych, dotacji celowych, na pokrycie wydatkéw inwestycyjnych w
wysokosei 6.250 tys. z} przeznaczonych na budowe lokali socjalnych oraz planowanych
rozbiorek.
[Dowéd: akta kontroli str. 130]
I) Inpe dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta przyjete w programie to m.in.: opracowanie i wdrozenie
programu aktywizacji 0s6b, ktére znalazty si¢ w trudnej sytuacji zyciowej, usprawnianie
mechanizméw utatwiajgcych proces zamiany lokali na mniejsze ze wzgledu na zaleglosci
czynszowe, sprzedaz wolnych pomieszczen, ktore nie stanowity samodzielnych lokali, na
powigkszenie lokali sgsiadujacych, angazowanie spotdzielni mieszkaniowych, Wojskowej
Administracji Mieszkaniowej do wspblnych dziatan majacych na celu pozyskanie'lokali
socjalnych (wspétfinansowanie, nieodplatne przekazanie).
[Dowéd: akta kontroli str. 132]
2.2. Rada uchwatg Nr XXVIII/236/2004 z dnia 19 sierpnia 2004 r. uchwalila zasady wynaj-
mowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta, zmienione uchwaty
Nr X1/112/2007 z dnia 28 marca 2007 r. oraz podjeta uchwate Nr LXX/568/2010 z dnia 27
maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu, zmienionej uchwatg Nr LXX1/575/2010 z dnia 24 czerwea 2010 1.
[Dowéd: akta kontroli str. 178-196]
W uchwale z dnia 28 marca 2007 r., obowigzujgeej w kontrolowanym okresie Rada przyjeta
zasady najmu lokali mieszkalnych, warunki przydziahu lokali-zamicnnych, zasady najmu lo-
kali socjalnych, oddawanie w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?,
zamiany lokali mieszkalnych,
W zasadach wynajmowania lokali okreélono m.in.:
A) wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej oddanie w najem lokal na
czas nieoznaczony oraz wysoko$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego za-
stosowanie obnizki czynszu. Lokal wchodzacy w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta

mogt by¢ wynajety, gdy sredni miesieczny poziom dochodu w przeliczenia na czlonka
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gospodarstwa domowego, za okres 12 miesigcy poprzedzajacych miesige zlozenia wnio-

sku o wynajecie lokalu miescit sie w przedziale:

* 125% - 175% najnizsze; emerytury w gospodarstwach jednoosobowych,

*  75% - 125% najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych,

[Dowéd: akta kontroli str. 183]

B) warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawceg do ich poprawy. Lokal mieszkalny

mogt by¢ wynajety osobie o niskich dochodach, ktére zamieszkuja w lokalu, w ktérym w

przeliczeniu na osobe wszystkich uprawnionych do zamieszkiwania w tym lokalu przy-

pada mniej niz 5 m? powierzchni tacznej i spetiajace jeden z warunkéw:

* nie posiada tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego,

e zamieszkujg w lokalu socjalnym,

W przypadku oséb niepetnosprawnych powierzchnie pokoi lokalu mieszkalnego zwieksza

si¢ 0 15 m?, po udokumentowaniy uprawnienia,

O zawarcie umowy najmu mogly ubiegaé si¢ osoby o niskich dochodach opuszczajace

placowki opiekuriczo-wychowawcze Iub rodziny zastepcze w zwigzku z usamodzielnie-

niem,

[Dowdd: akta kontroli str, 183]

W sprawie przyjecia w ww. uchwale rozwigzan uzalezniajgcych ubieganie sig o0 lokal
mieszkalny po spetnieniu powyzszych kryteriéw Z-ca Prezydenta Miasta Barbara Michalska
wyjasnita: ,, Na podstawie zapiséw zawartych w uchwale Rady Miasta Nr XI/112/2007 z dnia
28 marca 2007 r. zmieniajgee] uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali (...) uwaza
sig, ze powodem przyjecia uregulowan ograniczajgcych wynajmowanie lokali mieszkainych
dla 0s6b, ktérych $redni miesigczny poziom dochodu w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego, za okres 12 miesiecy poprzedzajgeych miesige zlozenia wniosku o wynajecie lo-
kalu miescil sig w przedziale 125% - 175% najnizszej emerylury w gospodarstwach jednoo-
sobowych oraz 75% - 125% najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych, byto
zréznicowanie czynszéw w lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony i czynszow w lo-
kalach socjalnych. Dolng granice dochodu ustalono tak, aby o lokal wynaimowany na czas
nieoznaczony ubiegac si¢ mogly rodziny, ktdre bedzie staé na ponoszenie kosziéw utrzymania
takiego lokalu, w kiérym czynsz, zgodnie z ustawg jest co najmniej 2 razy wyzszy niz w lokaly
socjalnym. Gdrng granice dochodu ustalono, gdyz zgodnie z ustawgq, gmina powinna zapew-
ni¢ lokale osobom o niskich dochodach, a za dochéd niski uznany zostat dochdd nie przekra-

czajgcy progow podanych w uchwale. Mozliwosé ublegania si¢ o lokal mieszkalny ograni-
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czono do warunkéw zawartychw § 5 ust. 1 pkt 1 z uwagi na deficyt lokali mieszkalnych, jakie

gmina mogla zapewnié¢ w tym czasie osobom ubiegajgcym sig o taki lokal,”

@)

D)

E)

[Dowéd: akta kontroli str. 570-571, 608]
Umowa najmu lokalu socjalnego mogla byé zawierana z 0sobg, ktéra nie miata tytutu
prawnego do lokalu i ktérej dochody z gospodarstwa domowego w przeliczeniu na osobe
nie przekraczaly
* 125% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
e 75% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
Umowy najmu lokalu socjalnego mogly by¢ zawarte na okres jednego roku i umowa taka
moze by¢ przedhuzona na nastepne okresy, jezeli najemca nadal znajduje si¢ W sytuacji
uzasadniajgcej zawarcie umowy, lub uprawniajacej do lokalu mieszkalnego na czas do
uzyskania takiego lokalu, umowy najmu zawiera sig w kolejnosci umieszczenia na lidcie.
Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego mialy osoby w stosunku, do
ktérych sad orzekt o uprawnieniu do otrzymania takiego lokalu.

[Dowéd: akta kontroli str. 186-1 87]
warunki przydziatu lokali zamiennych. Prawo do zawarcia umowy najmu lokalu zamien-
nego miaty osoby, ktére zamieszkiwaly w lokalach z zasobu Miasta, ktére wymagaty
opréznienia w zwigzku z koniecznoscia rozbiérki, remontu lub sprzedazy budynku, kté-
rym wypowiedziano umowe oraz zobowigzane zo staly opr6zni¢ lokal uzyczony miastu w
zwigzku z uptywajacym terminem dysponowania tym lokalem. Pierwszefistwo otrzyma-
nia lokalu zamiennego mialy osoby zajmujace lokale, w ktérych wystgpowato zagrozenie
zycia lub mienia stwierdzone przez organ nadzoru budowlanego, oraz osoby, ktére utraci-
ty mieszkania w wyniku kleski zywiolowej, katastrofy, pozaru lub innego zdarzenia lo-
S0Wega.

[Dowdd: akta kontroli str. 185]

tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskéw o najem lokz;li zawierany na czas nieozna-
czony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spolecznej.
Whioski o najem lokali przyjmuje sie zgodnie z data ich wplywu. Wynajmujacy sporzs-
dza projekt listy oséb zakwalifikowanych do otrzymania lokalu w terminie do 15 lutego
kazdego roku, projekt ten po zaopiniowaniu przez Spoleczng Komisje Mieszkaniows za-
twierdza Prezydent Miasta i wywiesza do publicznej wiadomosci na tablicy ogloszefi w

budynku Urzedu do kofica lutego danego roku,
[Dowdd: akta kontroli str.183-184]
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F) zasady postepowania w stosunku do 0séb, ktére pozostaly w lokalu Opuszczonym przez

najemeg lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpily po $mierci najemey. Zawarcie umo-
Wy najmu z pominieciem listy oczekujgcych przystugiwalo osobom, kiére wezesniej za-
mieszkiwaty w lokalu Opuszczonym przez najemce (dzieci najemcy, dzieci jego wspol-
matzonka, rodzice, rodzefistwo lub wnuki oraz osoby prowadzgce z najemca wspdlne go-
spodarstwo domowe, przez co najmniej 5 lat przed opuszezeniem przez niego lokalu),
spetniajgce kryterium dochodowe i nie majgce prawa do innego lokalu i lokal, w kt6rym
zamieszkiwaly nie jest zadtuzony, oraz w okresie ostatnich dwdch lat nie wykraczaly
przeciwko porzgdkowi domowemu, wynajmujgcy zawiera umowe najmu tego lokalu,
Zawarcie umowy najmu z pominieciem listy oczekujacych przystugiwato osobom, ktére
opuscily placéwki opiekuriczo-wychowaweze lub rodziny zastepcze, lecz nie byly spo-
krewnione z opiekunami i nie majg mozliwosci zamieszkania w Jokalu na terenie Swino-
ujscia, a jednoczesnie Zlozyty wniosek o zawarcie umowy najmu w terminie 6 miesiecy
od dnia opuszczenia placéwki lub rodziny zastgpczej w zwigzku z usamodzielnieniem.
[Dowéd: akta kontroli str, 184-185]
G) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m?. Loka-
le takie moga byé oddawane w najem za zaplatg czynszu wedlug stawki ustalonej w dro-
dze przetargu publicznego, po zaspokojeniu potrzeb rodzin wielodzietnych ubiegajacych
si¢ o lokal z zasobu mieszkaniowego Miasta.
[Dowéd: akta kontroli str. 187)
Rada w kontrolowanym okresie podj¢la uchwate z dnia 27 maja 2010 r. (LXX/568/201 0)
W sprawie zasad wynajmowania Jokali wehodzaceych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta.
Uchweala ta zawierala elementy Wymagane art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Przyjeto m.in., ze osoba ubiegajgca sig o wynajecie lokalu na czas nieoznaczony
sklada wypehiony wniosek, do ktérego dolacza dowody_ potwierdzajace czlonkostwo we
wspblnocie samorzadowej Miasta w tym m.in. zameldowanie w Miescie S\adnoujécie, zatrud-
nienie na terenie Miasta, zaswiadczenie dotyczace uzyskiwanych dochodéw. Najemcami lo-
kalu socjalnego mogly zostaé osoby, ktére fgcznie speiniaty nastepujace warunki: byly czion-
kami wspélnoty samorzgdowe; Miasta, nie posiadaly tytutu prawnego do lokalu, za wyjat-
kiem lokalu socjalnego aktualnie zajmowanego i pozostawaly w niedostatkuy. Osoba ubiega-
Jaca sig o lokal socjalny skladala wniosek, do ktérego dolgeza dowody jak w przypadku
wnioskéw na lokale na czas nieoznaczony.
Uchwata ta wprowadzono takze oceng punktows, jakiej podlegaé miaty wnioski spetniajace
wymogi przydziatu lokalu mieszkalnego. Punkty przyznawane byly m.in.: z tytutu po-
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wierzchni pokoi mniejszej niz 5 m?, przypadajgcej na 1 osobg uprawniong (2 punkty), oso-
bom opuszczajacym rodzing zastepezg lub placéwke opickuficzo-wychowawcza w zwigzku z
usamodzielnieniem sig (40 punktéw), z tytuha faktycznego ciaglego zamieszkiwania w Mie-
Scie, potwierdzonego statym zameldowaniem, za kazdy rok przed data ztozenia wniosku (po
1,5 punktu — maksymalna liczba punktéw -15), z tytutu czasu oczekiwania na realizacije (do 5
lat — 2 punkty, po 5 latach — 3 punkty), z tytulu zamieszkiwania w lokalu bez tazienki lub w.c.
(10 punktéw), z tytutu nie wykraczania w okresie ostatnich 2 lat w sposdb uporczywy lub
razacy przeciwko porzadkowi domowemu (20 punktéw), z tytutu nie zalegania przez wnio-
skodawce z optatami za korzystanie z dotychczas zajmowanych lokali za okres powyzej 3
petnych miesigcy (10 punktéw), wnioskodaweom, kt6érzy nie byli najemcami lokalu naleza-
cego do zasobu mieszkaniowego Miasta lub dobrowolnie oddali taki lokal w stanie wolnym
od 0s6b 1 rzeczy (30 punktéw), wnioskodawcom nie posiadajgeym tytutu prawnego do lokalu
W postaci wlasnosci, spéidzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub budynku mieszkal-
nego lub mieszkania (30 punktéw), z tytutu osigganych dochodéw (10 punktéw). Pierwszen-
stwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony przystugiwato m.in. osobom ocze-
kujacym na lokal zamienny w zwigzku z koniecznodcia rozbiorki, remontu lub sprzedazy
budynku, O kolejnosci umieszezenia w projektach list decydowala ocena punktowa (liczba
punktéw), w przypadku uzyskania przez wnioskodawcéw réwnej ilosci punktéw o kolejnodei
decydowata kolejnos¢ zarejestrowania wniosku. Zgodnie z uchwalg do 15 marca kazdego
roku sporzadza sie projekty list oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu: lokali
na czas nieoznaczony, lokali dla 0séb uprawnionych do zamniany lokalu, lokali dla 0s6b ocze-
kujacych na lokal zamienny. O kolejnoéci umieszezenia w projektach list decyduje ocena
punktowa. W przypadku réwnej liczby punktéw o kolejnosci decyduje kolejnoéé zarejestro-
wania wniogku.

Pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony przystugiwato m.in.
osobom: oczekujgcym na lokal zamienny, ktére zamieszkiws:’(y w lokalach potozonych w
budynkach stanowigcych wiasno$é Miasta, wymagajacych opréznienia w zwiazku z koniecz-
noseig rozbidrki, remontu lub sprzedazy budynku. Piefwszeﬁstwo zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego przystugiwato m.in. osobom, ktére nabyly prawo do takiego lokalu na mo-
Cy prawomocnego orzeczenia sagdowego, spetniaja tacznie nastepujace warunki: zamieszki-
waly w lokalach potozonych w budynkach stanowigcych wiasnosé Miasta, wymagajacych
opréznienia w zwiazku z koniecznoscig rozbiorki, remontu lub sprzedazy budynku, zostata
wypowiedziana umowa najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1, 2, lub 3 ustawy o ochronie

praw lokatoréw oraz pozostaje w niedostatku.
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Rada uchwalg nr LXX1/575/2010 z dnia 24 czerwea 2010 1, wprowadzita zmiang do ww.
uchwaty w tresei § 22, z kt6rego wykreslono punkt 2 »O sposobie zatatwienia spraw, nie ob-
Jetych niniejsza uchwaty decyduje Prezydent Miasta éwinoujs’cie Po uzyskaniu opinii komisji
mieszkaniowe;j”,

(Dowéd: akta kontroli str, 359-3 72)
W sprawie przyjecia w uchwale z 27 maja 2010 r. uregulowan uzalezniajacych ubie-
ganie si¢ 0 wynajecie lokalu na czas nieoznaczony od zameldowania w Miescie Swi.nouj scie,
zatrudnienia na terenie Miasta Z-ca Prezydenta Barbara Michalska wyjasnita: |, W uchwale
Rady Miasta Nr LXX/568/2010 z dnia 2 7 maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
() w § 4 ust. 3 pkt 1 ustalono, ze czlonkostwo we wspéinocie samorzqdowej Miasta nalezy
potwierdzi¢ zalgczajge dokumenty, ktére mogg o ym Swiadezyé, w tym np. dokumenty o za-
meldowaniu lub zatrudnieniu na terenie Miasta. Zgodnie z art. 4 ust. | ustawy do zadar; wia-
snych gminy nalezy tworzenie warunkgw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdinoty
samorzqdowej. Stqd, aby potwierdsi¢ czlonkostwo w tej wspolnocie wskazano dokumenty,
prey pomocy kiérych mozna potwierdzié ten Jakt”,
[Dowéd: akta kontroli str. 570-5 71,608]

Rada uchwalg Nr XV1/126/2011 2 dnia 27 pazdziernika 2011 r. przyjeta zasady wynaj-
mowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta, Uchwata weszla w
zycie w 14 dni od ogloszenia dnia 1 grudnia 2011 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego nr 140,

[Dowéd: akta kontroli str, 159-17 7, 484-485]
2.3. Zasady polityki Czynszowej ustalone zostaly w Wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta Swz‘nozg’s‘cia na lata 2009-2013 (opis tych zasad w punkcie
2.1.D niniejszego protokotu kontroli). Prezydent Miasta w dniu 25 maja 2009 r. wydat zarza-
dzenie nr 388/2009 w sprawie ustalenia wysokos$ei czynszu za lokale mieszkalne, wchodzgce
w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta. Stawki bazowe przyjgte w tym zarzadzeniu Wynosi-
fy: w 2009 r. - 6,01 zi/m? miesigcznie, w 2010 1, 6,92 zl/m? miesigcznie, w 2011 r, - 7,95

zH/m* miesiecznie, w 2012 r. - 9,15 zt/m? miesi¢cznie i w 2013 r. - 10,52 z¥/m? miesiecznie,

W dniu 17 maja 2010 r. zarzadzeniem nr 31 8/2010 Prezydent Miasta zawiesil wykonanie
Zarzgdzenia nr 388/2009 na podstawie wyroku Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w
Szczecinie (WSA) z dnia 17 listopada 2009 r. wydanego na podstawie skargi Prokuratora
Okregowego w Szczecinie na uchwale Rady Miasta (XLIX/401/2009) z dnia 15 stycznia
2009 r. W dniu 25.06.2010 r. NSA oddalita skargg kasacyjna w ww. sprawie zlozona przez
Rade Miasta w S“dnoujéciu. WSA stwierdzit niewaznogé uchwaty w czgdci obej mujacej roz-
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dziat V jej zalacznika zatytufowany ,,Zasady polityki czynszowej”, WSA uchylil uregulowa-
nia dotyczace zasad ustalania stawki bazowej i wskasnikéw podwyzszajacych i obnizajacych
jej wysokos¢, WSA wyrokiem tym zakwestionowat m.in.:

- wskaznik obnizajacy stawke czynszu ze wzgledu na polozenie budynku dla jednostkowego
przypadku budynku potozonego niedaleko linii kolej owej,

- wskaZnik podwyzszajacy stawke czynszu, ze wzgledu na potozenia lokalu na pierwszym
pigtrze, bez podania wskaznikéw majacych wplyw na obnizenie stawek czynszu z tytutu po-
tozenia lokalu w budynku,

- wskaznik obnizajaey lub podwyzszajacy stawke czynszu ze wzgledu na funkcjonalnogé -
wspllne uzywanie kuchni lub tazienki oraz braku tazienki lub w.c. w lokalu, bez podania
definicji pojecia funkcjonalnosci,

- wskaznik dotyczacy wyposazenia mieszkania w instalacje i urzgdzenia oraz ich stan ze
wskazaniem, ze czynnikiem podwyzszajacym bedzie m.in. zmiana sposobu ogrzewania loka-
tu wykonana po 31.12.2003 t.,

- wskaZniki podwyzszajace i obnizajace ze wzgledu na stan techniczny uzalezniajac zuzycie
budynku od jego wieku, a nie od indywidualnej oceny stanu technicznego budynkéw znajdu-
jacych sig w zasobach mieszkaniowych Miasta.

Sad stwierdzit, ze uchwala nie zawierata, whrew nakazowi art. 21 ust. 2 pkt 4 ustawy

o ochronie praw lokatoréw warunkéw obnizania czynszéw.

W 2008 r. stawka bazowa czynszu wynosita 5,23 zt/m2 W 2009 . podwyzszono stawke ba-
zowg do 6,01 zi/m?, w 2010 r. stawka bazowa pozostala bez zmian w stosunku do 20091,

[Dowdd: akta kontroli str. 83-86, 117-120, 611]
Uchwalg nr IV/16/2010 z dnia 30 grudnia 2010 r. w sprawie zmiany wieloletniego pro-

gramu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Rada przxjeta m.in., ze bazowa stawka
czynszu w 2011 r. wyniesie 6,31 zt/m? Stawka bazowa zostata okreslona jako podwyzszenie
0 5% stawki bazowej z 2009 r. Podjecie tej uchwaly zwiazane bylo z niewazno$cia uchwaty z
dnia 15 stycznia 2009 r. w czesci dotyczacej ,Zasad polityki czynszowej” (rozdzial V)
stwierdzone orzeczeniem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie (wyrok z
dnia 17 listopada 2009 1.).

Uchwala obejmowata m.in. zagwarantowanie w budzecie Miasta pomocy finansowej
dla wszystkich najeme6w, ktérzy okresowo nie byli w stanie wywiazac si¢ z obowigzku opta-

cania czynszu za zajmowany lokal, spelnig kryteria udzielenia takiej pomocy zgodnie z obo-
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Wigzujacymi przepisami prawa oraz zwréca si¢ do Miasta o udzielenje takiej pomocy.
Uchwata ta wprowadzata zasade, Ze stan techniczny budynku okreslany bedzie w oparciu o
dane zawarte w okresowych kontrolach obiektéw budowlanych przeprowadzonych zgodnie z
art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane”, uwzglednita zakwestio-
nowane przez WSA uregulowania dotyczgce uzaleznienie stanu technicznego budynku od
jego wieku. Przyjela, ze czynnikami podwyzszajgeymi lub obnizajgcymi wartodé uzytkows
lokalu bedg m.in. polozenie budynku, potozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i
lokalu w urzagdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan techniczny, ogélny stan techniczny
budynku. Okreslono dodatkowe czynniki takie jak m.in. lokal bez w.c., lokal z pomieszcze-
niami uzywanymi wspélnie, ocieplone $ciany zewngtrzne przylegajgce do lokalu.
W kazdym przypadku w lokalu mieszkalnym podwyzka stawki czynszu nie mogla przekra-
czaé 7% stawki czynszu naliczonej przez wynajmujacego w roku poprzedzajacym rok pod-
wyzki. Stawka bazowa bedzie podnoszona od 2012 t. o srednioroczny wskaznik wzrostu cen
towar6w i ushug konsumpeyjnych w poprzednim roku kalendarzowym, plus 2 punkty procen-
towe, az do osiggnigcia w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej. Stawka czynszu w loka-
lach mieszkalnych ustalana bedzie w oparciu o stawke bazows czynszu z uwzglgdﬁiem’em
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajgcych wartosé uzytkows lokalu.

[Dowdéd: akta kontroli str, 149-158]

W dniu 11 maja 2011 r. Prezydent Miasta zarzadzeniem nr 294/2011 ustalil wysokos¢ stawki
czynszu za 1 m?® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i socjalnych, wchodzgeych w
sklad mieszkaniowego zasobu Miasta. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
socjalnych na rok 2011 wynosita 1,61 zt miesiecznie. Stawka czynszu dla lokali mieszkal-
nych w 2011 r. przyjeta tym zarzadzeniem oraz wysokogé czynszu obowiazujgcego w przy-
padku zawarcia nowej umowy najmu okre$lone zostaly indywidualnie do poszezegblnych
lokali. Bazowa stawka ustalona zostala na podstawie przecietnego lokalu Wyposazonego w
instalacje wodng, kanalizacyjng i elekiryezng, posiadajacego ogrzewanie akumulacyjne na
paliwo stale oraz Wyposazonego w fazienke lub w.c., znajdujgcego sie w budynku o srednim
stanie technicznym.

[Dowéd: akta kontroli str. 149-157, 467-483]

2.4. W kontrolowanym okresie w zasobie mieszkaniowym nie wydzielono lokali przeznaczo-
nych do wynajmowania na czas stosunku pracy.
[Dowdd: akta kontroli str, 100]

*Dz. U. 22006 1., Nr 156, poz. 1118 ze zmm.
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2,5. W zasobie mieszkaniowym Miasta, Rada wydzielila lokale przeznaczone na wynajem,
jako lokale socjalne. (opis tych dziatafi w punkcie 2.1. C i E ninigjszego protokotu). Prezy-
dent Miasta zarzadzeniem nr 742/2010 z dnia 12 listopada 2010 . wydzielit dodatkowo z
zasobu mieszkaniowego Miasta lokale przy ul. Modrzejewskiej 20 (3 lokale) z przeznacze-
niem na wynajem, jako lokale socjalne.
[Dowdd: akta kontroli str. 115, 121-122, 205]

2.6. W kontrolowanym okresie nie wydzielono w Miedcie zasobu tymczasowego pomiesz-
czefi. W sprawie nieutworzenia zasobu tymczasowego pomieszczef Zastepea Prezydenta
Barbara Michalska wyjasnita: ,, W zwigzku z wejSciem w Zycie przepiséw precyzujgeych obo-
wigzki gminy w zakresie dostarczania pomieszczer tymezasowych i przygotowywaniem nowe-
8o programu wieloletniego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, w wyniku kon-
sultacji z Ekspertem ukierunkowujgcym prace nad programem, ustalono, Ze musi by¢ podjeta
odrgbna od programu uchwala Rady Miasta dot. pomieszczer tymezasowych. Jej przygoto-

wanie zaplanowano na okres po zako¥iczeniu prac nad programem ij. czerwiec-lipiec br.”

[Dowdéd: akta kontroli str., 83-86, 100]

2.7. Rada uchwalg Nr XXXXVIII/325/2008 z dnia 29 maja 2008 r. przyjeta zasady gospoda-
rowania nieruchomosciami Miasta. Upowazniono Prezydenta Miasta do nabywania, zbywa-
nia i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i najmu zgodnie z ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Przyjeto m.in., ze podstawowa formg zbywania nieruchomosci jest
przetarg, a cena wywolaweza w pierwszym przetargu nie moze byé nizsza od wartosei okre-
slonej przez rzeczoznawcee majgtkowego. Uchwalg ta Rada wyrazita zgode na bezprzetargo-
we wydzierzawianie nieruchomosci na czas nieoznaczony z nowymi dzierzawcami oraz z
osobami, ktére byly dzierzawcami na podstawie uméw zawartych na czas do trzech lat, a
umowy z nimi zawarte wygasty na skutek uphywu czasu oraz zgode na bezprzetargowe wy-
najmowanie nieruchomosci na czas nieoznaczony z osobami, ktére byly najemcami na pod-
stawie uméw zawartych na czas okreslony, a umowy z nimi zawarte wygasly na skutek
uptywu czasu. Umowy najmu lokali i budynkéw uzytkowych mogly byé zawierane po prze-
prowadzeniu przetargu ustnego lub pisemnego, a w przypadku zgloszenia si¢ jednego oferen-
ta: - po przeprowadzeniu negocjacji przy przetargu ustnym, - po przyjeciu oferty przy prze-
targu pisemnym. Najemcom lokali uzytkowych przyznano pierwszeristwo w ich nabywaniu
za ceng nie nizsza od wartosei okre$lonej przez rzeczoznawce majgtkowego. Upowazniono
Prezydenta Miasta do ustalania: stawek czynszu za dzierzawe oraz minimalnych stawek

czynszu za najem nieruchomosci.
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Prezydent Miasta zarzadzeniem nr 224/2009 z dnia 25 marca 2009 r. ustalil stawki
oplat z tytutu dzierzawy oraz minimalne stawki czynszu za najem nieruchomosei. Stawki

czynszu uzaleznione byly od lokalizacji nieruchomogei.

W zarzadzeniu okreélono m.in. stawki czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych
wykorzystywanych z przeznaczeniem na dziatalnoé¢ gospodarcza (uprawa warzyw, hodowla
zwierzat, garaze, rekreacja i wypoczynek, handel i gastronomia), stawki czynszu za dzierza-
We gruntéw komunalnych potozonych w dzielnicy nadmorskiej — z wylaczeniem Promenady,
stawki czynszu za dzierzawe gruntow komunalnych wykorzystywanych na cele rolne, oraz
minimalne stawki czynszu za najem nieruchomosci. Minimalne stawki za najem nieruchomo-
sci uzaleznione byty od przeznaczenia nieruchomosci (handel, ustugi) oraz strefy, w jakiej
znajdowala sie nieruchomo$é. Stawki czynszu dla nieruchomosci przeznaczonej na handel
wynosily 8 z/m? w strefie ITI, 12 zV/m? w strefie II, 16 z/m? w strefie I oraz 14 zl/m? w okre-
sie od 1 czerwea do 30 wrzesnia w strefie IV i 4 z¥/m? w pozostatej czesci roku kalendarzo-
wego. Stawki czynszu dla nieruchomosci przeznaczonych na ustugi (biura) wynosity w za-
leznodei od strefy od 6 do 11 zl/m?. Stawka Czynszu za garaze wynosita 3,80 zl/m? i za po-
mieszezenia gospodarcze 2 zm? (ogrzewanie inne niz na paliwo stale) oraz 3,60 zt/m? dla
pozostatych uzytkownikéw,

Prezydent Miasta zarzadzeniem nr 676/2010 z dnia 12 pazdziernika 2010 r. wprowa-
dzit zmiany do ww. zarzadzenia podwyzszajge stawki czynszu za garaze oraz pomieszczenia
gospodarcze, Stawka czynszu za garaze wynosila 5 712 oraz za pomieszczenia gospodarcze 4
zi/m?. Pozostale wysokosci stawek zostaly zachowane analogicznie do zarzgdzenia 224/2009.
W 2011 r. stawki czynszu za najem nieruchomosei nie ulegly zmianie.

[Dowéd: akta kontroli str, 87-96]

2.8. W uchwale z dnia 29 maja 2008 r. Rada przyjeta zasady zbywania lokali mieszkalnych
stanowigey mieszkaniowy zaséb Miasta oraz zasady zbywania lokali uzytkowych. W uchwa-
le tej okreslono m.in., Ze podstawows forma zbywania nieruchomogci miejskich bedzie prze-
targ. Przyznano pierwszefistwo w nabywaniu lokali mieszkalnych dla najemcow tych lokali
oraz okreslono, m.in., ze:

* cena sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowié bedzie kwote rowna jego wartosci rynkowej,
okreslong w operacie szacunkowym wykonan ym przez rzeczoznaweg majatkowego,

* od ustalonej kwoty bgdzie udzielana bonifikata w wysokoscei 95%, gdy sprzedawane beda
jednoczesnie wszystkie niesprzedane lokale w danej nieruchomosci bonifikata wyniesie 97%.

Bonifikata przystuguje najemcom, ktérzy w okresie ostatnich 24 miesigcy poprzedzajgcych
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ztozenie wniosku o wykup, nie posiadali zadhuzenia. Bonifikata podlegala obnizeniu o 0,5%,
za kazde rozpoczete 1.000 zt naktadéw Miasta. Cend sprzedazy nie podlegala roziozeniu na
raty i ze sprzedazy wylgczone zostaty m.in. lokale socjalne oraz lokale, ktére tworzyly zaséb
mieszkan dia oséb niepetnosprawnych,
[Dowéd: akta kontroli str. 87-89]

3. Polityka informacyjna Miasta dotyczgca zasad gospodarowania zasobem mieszka-
niowym.

Na stronach internetowych BIP Urzedu byly zamieszezone ogloszenia dot. remontéw i
ustug (przeglady, ochrona), ogloszenia o wolnych lokalach uzytkowych, sprzedazach rucho-
mosci, wyposazenia, informacje o majatku, planie finansowym, kontrolach, informacje o
strukturze organizacyjnej i regulaminie. Na tablicy ogloszenh Urzedu i ZGM zamieszczano
listy os6b uprawnionych do najmu/zamiany lokali mieszkalnych, ogloszenia dot. zaméwieri
publicznych, przetargéw dotyczacych lokali uzytkowych, sprzedazach ruchomodci i wyposa-
zenia. Polityka informacyjna realizowana byta takze poprzez spotkania i konsultacje z miesz-

kaficami oraz informacje w prasie i telewizji.

[Dowéd: akta kontroli str, 101]

4. Zbieranie i wykorzystywanie informacji o zasobie mieszkaniowym.

ZGM prowadzit rejestr lokali mieszkalnych w systemie komputerowym, W sprawie
ewidencjonowania lokali i budynkéw w systemie komputerowym Dyrektor ZGM Artur Cwik
wyjasnil: ,, Budynki i lokale oraz informacje o nich sq wprowadzone na stan srodkéw trwa-
tych zakladu (program ., Srodki trwale”) i do ewidencji administracyjno-czynszowej (progra-
my: administracyjny ,, ADM” i czynszowy ,, CZYNSZE") na podstawie stosownych zarzqdzen i
decyzji Prezydenta Miasta Swinoujcie oraz dokumentéw ksiegowych (PT) i protokoléw prze-
Jgcia — przekazania. Niezbgdne informacje o obiektach pochodzq takze z innych dokumentow,
takich jak akty notarialne (dotyczqce przejecia przez Miasto danego budynku czy lokaly) lub
dokumentacja budowlana (...). Ponadto, w przypadku, gdy nowy lokal gminny powstaje w
budynku juz istniejgcym (...), do ewidencji jest wprowadzany bezposrednio na podstawie ww.
dokumentacji technicznej. Budynki i lokale sq wykreSlane ze stanu $rodkéw trwalych zakiadu
i z ewidencji administracyjno-czynszowej takze na podstawie stosownych zarzgdzeri i decyzji
Prezydenta(...) oraz dokumentéw ksiegowych i protokoléw przejecia — przekazania. W przy-
padku rozbidrek, stosownego wykreslenia dokonuje si¢ na podstawie protokotéw odbioru

koricowego robot budowlanych-rozbidrkowych. Natomiast w przypadku sprzedazy przez Mia-

/f*‘7/
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sto budynkdw i lokali, wykreslenia dokonuje si¢ bezposrednio na podstawie comiesigcznej
informacji — pisemnego wykazu z Urzedu Miasta z Wydziatu Ewidencji i Obrotu Nieruchomo-
Sciami oraz na podstawie danych zawartych w aktach notarialnych. Ponadto, w przypodku
zasobu socjalnego wprowadzenie do ewidencji ZGM informacji, iz dany lokal uzyskal Iub

utracit status lokalu socjalnego odbywa sig na podstawie zarzqdzeri Prezydenta.
[Dowéd: akta kontroli str. 252]

Rejestr lokali i budynkéw prowadzony przez ZGM zawieral: numer ewidencyjny budynku,
numer ewidencyjny lokalu, adres z numerem domu i lokalu, powierzchnie lokalu, rodzaj wia-
snosci oraz uwagi z informacjami m.in. 0 umowie najmu, w tym dacie zawarcia takiej umowy
oraz zmianach w trakcie uzytkowania. Dane gromadzone i uzupekniane byly na biezaco. W
uwagach rejestr zawieral m.in. informacje okreslajace, ze lokal jest pustostanem i kiedy zostat
zdany lub kiedy zostal przejety przez ZGM. Sposréd 1289 lokali wykazanych w rejestrze wg
stanu na dzien 1 maja 2012 r., w 142 przypadkach, nie ujgto informacji o zawartej umowie
najmu i o rodzaju lokalu oraz innych danych - rubryka uwagi nie zawierata zadnej informacii.
Rejestr zawierat wskazanie, co do rodzaju lokalu z podzialem na lokal mieszkalny oraz lokal
mieszkalny socjalny.

[Dowéd: akta kontroli str. 209-240]

W sprawie zasad gromadzenia informacji o mieszkaniowym zasobie oraz danych do-
tyczacych przyczyn powstawania pustostanéw oraz informacji o zadtuzeniu lokatoréw Za-
stepca Prezydenta Miasta Barbara Michalska wyjasnita: ,, Gromadzenie informacji o mieszka-
niowym zasobie gminy jest zadaniem Zaktadu (...), ktory zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 2 Statutu
zakiadu (...) ma obowigzek prowadzi¢ niezbedne ewidencje. Wielkos$é zasobéw mieszkanio-

~wych Gminy Swfnoujjciejesr gromadzona w aplikacji komputerowej o nazwie ,, ADM” z po-

dziatem na: lokale mieszkalne wynajmowane na czas nieognaczony, lokale socjalne i lokale
uzytkowe. W aplikacji te] wprowadzane sq réwniez dane odnosnie opuszczenia lokalu czyli
tzw. pustostany. System ten pozrwala na umieszczenie informacji odnosnie daty powstania
pustostanu i istotnych uwag dotyczqcych lokalu, ktére uzythownik obstugujgcy modut moze
wprowadzié. Calosé dokumentacji dotyezqea lokalu, w tym przyczyn powstawania pustostanu
wynika z akt sprawy prowadzonych dla kazdego lokalu. Dane odnosnie wielkosci zasobu
gromadzone w aplikacji ADM wraz z danymi zawartymi w aktach spraw sq wystarczajgce dla
potrzeb podejmowania decyzji odnosnie potrzeb jego zwigkszenia. Operacje ksiegowe, w tym
zaleglosci czynszowe i inne wynikajqce z oplat niezaleznych od wlasciciela sq ewidencjono-

wane w aplikacji komputerowej ,, CZYNSZE",
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[Dowdéd: akta kontroli str.492-494]

Zaséb mieszkaniowy Miasta w latach 2009-2011 wg stanu na dziefi 31 grudnia przedstawio-

no w ponizszej tabeli nr 1:

L.p. | Wyszezeg6lnienie 2009 r., 2010 r. 2011 r.

L. Liczba lokali ogétem: 1917 1817 1748
W tym:

1. liczba lokali mieszkalnych ogétem: 1442* 1361% 1315*
W tym:

LL liczba lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nicozna- 1183% 1068* 1022*
czony,

12 !liczba lokali wynajmowanych na czas oznaczony ogotem: 309 293 293
w tym:

1.21. | liczba wydzielonych lokali socjalnych, 309 293 293

1.22. | liczba wydzielonych lokali wynajmowanych na czas wyko- 0 0 0
nywania pracy,

2. liczba lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne (lokale 475 456 433
uzytkowe i garaze murowane)
W tym:

2.1. lokale nzytkowe 264 253 246

2.2, Garaze murowane ogélem 211 203 187

221 |- wtym garaze z zasobdw ZGM 36 36 17

* nie ujeto uméw najmu na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony

lokali, w 2010 r. — 18 lokali, w 2011 r. — 16 lokali)

5. Potrzeby i stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

w lokalach podzielonych (w 2009 r.—20

[Dowéd: akta kontroli str. 200]

5.1. Liczbg wnioskéw 0s6b oczekujgcych na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta w la-

tach 2009 - 2011, przedstawiono w tabeli ponizej:

L.p. : 3t 3 31
’ Wyszczegblnienie 1#fyemnila 2008 grudnia | grudnia | grudnia
2009 r. | 2010 r. | 2011 r.

1 Liczba wnioskéw 0s6b oczekujacych ogélem: {210 222 265 227
w tym:

1.1. | Liczba wnioskéw 0s6b o najem lokalu, ktére 155 135 252 186
zarejestrowano w urzedzie w ciggu roku, 3

2, Liczba wnioskéw os6b oczekujgcych na wyna- | 82 78 143 75
jecie lokalu na czas nieoznaczony
W tym:

2.1 |Liczba wnioskéw 0s6b, ktérych gospodarstwa |11 12 105 54
domowe osiagajg niski dochéd,

2.2, |Liczba wnioskéw 0séb oczekujacych na lokal 43 34 30 12
zamienny,

2.3. | Inne (do remontu, do adaptacji) 28 32 8 0

3 Liczba wnioskéw osob oczekujgeych na wyna- | 73 57 109 111
jecie lokalu na czas oznaczony,
w tym:

3.1, |Liczba wnioskéw 0s6b oczekujacych na zapew- |41 23 36 44
nienie lokalu socjalnego, w zwigzku z wyrokiem
sgdu orzekajagcym eksmisje do lokalu socjalnego,




23

3.2. | Liczba wnioskéw 0séb oczekujacych na najem |32 34 53 45
lokalu socjalnego z innych przyczyny. )

3.3 | Liczba wnioskéw 0séb oczekujgcych na najem [0 0 0 0|
lokalu na czas stosunku pracy.

4. Liczba zrealizowanych wnioskow ogélem: X 99 117 86
W tym:

4.1.  |Liczba wnioskéw osb, ktdrych gospodarstwa X 10 14 5
domowe osiagaia niski dochéd :

4.2. |Liczba wnioskéw oséb oczekujgeych na Jokal X 12 11 4
zamienny,

4.3. | Liczba wnioskéw oséb oczekujacych na zapew- X 11 12 13
nienie lokalu socjalnego, w zwigzku z wyrokiem
sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego,

4.4. |Liczba wnioskéw oséb oczekujgcych na najem X 56 61 52
lokalu socjalnego z innych przyczyny,

4.5. |Liczba wnioskéw 0s6b oczekujacych na najem X X X X
lokalu na czas stosunku pracy

4.6. |Inne X 10 19 12

[Dowdd: akta kontroli str. 202, 248]

S.2. Analizie kontrolnej poddano 20 spraw, ktére najdiuzej oczekiwaly na realizacje i ktére
nadal znajdowaly sie na liscie 0s6b oczekujgcych., w tym 6 spraw 086b, ktére ztozyty wnio-
sek 0 najem lokalu na czas nieoznaczony, 4 sprawy 0s6b oczekujacych na lokal zamienny

oraz 10 spraw 0s6b oczekujacych na lokal socjalny.

Najdtuzej oczekujace na realizacje o najem lokalu do remontu oraz lokali mieszkalnych na
czas nieoznaczony byly wnioski zlozone 10.08.2007 r., 13.03.2008 r., 18.02.2008 r.,
21.03.2008 r., 28.05.2008 r., 22.04.2009 r.

Najdtuzej oczekujgee na zamiang lokalu, byly osoby, ktére zlozyly wnioski 30.04.2002 Fis
24.05.2007 r., 19.03.2008 r.,, 07.01.2009 r.

Najdhuzej na najem lokalu socjalnego oczekiwata osoby, ktére Zozyly wnioski: 23.03.2006
r., 28.08.2006 r., 16.01.2007 1., 03.04.2007 r, 20.07.2007 ., 11.02.2008 r., 06.06.2008 r.,
13.11.2008 1., 26.11.2008 r., 30.06.2009

[Dowdéd: akta kontroli str, 41 7-420]

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Swinoujs’ciu (PINB) w kontrolowa-
nym okresie wydat 4 decyzje nakazujgce ZGM usunigcia wystepowania w 3 budynkach poto-
zonych przy ul, Steyera (11-13-15-17); (19-21-23-25); (27-29-31-33) w Swinoujsciu oraz
przy placu Slowianskim 9-9a w Swinoujéciu nieprawidiowosei, dotyczgeych ztego stanu
technicznego budynkéw. PINB decyzja (PINP-MM-7356-11-4/09/10 T-2677 z dnia 14 stycz-
nia 2010 r.) do czasu usuniecia nieprawidtowosci zakazal uzytkowania budynku (Plac Sto-

o
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3.2. | Liczba wnioskow o0séb oczekujgcych na najem |32 34 53 45
lokalu socjalnego z innych przyczyny. )

3.3 |Liczba wnioskéw o0s6b oczekujacych na najem |0 0 0 0
lokalu na ¢zas stosunku pracy.

4. Liczba zrealizowanych wnioskéw ogolem: X 99 117 86
W tym:

4.1. |Liczba wnioskéw oséb, ktérych gospodarstwa X 10 14 5
domowe osiagaija niski dochéd ;

4.2. | Liczba wnioskéw 0s6b oczekujacych na lokal X 12 11 4
zamienny,

4.3. |Liczba wnioskéw oséb oczekujacych na zapew- X 11 12 13

nienie lokalu socjalnego, w zwiazku z wyrokiem
sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego,

4.4. |Liczba wnioskéw osab oczekujgeych na najem X 56 61 52
lokalu socjalnego z innych przyczyny,

4.5. |Liczba wnioskéw oséb oczekujgcych na najem X X X X
lokalu na czas stosunku pracy

4.6. |Inne X 10 19 12

[Dowdd: akta kontroli str. 202, 248]

5.2. Analizie kontrolnej poddano 20 spraw, ktére najdtuzej oczekiwaty na realizacje i ktére
nadal znajdowaly sie na liscie 0séb oczekujagcych., w tym 6 spraw 0sob, ktére z%oiy{y wnio-
sek o najem lokalu na czas nieoznaczony, 4 sprawy o0séb oczekujacych na lokal zamienny

oraz 10 spraw 0s6b oczekujacych na lokal socjalny.

Neajdiuzej oczekujgee na realizacj¢ o najem lokalu do remontu oraz lokali mieszkalnych na
czas nieoznaczony byly wnioski zlozone 10.08.2007 r., 13.03.2008 r, 18.02.2008 r.,
21.03.2008 r., 28.05.2008 r., 22.04.2009 .

Najdhuzej oczekujace na zamiang lokalu, byly osoby, ktére ztozyty wnioski 30.04.2002 r.,
24.05.2007 r., 19.03.2008 ., 07.01.2009 1.

Najdtuzej na najem lokalu socjalnego oczekiwala osoby, ktére zlozyly wnioski: 23.03.2006
r., 28.08.2006 r., 16.01.2007 1., 03.04.2007 r, 20.07.2007 r., 11.02.2008 r., 06.06.2008 i
13.11.2008 1., 26.11.2008 r., 30.06.2009 £,

[Dowdd: akta kontroli str, 41 7-420]

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Swinoujéciu (PINB) w kontrolowa-
nym okresie wydat 4 decyzje nakazujgce ZGM usuniecia wystepowania w 3 budynkach polo-
zonych przy ul, Steyera (11-13-15-17); (19-21-23-25); (27-29-31-33) w S'winoujs'ciu oraz
przy placu Stowianskim 9-9a w Swi.noujéciu nieprawidlowosci, dotyczacych zlego stanu
technicznego budynkéw. PINB decyzja (PINP-MM-7356-11-4/09/10 T-2677 z dnia 14 stycz-
nia 2010 r.) do czasu usuniecia nieprawidtowosci zakazat uzytkowania budynku (Plac Sto-

po
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wianski 9-9a), oraz decyzjami (PINP-MM-7356-12-3/09/10 T-2608; PINP-MM-7356-13-
3/09/10 T-2700; PINP-MM-7356-14-3/09/10 T-2712 - wszystkie z dnia 20 stycznia 2010 r.)
zakazal na czas wykonywania robét budowlanych zwigzanych z remontem, uzytkowania bu-
dynkéw tub ich poszezegélnych segmentéw (3 ww. budynki przy ul. Steyera).

Osoby najdiuzej oczekujace na lokal zamienny zajmowaly lokale przy ul. Chopina 22/4a, ul,
Chopina 3/4a, ul. Armii Krajowej 8/7, ul. Koltgtaja 18/8 w éwinoujéciu. Lokale te nie byly
zlokalizowane w budynkach, dla ktérych PINB wydat decyzje zakazujace uzytkowanie do
czasu przeprowadzenia remontu. W 10 zbadanych sprawach wnioski o najem lokali zamien-

nych uzasadniane byty koniecznogcig zamiany lokalu ze wzgledu na stan zdrowia lokatoréw.

[Dowéd: akta kontroli str. 24 1-247]

6. Zgodnos¢ wynajmu lokali mieszkalnych z art. 5 i art, 23 ustawy o ochronie praw loka-
toréw i zasadami ustalonymi przez Rade.

Kontroli poddano 26 uméw najmu z okresu sprzed okresu objetego kontrola, w tym 10 umoéw

najmu lokalu socjalnego.

Sposréd 26 zbadanych uméw 16 dotyezylo lokali mieszkalnych na czas nieoznai:zony.
Stwierdzono, ze wszystkie te umowy o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego w sklad
mieszkaniowego zasobu zawarte byly wylacznie na czas nieoznaczony, nie stwierdzono
przypadkéw takich uméw zawartych na czas oznaczony. Wszystkie skontrolowane 10 uméw
najmu lokalu socjalnego zawarte zostaly na czas oznaczony, na okres 1 roku od dnia podpisa-
nia umowy. W kontrolowanym okresie nie zawierano uméw najmu zwigzanych ze stosun-
kiem pracy - takie umowy w tym okresie nie obowiazywaty.
[Dowdd: akta kontroli str. 253-254]
7. Realizacja obowiazku okre§lonego w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o ochronie praw loka-
toréw i uchwal Rady w zakresie kontroli spolecznej zalatwiania wnioskéw.
7.1. Spofeczna Komisja Mieszkaniowa powolana zostata uchwalg Rady z dnia 31 maja 2007
r. iz dnia 30 grudnia 2010 r. Komisja ta sktadata si¢ z 5 0sob (sktad Komisji opisano weze-
Sniej w pkt 2.3 niniejszego protokéhu) i skiad jej ulegt zmianie w przypadku 1 osoby - Kata-
1zyna Pawlicka ze skiadu z 2007 r. zastapiona zostat przez Zdzistawa Merchelskiego. Zakres
zadan tej Komisji opisano w punkeie 1.3 niniejszego protokoh kontroli.
[Dowéd: akta kontroli str, 57-58, 197-198]
Komisja w kontrolowanym okresie przeprowadzita lacznie 15 posiedzert w sprawie rozpa-

trzenia spraw zwigzanych z najmem lokali, z ktdrych sporzadzila: 4 protokoly w 2009 t 6
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protokoléw w 2010 r. oraz 5 protokotéw w 2011 r. Komisja rozpatrywala projekty list oséb
wstgpnie zakwalifikowanych do wynajmu [okali mieszkalnych, lokali socjalnych i pomiesz-
czen przeznaczonych na adaptacje na cele mj eszkaniowe. Wykazy byly sporzadzane na kazdy
kolejny rok. Listy oczekujacych po zaakceptowaniu przez Prezydenta Miasta podawano do
wiadomosci w terminach do kofica lutego w 2009 1 2010 r. oraz 2011 I., zgodnie z § 7 uchwa-
1y z 2007 r. (nr X1/1 12/2007) wywieszajac w gablocie na tablicy ogloszeri Urzgdu, Komisja
rozpatrywata m.in. sprawy sprzedazy z bonifikatg lokali mieszkalnych oraz realizacji wnio-
skéw o wynajem lokali do remontuy, Komisja rozpatrywata takse Sprawy zwigzane z wykwa-
terowaniami (z powodéw zlego stanu technicznego budynku) oraz wnioski o ponowne za-
warcie umoéw najmu lokali socjalnych, Wszystkie sprawy, ktére wymagaly opiniowania doty-
czgce wynajmu lokali mieszkalnych przekazywane byly do rozpatrzenia przez Komisje,
Whioski 0 najem lokalu przekazywane byly do rozpatrzenia przez Komisje po weryfikacji
wniosku przez ZGM.

[Dowéd: akta kontroli str. 277-3 19]

7.2. Na posiedzeniu w dniu 10,02.2 009 r. Komisja zaopiniowala na 2009 r. projekty list, 0s6b
zakwalifikowanych do otrzymania lokalu, do zamiany lokalu, do zamiany w wyniku wykwa-
terowania, do wynajmu lokalu socjalnego dla oséb, ktére na podstawie wyroky sgdowego
zostaly pozbawione tytutu prawnego do lokalu, Rozpatrzyla takze Sprawy zwigzane ze sprze-
dazg z bonjﬂkatq lokalu mieszkalnego oraz umieszezenia na licie zakwalifikowanych do
otrzymania pomieszczenia do adaptacji dla osoby, ktéra zlozyta wniosek w dniu 13.01 2009
r. Komisja uzasadnita przyjecie whniosku, brakiem wnioskéw wezesniejszych na taki lokal, Po
zaopiniowaniu wnioskéw Komisja wskazywata miejsce wnioskodawcy na lideie oczekujg-
cych. Sprawy po rozpatrzeniu przez Komisje i sporzadzeniu wykazow oséb oczekujacych
przedktadane byly do zatwierdzenia przez Prezydenta Miasta, Prezydent zarzadzeniem
113/2009 z dnia 16 lutego 2009 r. w sprawie wykazéw oséb zakwalifikowanych do otrzyma-
nia lokalu na 2009 r, zaakceptowat wykazy zaopiniowane przez Komisje. Listy 0s6b oczeku-
jacych na lokale mieszkalne tworzono z zachowaniem porzadku chronologicznego.

[Dowéd: akta kontroli str, 277-304]

Na posiedzeniu w dniu 11.02.2010 r. Komisja zaopiniowata na 2010 r. projekty list, 0s6b
zakwalifikowanych do otrzymania lokalu mieszkalnego, lokalu socjalnego, do zamiany loka-
lu, do zamiany w wyniku wykwaterowania, do wynajmu lokalu socjalnego dla oséb, ktére na
podstawie wyroku sagdowego zostaly pozbawione tytufu prawnego do lokalu, wykaz 0s6b

zakwalifikowanych do wynajmu lokaly mieszkalnego bez odnowienia (do remontu),
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Zarzgdzeniem nr 132/2010 z dnia 23 lutego 2010 r. Prezydent zaakceptowat wykazy oséb
zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu lokali na 2010 r. Listy zostaly utworzone z
zachowaniem porzadku chronologicznego, na podstawie uchwaty z 2007 r. Prezydent zarzg-
dzeniem nr 753/2010 z dnia 19 listopada 2010 r., zaakceptowal na nowo sporzadzony wykaz
W oparciu o uchwale Rady z dnia 27 maja 2010 r. (LXX/568/2010) w sprawie zasad wynaj-
mowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu, zmienionej uchwatg Nr
LXX1/575/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. Kolejnosé na nowych listach oparta zostala na
kwalifikacji punktowe;.
[Dowéd: akta kontroli str. 305-338]

Na posiedzeniu w dniu 31.01.2011 r. Komisja zaopiniowata pozytywnie wnioski 0séb
0 ponowne zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, na posiedzeniu z dnia 29.04.2011 r.
Komisja zaopiniowala projekty list os6b uprawnionych do zamiany lokalu, do zamiany w

wyniku wykwaterowania, do otrzymania lokalu socj alnego na 2011 r.,

Prezydent zarzadzeniem nr 337/2011 z dnia 26 maja 2011 r. zaakceptowat listy os6b
zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu na 2011 r. Wykazy te obejmowaly osoby
uprawnione do zamiany lokalu na 2011 r. (kwalifikacja punktowa), osoby oczekujace na lo-
kal zamienny, osoby zakwalifikowane do otrzymania lokalu socjalnego na rok 2011 (kwalifi-
kacja punktowa). Komisja nie sprawdzala stanu realizacji wnioskéw zaopiniowanych pozy-
tywnie.

[Dowdd: akta kontroli str. 339-358]
7.3. Komisja zobowigzana byla do skladania sprawozdar ze swojej dziatalnosci za kazdy rok
kalendarzowy, najpozniej do korica kwartatu roku nastgpnego. Takie sprawozdania zlozone
zostaty za 2009 r. i 2010 r. Do dnia 25 maja 2012 r. Komisja nie przediozyla sprawozdania za

2011 r. r
[Dowdd: akta kontroli str. 412-414]

Powody braku monitorowania wnioskéw zaopiniowanych pozytywnie przez Komisje,
wyjasnita Z-ca Prezydenta Barbara Michalska: |, Spoteczna Komisja Mieszkaniowa powolana
Uchwalg Rady (...) w badanym okresie miata za zadanie: - opiniowanie list 0s6b zakwalifi-
kowanych do otrzymania lokaly, - kontrolowanie trybu rozpatrywania i zalatwiania wnioskdéw
o najem lokali, - wyrazanie opinii w sprawach zawarcia umowy najmu z pominigciem list. Nie
ma ona narzgdzi prawnych do kontrolowania dziatania zaklady budzetowego, jakim jest Za-

ktad (...). Zgodnie z § 3 Statuty (...) zaklad realizuje zadania gminy zwiqgzane z zaspokaja-
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niem potrzeb mieszkaniowych ludnosci oraz gospodaruje w imieniu Miasta S‘winoujécie nie-
ruchomosciami, w sktad, kérych wehodzq w szezegdlnosci: gminny zaséb mieszkaniowy (...).
Corocznie Prezydent (...) skdada Radzie (..) sprawozdanie z realizacji wieloletniego progra-
mu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zgodnie z dyspozycjg zawartg w uchwa-
le. Sprawozdanie zawiera dane w zakresie ilogci zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w
danym roku jak réwniez liczby wrioskéw oczekujgeych na realizacje. Ponadto kasdorazowo
w przypadku interwencji wnioskodawedw Spoteczna Komisja Mieszkaniowa wnosita o prze-
kazanie akt sprawy celem kontroli trybu rozpatrywania wnioskéw, a wypracowane stanowi-
sko przedstawiala Prezydentowi (). Uchwala w sprawie powolania Spolecznej Komisji
Mieszkaniowej zawiera enumeratywne wymienione zadania, bedgce przedmiotem jef dziata-
nia. Nie okreSla jednak szczegdlowo sposobu ich realizacji. Kontrola trybu rozpatrywania i
zatatwiania wrioskéw mogta wigc odbywaé sie w sposéb posredni Jjak to tez komisja realizo-

wala a nie bezposredni.

[Dowdd: akta kontroli str, 492-495]

8. Postepowania przy rozpatrywaniu i zalatwianiu wnioskéw o najem lokali mieszkal-
nych, ;

8.1. W ZGM prowadzony byt rejestr wnioskéw o najem lokali w formie papierowej osobno
dla lokali na czas nieoznaczony i osobno na lokale socjalne.

Whioski byty weryfikowane pod wzgledem formalnym oraz zgodnodei ze stanem faktycznym
przez pracownikéw ZGM. ZGM prowadzit korespondencje w sprawie ewentualnego uzupel-
nienia wniosku. Dochody wnioskodawcdw byly potwierdzane zaswiadczeniami o dochodach
z zaktaddw pracy, ZUS, Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie. Sposréd zbadanych 20 spraw
we wszystkich brak bylo zaswiadezer o wysokosei dochodéw z urzedéw skarbowych oraz
brak byto wizji lokalnych i wywiadéw srodowiskowych.

Z-ca Prezydenta Barbara Michalska wyjasnita: ,, Przy weryfikacji wnioskéw o ngjem
lokali mieszkalnych nie wymagano przedkladania za.s‘wiadc,;exé 0 wysoko$ci dochoddw z urze-
dow skarbowych, poniewaz organy podatkowe, Jakimi sq urzedy skarbowe w wydawanych
przez siebie zaswiadcezeniach wykazyjg dochéd wedlug definicji okreslonej w materialnym
prawie podatkowym, a nie zgodnie z unormowaniami zawartymi w uchwale samorzqdowej
dotyczgcej zasad wynajmowania lokali wehodzgeyeh w skiad mieszkaniowego zasobu {(...).
Nie wykonywano wizji lokalnych i wywiadow Srodowiskowych u wnioskodawcéw, poniewaz
obowigzujgce akty prawne, na podstawie ktorych wnioski poddawano weryfikacji nie nada-
waly takiego uprawnienia, a co za tym idzie brak bylo podstaw prawnych do przeprowadza-

nia tego typu dziatan. Wnioski weryfikowano w oparciu o dostarczane przez wnioskodawcow
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dokumenty, zaswiadczenia o dochodach, informacje uzyskiwane od pracownikéw MOPR oraz
zarzqdcow budynkéw. ” -
[Dowéd: akta kontroli str. 418-420, 492-495]
8.2. Wnioski z 2009 r. z pozytywna weryfikacja ZGM skierowane zostaly do zaopiniowania i
kwalifikacji do Komisji w terminie do korica stycznia 2010 r. Whioskodawcy, ktérych wnio-
ski nie przeszly wstepnej weryfikacji, zostali powiadomieni pisemnie o wynikach weryfikacji
i koniecznodci ewentualnego uzupelnienia wniosku. Komisja wnioski z pozytywna weryfika-
cja zaopiniowala w dniu 11.02.2010 r., oraz w dniu 16 listopada 2010 r. i przedtozyta do ak-
ceptacji przez Prezydenta listy 0séb pozytywnie zakwalifikowanych do najmu, na ktérych
umieszczono nazwiska tych osdb. Wszystkie wnioski z pozytywng opinig Komisji umiesz-
czone byly na licie oséb oczekujacych. Prezydent zarzgdzeniami z dnia 23 lutego 2010 r, nr
132/2010 zaakceptowat liste 0s6b oczekujacych w terminie 11 dni od zaopiniowania przez
Komisje, oraz zarzedzeniem z dnia 19 listopada 2010 r. zaakeeptowat listy oséb oczekuja-
cych tj. 3 dni od daty pozytywnej kwalifikacji przez Komisje. Nie stwierdzono przypadkéw
umieszezenia na liscie oczekujacych oséb, ktérych wnioski uzyskaty ne gatywng opinie komi-
sji. Przy realizacji wnioskéw przestrzegano kolejnosci ustalonej na lidcie 0sob oczekujacych.
Po wprowadzeniu punktacji w 2010 r. listy os6b oczekujacych ulegly zmianie — o kolejnosci
na lidcie oczekujacych decydowata suma zebranych punktdéw.
Skontrolowano 20 spraw oséb, ktérych wnioski wptynety w 2009 1., (10 o najem loka-
lu na czas nieoznaczony i 10 o najem lokalu socjalnego), stan realizacji tych wnioskéw na 31
grudnia 2011 r., przedstawiat sie nastepujaco:
¢ 10 wnioskéw o najem lokalu na czas nieoznaczony ztozonych w 2009 r. pozytywnie
zweryfikowane: z ] 0sobg Dyrektor ZGM zawart umowe najmu lokalu z dnia 03.12.2010
1. - zarzadzenie Prezydenta 754/2010 o przyznaniu lokahi 2 pominigciem list), w 3 przy-
padkach z powodu brakéw formalnych wnioski uznano za niekompletne (1 zmarla), w 1
przypadku wnioskodawea nie zglosit si¢ z nowym wnioskiem, w 3 przypadkach zakwali-
fikowano do umieszczenia na liscie oczekujacych w 20101 2011 r., i wezwano o zlozenie
whniosku ponownie po zmianie uchwaty w 2011 r, w sprawie zasad wynajmowania lokali,
2 nie zakwalifikowano ze wzgledu na przekroczenie kryterium dochodowego. Spogréd
10 spraw zbadanych 5 wnioskéw u.iyskajo kwalifikacje Komisji i po akceptacji przez
Prezydenta umieszczono na liscie oczekujgcych w 2010 r., oraz 5 wnioskéw nie zostaty
zakwalifikowane przez Komisje do realizacji w 2010 r. | nazwiska umieszczono na liscie
0séb nie zakwalifikowanych na 2010 r., z tego 3 ze wzgledu na braki w dokumentacji

oraz 2 ze wzgledu na przekroczone kryterium dochodowe.
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* 10 spraw o lokal socjalny, ktére po pozytywnej weryfikacji zostaty skierowane do kwali-
fikacji przez Komisje. Sposrod tych wnioskéw 3 po pozytywnej weryfikacji i zakwalifi-
kowaniu przez Komisje zakonczone zostaly podpisaniem umowy najmu, z tego 2 umowy
najmu lokalu mieszkalnego oraz 1 lokalu socjalnego. W 2 przypadkach Prezydent wydat
zarzadzenie o najmie z pominieciem listy oczekujacych, w 1 przypadku dla lokalu miesz-
kalnego przy ul. Wegierskiej 3/7 przydzielono lokal osobie znajdujacej sie na liscie ocze-
kujacych. Wnioskodawea zostal zakwalifikowany do umieszczenia na liscie oczekujacych
w 2010 r. na pozycji 12, Dyrektor ZGM zawarl umowe z tym wnioskodaweg w dniu
24.09.2010 1. z pominieciem listy oczekujaeych; 4 wnioski zostaly zakwalifikowane do
umieszezenia na liseie oczekujgcych na 2010 r. i 2011 j oczekiwaly na weryfikacje na
2012 r,, 3 nie zostaly zakwalifikowane do realizacji w 2010 r. ze wzgledu na przekroczo-
ny metraz (1 przypadek) i ze wzgledu na przekroczone kryterium dochodowe (2 przypad-
ki). Nazwiska os6b nie zakwalifikowanych zostaly umieszczone w wykazie.

Z-ca Prezydenta Barbara Michalska w sprawie zawarcia umowy najmu na lokal przy ul,
Wegierskiej 3/7, z pominieciem listy oczekujacych wyjasnila: ,, Lokal przy ul. Wegierskiej 3/7
wskazano pani (...) w dniu 15.09.2010 r. (nazwisko pani (...) figurowato na poz. 12 listy 0séb
zakwalifikowanych do najmu lokalu mieszkalnego w roku 2010 (...), poniewaz osobom, kig-
rych nazwiska znajdowaly sie na wezesniejszej pozycji ww. listy, badé wskazane zostaly inne
lokale, bgdz metraz albo polozenie lokalu przy ul. Wegierskiej 3/7 nie byly odpowiednie dla
tych 0s6b. Ponadto pani (...) zwolnila lokal socjalny. (...)."

[Dowdéd: akta kontroli str, 442-446, 492-496]

8.3. Decyzje o wskazaniu lokalu do najmu osobom oczekujaeym podejmowat Prezydent.

Skierowanie do najmu oraz podpisywanie uméw najmu dokonywat dyrektor ZGM na pod-

stawie upowaznienia Prezydenta Miasta. Sposrod 21 zbadanych spraw (10 uméw zawartych

po raz pierwszy na czas nieoznaczony i 11 umoéw najmu Iokfili socjalnych), stwierdzono, ze:
a) We wszystkich przypadkach zawarcia umowy na czas nieoznaczony dokumentacja za-
wierata informacje o przekazaniu wniosku do Komisji oraz opini¢ tej Komisji w terminie
do 1 miesigca od daty weryfikacji wnioskow. Wszystkie wnioski z pozytywna opinig

Komisji umieszezane byty na liscie oczekujacych. W 6 przypadkach tych umnéw pominie-

to kolejnos¢ na liscie oczekujacych, po wydaniu zarzadzenia Prezydenta w tej sprawie i

pozytywnej opinii Komisji. Pozostale 4 umowy zawarte zostaly wg kolejnodci zamiesz-

czenia na liscie. Wszystkie 10 uméw dotyczylo lokali na czas nieoznaczony do remontu
przez najeme6w. Podpisane umowy poprzedzone byly ponowng weryfikacja uprawnien
najemey do najmu lokalu. W 5 przypadkach podpisanie umowy najmu nastgpito w termi-
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nie do 7 dni od daty wskazania lokalu, na ktéry najemca wyrazit zgodg oraz w 5 przypad-
kach podpisanie to nastgpito w terminie od 3 lat i & miesigcy w 1 przypadku i od 2 lat do 1
roku w pozostatych 4 przypadkach dla tych najemeéw, ktérzy wykonywali samodzielnie
remont mieszkania i na ktéry ZGM podpisal umowe na wykonanie remontu. W 1 przy-
padku dla umowy z dnia 21.07.2011 1. dla lokalu przy ul. Holdu Pruskiego 14/9 brak bylo
dokumentow (uméw) potwierdzajacych wykonanie remontu przez najemce w okresie od
31.12.2007 r. tj. od dnia wskazania lokalu do najmu do dnia podpisania umowy najmu i
zgody Prezydenta na przydziat tego lokalu z pominigciem listy oczekujaeych oraz w 1
przypadku dla najmu lokalu przy ul. Konstytucji 3 Maja 28/4A (umowa 2 dnia 16.11.2011
r.) przydzielono wedtug kolejnosci na liscie.

b) Umowy najmu 10 lokali socjalnych zawarto w 8 przypadkach na podstawie wyrokéw sa-
déw o eksmisji do lokalu socjalnego. Pozostate 2 zostaly zawarte na podstawie wnioskow
zlozonych w Urzedzie (w 2006 r. — 1 wniosek i w 2008 r. — 1 wniosek) po zaopiniowaniu
przez Komisje i skierowaniem do najmu przez Prezydenta zarzadzeniami, W 1 przypadku
umowa zostata zawarta z pominieciem listy ze wzgledu na przekwaterowanie z powodu
remontu,

[Dowéd: akta kontroli str. 329, 488-492]
W sprawie zawarcia umowy najmu przy braku dokumentu potwierdzajacego wykona-
nie remontu z pominigciem listy oczekujacych na lokal przy ul. Hotdu Pruskiego 14/9, oraz
braku zgody na przydziat poza kolejnoscia dla lokalu przy ul. Konstytucii 3 Maja 28/4A, Z-ca
Prezydenta Barbara Michalska wyjasnila: , Komplet dokumentéw dotyczgeych wykonania
remontu lokalu przy ul. Hotdu Pruskiego 14/9, (...), znajduje sig w aktach sprawy, bedgeych
przedmiotem dziatania stuzb sekcji mieszkaniowej. Stuzby te nadzorowaly remont lokalu, nie
bylo wigc koniecznosci powiadamiania stuzb lokalowych o etapach remontuy. (.. ). Nie bylo
réwniez potrzeby wystgpowania do Prezydenta Miasta o wsquanie tego lokalu poza kolejno-
Scig, poniewaz wszystkim osobom, kidrych nazwiska umieszezone byly na lidcie 0séb zakwali-
Jikowanych do wynajmu lokalu mieszkalnego bez odnowienia (do remontu) na 2007 r., a ktd-
rym mozna bylo wskazac tej wielkosci lokal, albo otrzymatly juz lokal, albo nie byly zaintere-
sowane przedmiotowym lokalem ze wzgledu na duzy zakres prac i duze naklady finansowe,
Jakie trzeba bylo poniesé na dostosowanie lokalu do zamieszkania. Jedynie pani (...) zdecy-
dowala sig podjgé trud wyremontowania lokalu przy ul. Hotdu Pruskiego 14/9”,
» W przypadku lokalu polozonego przy ul. Konstytucji 3 Maja 28/4a, ktéry zostal przyznany
panu (...), sposrdd oséb, ktérych nazwiska umieszczone byty na wczesniejszej pozycji ww.

listy, nie bylo chgtnych do najmu tego lokalu. Nie bylo, wigc potrzeby wystepowania do Pre-
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zydenta Miasta o przyznanie lokalu poza kolejnosciq ww. Wszystkie osoby, ktérym mozna
byto wskazaé ten lokal odméwily jego przyjecia. Powodem byly wysokie koszty remontu loka-
lu. Dia pelnej informacji podaje, ze propozycje zawarcia umowy najmu w zamian za remont
lokalu przy ul Konstytucji 3 Maja 28/4a otrzymali: (...), Byly to osoby, kiérym mozna bylo
zaproponowac lokal o tak malym metrazu (pow. uzytkowa 25,71 m? pow. pokoju — 19,80 m?
bez lazienki i przedpokoju z w.c. na pétpietrze Katki schodowej). Dla pozostalych 0s6b z listy
przedmiotowy lokal nie mdgl zostaé wskazany, poniewaz, albo otrzymaly one propozycje za-
warcia umowy najmu innego lokalu (...), albo metraz tego lokalu byt za maly, aby zapewnic¢
przewidziang przepisami powierzchnig przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego
whioskodawcy”,

[Dowéd: akta kontroli str, 493-498]
8.4. Do Urzedu w kontrolowanym okresie wptynely 4 wnioski o najem lokali mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m2.

Kontroli poddano 6 uméw najmu Iokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej po-
wyzej 80 m?, w tym 4 uméw zawartych w okresie kontrolowanym oraz 2 umowy zawarte
przed tym okresem, tj. 1 umowa z 1998 r. oraz 1 z 2007 r. Wszystkie ww. umowy zawarte
zostaly na czas nieoznaczony. Powierzchnia tych lokali znajdowata sie w przedziale od 82,34
m* do 106,40 m* Sposrdd 4 uméw z kontrolowanego okresu 2 zostaly zawarte z osobami,
ktére wystapily z wnioskiem o najem po zmartych najemcach i byli w tych lokalach zamel-
dowani jako zamieszkujacy we wspélnym gospodarstwie, 1 umowa zostala zawarta z osobg
w wyniku zamiany z lokalu wlasnosciowego na lokal komunalny o pow. 80 m?, 1 umowa
zostata zawarta na najem lokalu do ktérego uprawnienie do zamieszkiwania posiadato 8 0séb,
wigcznie z osobg, z kiérg podpisana zostata umowa najmu. Wszystkie ww. umowy najmu
zawarto z osobami, ktére posiadaty uprawnienia do otrzymania takich lokali. Nie bylo przy-
padkow wymagajacych oddawania takich lokali w najem po przeprowadzeniu przetargu pu-
blicznego na wysoko$¢ czynszu.

[Dowdd: akta kontroli str. 415]
9. Dokonywanie zamian lokali dla poprawy gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Kontroli poddano 5 uméw najmu lokalu mieszkalnego, ktére zostaty zawarte w wyniku za-
mian z inicjatywy Miasta oraz 10 zamian miedzy stronami.

Zamiana z inicjatywy Miasta w 2 przypadkach dotyczyta zamiany na lokal o mniej-
szej powicrzchni spowodowanej zadiuzeniem i trudng sytuacja materialng najemey, w 2
przypadkach dotyczyta zamiany na lokal o wigkszej powierzchni ze wzgledu na stan zdrowia
lokatora oraz 1 przypadek zamiany lokalu ze wzgledu na stan techniczny lokalu.
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Umowy zamian miedzy stronami (10 takich przypadkéw) dotyczyly w 2 przypadkach
zamiany lokalu spétdzielczego na lokal komunalny, w 5 przypadkach zamiany lokalu wia-
snosciowego na lokal komunalny, w 2 przypadkach zamiany lokalu komunalnego na inny
komunalny w wyniku woli lokatoréw, 1 przypadek zamiany lokalu Miasta Szczecina na lokal
komunalny z zasobu Miasta Swinoujcie.
[Dowéd: akta kontroli str. 423-424]

10. Skargi na procedury i spos6b realizacji wnioskéw o najem lokali mieszkalnych.

W 2009 1. do Urzgdu wptyneta 1 skarga z dnia 1.07.2009 r, dotyczyla dziatan dyrektora ZGM

w przydziale lokalu socjalnego dla skarzacej. Prezydent uznal skarge za nieuzasadniong i

udzielil odpowiedzi skarzgcej.

W 2010 r. do Urzedu wplynety 3 skargi dotyczace spraw mieszkaniowych, z tego 2 dotyczace

realizacji wnioskéw o najem lokali mieszkalnych:.

» skargaz dnia 16.04.2010 r. dotyczyta wskazania Iokalu socj alnego, uprawnienia do lokalu
socjalnego zasagdzonego w postepowaniu sadowym i opréznienia zajmowanego Jokalu. Po
przeprowadzonym postepowaniu wyjasniajacym ustalono, ze osoba skarzaca posiadata ty-
tut do %2 czgdei lokalu spétdzielezego whasnosciowego. Jednym z warunkéw przydziatu
lokalu socjalnego byt warunek nieposiadania tytutu prawnego do lokalu. (uchwata z 2007
r.). Prezydent pisemnie poinformowat o bezzasadnosci skargi,

e skarga z dnia 18.03.2010 r. dotyczyla realizacji wniosku o najem lokalu. Po przeprowa-
dzonym postgpowaniu wyjasniajacym ustalono, ze osoba skarzaca posiada tytut do lokalu
mieszkalnego, a zgodnie z uchwata z 2007 r. o najem moga ubiegaé si¢ osoby, ktdre nie
posiadaja tytuu prawnego do lokalu mieszkalnego. Prezydent poinformowat osobe skar-
zgcg m.in., ze poza zlozeniem kompletnego wniosku, w celu uzyskania lokalu mieszkal-
nego jest spelnienie warunkéw kwalifikujgeyeh do wynajmu lokalu.

W 2011 r. skarg dotyczacych przydziatu lokali nie odnotowanq,

[Dowéd: akta kontroli str. 373-394]

11. Wdrazanie zasad wynajmowania i dzierzawy lokali uzytkowych z zasobu Miasta,

W kontrolowanym okresie 2009-2011 zawartych zostato 51 uméw najmu lokali uzytkowych

udostepnionych w trybie przetargowym oraz 2 umowy najmu lokali uzytkowych w trybie

bezprzetargowym

Kontroli poddano 7 uméw (5 w trybie przetargowym i 2 w trybie bezprzetargowym). Sposréd

5 uméw zawartych w trybie przetargowym 2 umowy zawarto w wyniku przetargu ustnego

oraz 3 w wyniku przetargu ofert. Umowy w trybie przetargowym oraz bezprzetargowym zo-

staly zawarte na podstawie uchwaty Rady Nr XXXXVII1/325/2008 z dnia 29 maja 2008 r. w
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sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami Miasta. W przypadku przetargéw informa-

¢je o zamiarze wynajecia lokali podawano dopublicznej wiadomogci poprzez wywieszenie

na tablicy ogloszen Urzedu oraz w BIP Urzedu zgodnie z art. 35 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami®, W 1 przypadku wadium wynosito 2,000 zi

i zostato zaksiegowane, jako kaucja zabezpieczajaca umowe i nalezyty stan techniczny loka-

lu, w 2 przypadkach wadium wynosito 500 zt, w 1 przypadku 570 2t oraz w 1 przypadku

10.000 zt i zostaly zaksiegowane, Jako kaucja zabezpieczajaca umowe i nalezyty stan tech-

niczny. Wysoko$é wadium uzalezniona byla od wielkosci oraz stanu technicznego lokalu.

Uzyskane w przetargach stawki czynszu nie byly obnizane,

W kontrolowanym okresie odnotowano 2 skargi odnos$nie procedur i sposobu realiza-
¢ji wnioskéw o najem lokali uzytkowych. Autorem skarg byla ta sama osoba. Skargi ziozone
zostaly w dniu 27.06.2011 r. i 24.07.2011 r. i dotyczyly dzialan Dyrektora ZGM w sprawie
wynajmu lokalu uzytkowego. Skargi uznano za bezzasadne.

[Dowdd: akta kontroli str. 251,416, 395- 411]

12. Zgodnoéé wykorzystywania lokali z zasobu Miasta z przeznaczeniem.

12.1 W kontrolowanym okresie Miasto wypowiedzialo 103 umowy najmu lokali ha czas nie-

oznaczony . Wypowiedzen z tytufu dewastacji bylo 1, z tytulu zwloki w zaplacie bylo 99, z

tytutu wynajecia, podnajecia lokalu lub Jej czgsei bez wymaganej pisemnej zgody wladciciela

byto 1, z tytuhs uzywania lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscig roz-
biérki lub remontu budynku bylo 2. Odnotowano 4 sprawy, w ktorych lokatorowi przystugi-
wal tytut prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moégh
uzywag tego lokalu, jezeli lokal ten spehia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.
Kontrolg objeto 20 spraw dotyczacych lokali zajmowanych w 14 przypadkach uméw na

_ Czas nieoznaczony oraz 6 uméw najmu lokali socjalnych:

* z tytulu dewastacji wypowiedziano | umowe najmu_na czas nieoznaczony, w ktéra na-
jemca wstapit w dniu 06.04.2011 . po $mierci matki. ZGM udokumentowat dewastacje
lokalu i wypowiedzial stosunek najmu w dniu 04.01.2011 r, po wezesniejszych pismach
interwencyjnych kierowanych do lokatora i nakazat bezzwioczne uprzatniecie oraz na-
prawienie zdewastowancj toalety,

* z tytufu zwloki w zaplacie skontrolowano 12 uméw najmu na czas nieoznaczony. W 5
zbadanych sprawach najemcy uregulowali zadhuzenie, z tego w 2 przypadkach podpisano
ugod¢ z roziozeniem na raty, w 3 przypadkach najemcy splacili zadtuzenic po skierowa-

niu wezwail do zaplaty i przedstawieniu wysokosci naleznosci. W pozostatych 7 Miasto

* Dz U. 22010, Nr 102, poz, 651 ze zm.

.,
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przeprowadzito postgpowania egzekucyjne w wyniku, ktérych Sad zasadzil eksmisje z
zajmowanego lokalu z tego w 5 przypadkach z prawem do lokalu socjalnego oraz w 2
przypadkach bez takiego prawa. W 2 przypadkach eksmisja zostala wykonana.
z tytutu podnajmu lokalu osobom nieuprawnionym w dniu 12.10.2010 r. wypowiedziano
1 umowe najmu na czas nieoznaczony. Sprawa dotyczyla osoby, kt6ra byla zatrudniona
za granicg i ktéra podnajmowala lokal komunalny osobie, ktéra nie miata prawa do tego
lokalu. Lokator nie wystapit pisemnie do Miasta o wyrazenie zgody na podnajem lokalu,
z tytutu uzywania lokalu, ktéry wymagat opréznienia w zwigzku z koniecznoscia rozbiér-
ki Jub remontu budynku skontrolowano 6 spraw najmu lokali socjalnych. W 4 przypad-
kach dla lokali przy ul. Steyera 11, 13 (2 lokale), 19, umowy najmu przedhizono na okres
1 roku tj do sierpnia 2012 r. (3 umowy) i do pazdziernika 2012 r. (1 umowa), dla 2 lokali
przy ul. Boh. Wrzesnia 7/4 i 7/5 ZGM wypowiedzial umowy najmu i wskazat lokal za-
mienny odpowiednio przy ul. Konstytucji 3 Maja 4/1 oraz Plac Stowianski 8/4, Wszystkie
te sprawy dotyczyly 0séb, ktére zamieszkiwaly w budynkach przeznaczonych decyzjami
PINB do rozbiérki lub remontu. ZGM stwierdzit wykonanie zaleceni z decyzji PINB.

[Dowdd: akta kontroli str. 425-430]

12.2. Dane dotyczgcee lokali niezagospodarowanych - pustostanéw przedstawiono w ponizszej

tabeli nr 2 ponizej:

i Wyszezegblnienie 2009 r. 2010 r. 2011 r.

1. Liczba lokali ,, pustostandw” ogélem: 172 149 156
w iym:

2. Liczba lokali mieszkalnych ,,pustostanéw”: 133* 113* 117+
w tym:

2.1 oczekujacych na ponowne wynajecie, 35 14 8

2.2, oczekujacych na zbycie w drodze przetargu, 35 8 14

2.3, w zwigzku z przeznaczeniem budynkéw/lokali do remontu, 20 17 32

24. | wzwiazku z przeznaczeniem budynku do rozbiérki, 4] 58 58

2.5. w zwigzku z nieuregulowanym stanem prawnym, 0 0 0

26. z innych przyczyny. A 6 3

3. Liczba lokali uzytkowych ,,pustostandw”: 39 36 39
W tym:

3.1 | oczekujacych na ponowne wynajecie, 7 3 "

3.2, oczekujacych na zbycie w drodze przetargu, 16 15 18

33. | w zwigzku z przeznaczeniem budynkéw/lokali do remontu, 4 5 6

34, | wzwigzku z przeznaczeniem budynkéw do rozbiorki, 9 9 8

3.5 z innych przyczyny. 1 2 2

*

nie ujgto pustostanéw w lokalach podzielonych, jezeli lokal jest czesciowo zasiedlony.
[Dowéd: akta kontroli str. 201]
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Budynki przeznaczone do rozbiérki znajdowaty sie przy ulicy:

* Barlickiego 6 (5 lokali). Budynek, w ktérym lokale zarejestrowane, jako pustostany zosta-
ty w lipcu 2006 r., w lipcu 2009 ., w styczniu 2010 r., w lutym 2011 r. oraz w paZdzier-
niku 2011 r,,

* Barlickiego 13 (9 lokali). Lokale zarejestrowane jako pustostany w latach 2000 — 2009,

e Boh. Wrzesnia 7 (1 lokal), zarejestrowany jako pustostan w kwietniu 2008 r.

* Brzozowej 6 (2 lokale), zarejestrowane jako pustostany w lutym 2008 r. i w kwietniu
2009 .

e Konstytucji 3 Maja 152 (3 lokale), jako pustostany od marca 2007 r., od wrzeénia 2007 r.
oraz od sierpnia 2010 r.

» Steyera 11-13-15-17 (9 lokali), zarejestrowane, jako pustostany w latach 2009-2011,

» Steyera 19-21-23-25 (2 lokale), zarejestrowane, jako pustostany w sierpniu 2007 r. i lu-
tym 2009 1,

» Steyera 27-29-31-33(24 lokale), zarejestrowane, jako pustostany w latach 2006 — 2011,

e Trzcinowej 9 (1 lokal), zarejestrowany jako, pustostan w marcu 2011 .

Lacznie przeznaczonych do rozbiorki byto 9 budynkéw oraz 2 lokale przy ul. Hotdu Pruskie-

go 13 (zarejestrowany jako pustostan w czerweu 2010 r.), oraz Wyszyfiskiego 6 (zarejestro-

wany jako pustostan w czerweu 2007 r.). W 2012 r. zostat rozebrany budynek przy ul. Steye-
ra 2?—29-3 1-33. Pozostate lokale, zarejestrowane, jako pustostany w latach 2009 ~ 2011 prze-
znaczone zostaty do ponownego wynajgcia, do sprzedazy badz remontu.

Na dziatania inwestycyjne w tym remontowe calego zasobu mieszkaniowego przeznaczono

facznie w 2009 r. kwotg 1.014,1 tys, z}, (z tego Miasto - 788,2 tys. zt oraz ZGM - 225,9 tys.

zt), w 2010 r. kwotg 367,3 tys. zi, (z tego Miasto - 331,8 tys. zt i ZGM - 35,5 tys. z}), w 2011

r. kwote 1.207,4 tys. zl, (z tego Miasto - 1.042,2 1 ZGM - 165,3 tys. z1). )

[Dowéd: akta kontroli str. 431-434, 572-583]

13, Monitoring wykorzystania lokali uzytkowych z zasobu mieszkaniowego Miasta,

13.1. Spoéréd 39 ww. niezagospodarowanych lokali uzytkowych (na koniec 2011 r.) 8 lokali

przeznaczonych bylo do rozbiérki, Lokale te zarejestrowane zostaly, jako pustostany:

» budynek przy ul. Barlickiego 13 (1 lokal) zarejestrowany, jako pustostan w marcu 2008 .,

» budynek przy ul. Barlickiego 6 (4 lokale) zarejestrowane, jako pustostan w lipcu 2003 r. (1

lokal) we wrzesniu 2003 r. (1 lokal), w marcu 2005 r. (1 lokal), w czerweu 2006 t. (1 lokal),

» budynek przy ul. KoHataja 4 (2 lokale) zarejestrowany, jako pustostan we wrzesniu 2009 .

(1 lokal) oraz w pazdzierniku 2011 r, (1 lokal),
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» budynek przy ul. Paderewskiego 10B (1 lokal) zarejestrowany, jako pustostan w styczniu

2009 1. |
Budynek przy ul. Barlickiego 4 zarejestrowany, jako pustostan w maju 1999 r. byt przezna-
czony do zamiany ze wspolnota mieszkaniows. Budynek przy ul. Monte Cassino 22 zareje-
strowany, jako pustostan w maju 2005 r. wg stanu na dzien 23.05.2012 r., byt w trakcie adap-
tacji na lokale mieszkalne. Pozostate 31 lokali, zarejestrowanych, jako pustostany w latach
2009 - 2011 przeznaczone zostaly do ponownego wynajecia, do sprzedazy badz remontu,
[Dowdd: akta kontroli str. 421-422]
W sprawie okresu oczekiwania na rozbiorke badZ zagospodarowanie Z-ca Prezydenta Miasta
Barbara Michalska wyjasnit: ,, Rozbidrki budynkéw wykonywane sq w kolejnosci wynikajgeej
z ustalonych priorytetéw, wsrdd kidrych nalezy wymienié: stan techniczny, brak uzytkowni-
kow w catym obiekcie i srodki finansowe. Corocznie Srodki przeznaczone na ten cel w budze-
cie Miasta nie wystarczajg na dokonanie wszystkich rozbidrek, w niektérych przypadkach
nastgpuje préba sprzedazy obiektu i przeniesienie obowigzku rozbiérki na kupujgcego. Lokal
przy ul. Barlickiego 4 do 1999 r. wyposazony byt w kotlownig lokalng, Najemca zmienil za
zgodg Wynajmujqcego sposob ogrzewania lokalu na elektryczny i oddal pomieszczenie ko-
towni do naszej dyspozycji. Proby wynajecia ww. pomieszczenia nie przyniosty efektu — mata
atrakcyjnosé, polozony w budynku z wejsciem od podwérka na ogrodzonej posesji. Diatego
tez starano sig zagospodarowaé w inny sposéb. W 2008 r. wspélnota podjeta uchwale, w kto-
rej wyrazono zgodg na zamiang z gming czesci strychowej, mozliwej do przebudowy na lokal
mieszkalnych, na ww. pomieszczenie (...). Przebudowa strychu dokonata sie w X1/2011 i
obecnie bylq kotlownig dysponujg lokatorzy, a ZGM nie wnosi za niq oplat. Lokator przebu-
dowujqcy czes¢ sirychowg na mieszkalng mial obowigzek zlozyé inwentaryzacje obejmujgcg
ww. zmiany i pozwalajgeq na notarialne sprostowanie udzialéw. Z informacji od projektanta

wynika, ze inwentaryzacja jest na ukoviczeniu”.

[Dowéc;: akta kontroli str. 570-571,607]
13.2. Kontroli poddano 10 uméw najmu lokali uzytkowych. W 1 przypadku lokal przy ul.
Konstytucji 3 Maja 15 ostatni aneks do umowy podwyzszajgey wysokodé czynszu za lokal
zostat podpisany w dniu 01.12.2003 r., w latach 2009 — 2011 brak byto monitorowania tego
lokalu pod wzgledem wykorzystywania przez najemce oraz nie podwyzszano w tym czasie
wysokosci czynszu, w 1 przypadku dla umowy z dnia 29.12.2008 r. w kontrolowanym okre-
sie brak byto dziatan monitorujacych realizacje tej umowy. W 7 przypadkach dla uméw pod-
pisanych przed 2009 r., w latach 2009 - 2010 nie podwyzszano wysokosci czynszu dla tych

najemcéw, a aneksami z 2011 r. podwyzszano wysokosé czynszu. W 1 przypadku umowe

.
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zawarto w kontrolowanych latach, 4. w dniu 23.03.2010 r. Nic stwierdzono przypadkéw
uzytkowania lokalu niezgodnie z zawartg umows.

[Dowdd: akta kontroli str. 627-628]

W sprawie braku monitorowania wykorzystania lokalu przy ul. Konstytucji 3 Maja 15

oraz nie podwyzszania wysokosci czynszu w 2009 i 2010 1. Z-ca Prezydenta Barbara Michal-
ska wyjasnita ,, Dotyczy lokalu uzytkowego przy ul. Konstytucji 3 Maja 154 — (...). Ww. lokal
byt kontrolowany, m.in. z powodu czgstych zalan, do ktérych przyczyniali sig lokatorzy I pig-
ira — nieporadni i wymagajgcy pomocy spotecznej Iub uzaleznieni od alkoholu oraz zly stan
techniczny instalacji. Specyfika dzialalnosci — magiel — powodowala, ze szkodzie w takim
wypadku ulegata nie tylko substancja budynku, ale réwniez urzqdzenia i powierzone ustugo-
dawcy rzeczy klientéw, kidre nalezalo ponownie wypraé i wymaglowaé. Kodeks cywilny w
art. 664 § 1 przewiduje mozliwosé zqdania przez Najemceg obnizenia czynszu z powodu oko-
licznosci uniemozliwiajgeyeh lub utrudniajgcych korzystanie z przedmiotu najmu z przyczyn
lezgeyeh po stronie Wynajmujqcego. Przestankg do niepodwyzszania stawki czynszu byt zly
stan techniczny lokalu i budynku i przeznaczenie go do rozbidrki Zarzqdzeniem nr 943/2007
Prezydenta Miasta Swinoujscia z dnia 31-12-2007 r. Gmina byla zainteresowana wynajmo-
waniem najemcy tego lokalu bez przeprowadzania wigkszych remontow poniewaz, gdy budy-
nek pustoszeje, nie przynosi zadnych dochodéw a Jedynie koszty zwigzane z jego zabezpiecze-
niem przed kradziezami i gniezdseniem sig 0s6b z marginesu spolecznego az do czasu Jjego
rozbicrki”,

[Dowdd: akta kontroli str, 493-497]
13.3. W kontrolowanym okresie podjgto 1 decyzj¢ o zmianie przeznaczenia lokalu uzytkowe-
go (Bursa) przy ul. Monte Cassino na lokale mieszkalne. Decyzjg nr 396/2008 z dnia
21.08.2008 r. Starosta Powiatowy w Kamieniu Pomorskim zatwierdzit projekt budowlany i
udzielit pozwolenia na budowe, dla ZGM polegajacego na wPrzebudowie pomieszezen , Bur-
sy” — IV kondygnacji obiektu na lokale mieszkalne w budynku mieszkalno-ushigowym przy
ul. Monte Cassino nr 22 a, b, ¢, d w Swinoujéciu”. W dniu 18.04.2012 r. na stronach interne-
towych Urzgdu oraz Urzedu Zaméwien Publicznych zamieszezono ogloszenie 0 zaméwieniu
na roboty budowlane.

[Dowdd: akta kontroli str, 435-441]
14. Realizacja planéw sprzedazy lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta.
14.1. Dane dotyczace sprzedanych lokali z mieszkaniowego zasobu przedstawiono w poniz-

szej tabeli nr 4:
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L.p. | Wyszczeg6lnienie 2009r. | 2010r. | 2011r.

1. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych ogélem: 103 60 38
w tym:

1.1. | liczba lokali sprzedanych w drodze przetargu (fub ro- 1 - -
kowafi po drugim przetargu),

1.2. | liczba lokali sprzedanych na rzecz najemcow. 102 60 38

2. Liczba sprzedanych lokali uzytkowych ogélem: 1 2 1
W tym:

2.1 | liczba lokali sprzedanych w drodze przetargu (lub ro- - 1
kowaii po drugim przetargu),

2.2. |liczba lokali sprzedanych na rzecz najemcdw. 1 1 1

[Dowéd: akta kontroli str. 203]
W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2009-
2013 przyjeto m.in., ze w kontrolowanych latach sprzedaz lokali mieszkalnych wynosi¢ be-
dzie po 100 lokali rocznie, wplywy przeznaczone zostang na pokrycie czgsci kosztéw zadan
inwestycyjnych w tym adaptacji pomieszczern.
(6) W sprawie sprzedazy mniejszej o 99 liczby lokali mieszkalnych niz zalozono w wielolet-
nim programie z 2009 r. Z-ca Prezydenta Barbara Michalska wyjasnita ,, Prognoza wielkosci
sprzedazy lokali mieszkalnych przyjeta na poziomie 300 sztuk w latach 2009-2011 oparta
byla o Srednie ilosci sprzedazy wykonane w latach poprzedzajgcych prognoze. Prayjety plan
realizacji sprzedazy w ilosci 300 sztuk lokali w okresie 3 lat z rzeczywistym wykonaniem tego
przedsigwzigeia w ilosci 201 sztuk zostal zdeterminowany nastepujgeymi czynnikami: 1. czesé
najemcow, kiérzy wezesniej byli zainteresowani nabyciem lokalu mieszkalnego rezygnowato
na etapie wykupu, gdyz cena jakq nalezalo zaplacié (po bonifikacie) byla za wysoka (wigk-
5208¢ tych najemcow to emeryci i rencisci), 2. istniejq przypadki, w kiérych wiasciciele lokali
mieszkalnych w poszczegdlnych nieruchomosciach posiadajg réine udzialy w czesciach
wspolnych, dlatego tez przed sprzedazq lokalu mieszkalnego nalezy uregulowaé stan tereno-
wo-prawny i dokona¢ sprostowania udzialéw w czesciach wspblnych w danej nieruchomosci.
Sprostowanie dokomnmne Jjest na podstawie inwentaryzacyi éua’ynkéw, dlatego tez czynnosé
przeprowadzenia sprostowania prowadzona jest sukcesywnie (do momentu sprostowania
udziatdw aktem notarialnym sprzedaz jest wstrzymana), 3. czefé najemcow, ktorzy w kontro-
lowanym okresie zlozyli wnioski o wykup lokali mieszkalnych posiadato zadluzenie. Zgodnie z
Uchwalg NR XXXVIII/325/2008 Rady Miasta Swinoujscia z dnia 29 maja 2008 r. § 2 pkt 2,
kto posiadat zadluzenie trzykrotnego miesigcznego czynszu wraz z zaliczkami na poczet oplat
niezaleznych od wynajmujgcego nie moze nabyé lokalu z bonifikatg. W takich sytuacjach na-
Jemca przedklada pisemne wyjasnienie, z jakiego powodu powstalo zadluzenie. Wyjasnienie

zostgje skierowane do Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, ktéra przedstawia stanowisko Pre-
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zydentowi Miasta, 4. cze$é najemedw Ppo zlozeniu wniosku rezygnuje z nabycia lokaly miesz-
kalnego z uwagi na sytuacje rodzinne, bqds tez zamiang lokalu na inny”,
[Dowéd: akta kontroli str., 125-126, 590)

14.2. Realizacja wpltywow ze sprzedazy. W kontrolowanym okresie z tytutu sprzedazy 201
lokali mieszkalnych, z czego 200 na rzecz dotychezasowych najemcéw, Miasto uzyskato
kwote w wysokosci 2.436,7 tys. zt i 1 lokalu w drodze przetargu w kwocie 176,5 tys, zi. Plan
sprzedazy na lata 2009-2011 zaktadal wplywy z tytuhu sprzedazy mieszkafh w wysokosci
2.300 tys. zt.

Z tytulu sprzedazy 4 lokali uzytkowych (1 w drodze przetargu i 3 na rzecz najemcéw)
Miasto uzyskato kwote w wysokosci 398,7 tys. zl, z tego z przetargu 1 lokalu kwotg 251,7
tys. zL. Plan sprzedazy zakladat sprzedaz lokali uzytkowych w tym okresie na kwote 700 tys.
zl. W trybie przetargowym Miasto sprzedato 2 budynki z 11 lokalami tacznie, z tego 1 budy-
nek przy ul. Lakowej 4 sprzedany po pierwszym przetargu ustnym nieograniczonym oraz |
budynek przy ul. Wybrzeze Wiadystawa IV sprzedany po przeprowadzeniu dwéch przetar-
gow. Nie bylo przypadkéw zbycia budynkéw w drodze rokowas.

[Dow6d: akta kontroli str. 486-487)
15, Prawidlowo$¢ zbywania lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta.
15.1. Prezydent zarzadzeniami, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami®, podawat do publicznej wiadomosci wykazy nieruchomogei przeznaczonych do
sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem bads dzierzawe, Wy-
kazy te w kontrolowanym okresie oznakowane byly numerami od 1 do 371 w2009 1., od 1 do
360 w 2010 r. oraz od 1 do 235 w 2011 . Wykazy nieruchomogci przeznaczonych do Sprze-
dazy wywieszane byly na okres 21 dni w siedzibie Urzgdu, a informacje o wywieszeniu wy-
kazéw oglaszano w prasie lokalnej (,,Glos Szezeciniski™) oraz na stronach internetowych
Urzedu, Wykazy zawieraly wszystkie wymagane art. 35 ust. 2 ww. ustawy informacje tj.
oznaczenie nieruchomosci, powierzchnie nieruchomodci, opis nieruchomosci, przeznaczenie
nieruchomodci i sposéb jej zagospodarowania, rodzaj zbycia, ceng nieruchomosci, wysokogé
oplat, termin wnoszenia oplat, zasady aktual izacji oplat, cene nieruchomosci do przetargu.

Kontroli poddano wszystkie lokale uzytkowe i mieszkalne sprzedane w kontrolowa-
nym okresie w trybie przetargowym, w tym 1 sprzedaz lokalu mieszkalnego, 2 sprzedaze
budynkéw oraz 1 sprzedaz lokalu uzytkowego. Stwierdzono, ze w wszystkich 4 przypadkach
zgodnie z art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomodciami wartos¢ nieruchomosei ustalona

byla przez uprawnionego rzeczoznawcg majgtkowego. Zgodnie z art. 38 ust 1 tej ustawy ba-

$Dz.U.z2010 ., Nr 102, poz. 651 ’%/
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dane przetargi przeprowadzone zostaly przez Urzad, informacje zamieszczone w oglosze-
niach o przetargach byly zgodne z art. 38 ust. 2 ustawy, w 3 przypadkach pierwszy przetarg
zakonezony zostal wynikiem pozytywnym, w 1 przypadku nabywca zostat wyloniony w dru-
gim przetargu. Osoby ustalone, jako nabywcy zgodnie z art. 41 ust 1 ustawy zawiadomione
zostaly o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy. Ceny sprzedazy tych lokali ustalone
zostaly zgodnie z zasadami okre§lonymi w art. 67 ust. 2 ustawy, tj. cena wywolawcza w
pierwszym przetargu byta w wysokoséei nie mniejszej niz warto$¢ nieruchomosci, oraz cena,
jaka zaptacili nabywcy byla zgodna z ceng uzyskana w przetargu. Przy wszystkich 4 transak-
cjach przestrzegane byly procedury postgpowania dla zastosowanych przetargéw w trybie
ustnym nieograniczonym: - warunki zbycia byly zgodne z okreslonymi w wykazie i cena
ustalong w trakcie przetargu, - do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnoé¢ nabywcey za-
placili za wszystkie ww. nieruchomosci, - w kontrolowanym okresie do Urzedu nie wplywaty
skargi dotyczace przebiegu przetargdw.
[Dowéd: akta kontroli str. 514-549]

15.2. Przy transakcjach z nabywcami wytonionymi w trybie bezprzetargowym przestrzegano
warunkow wymaganych art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Skontrolowano sprzedaZ bezprzetargowa 10 lokali mieszkalnych na rzecz najemcow
oraz 3 sprzedaze lokali uzytkowych (wszystkie) na rzecz dotychczasowych najemeow.

Stwierdzono, ze sprzedaz ta byla zgodna z przyjetymi przez Rade zasadami gospoda-
rowania nieruchomosciami Miasta, przyj¢te uchwata Nr XXXXVIII/325/2008 z dnia 29 maja
2008 r. (opis zasad w punkcie 2.7 i 2.8 niniejszego protokotu kontroli). Przy sprzedazy 10
kontrolowanych lokali mieszkalnych Miasto udzielito bonifikaty od ceny sprzedazy nieru-
chomodci zgodnie z art, 68 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami oraz zgodnie z zasadami
przyjetymi ww. uchwalg. Miasto nie prowadzito sprzedazy na raty lokali mieszkalnych. Cena
za 1 m? lokalu wedhig wyceny rzeczoznawey dla 10 ww. lokali wynosita w 2 przypadkach
ponizej 3 tys. z& (2.142,47 zt i 2.365,56 z}) oraz w 8 przypadkach powyzej 3 tys. zt (od
3.210,38 zt do 3.583,68 z1).

[Dowéd: akta kontroli str, 499-509]

Przy sprzedazy bezprzetargowej 3 lokali uzytkowych stwierdzono, ze w 2 przypad-
kach Prezydent roztozyt platnosé na raty, przy czym w 1 przypadku (na 6 rat) nabywea zapta-
cif catos¢ do dnia podpisania umowy sprzedazy, oraz w 1 przypadku (na dwie raty) pierwsza
wplate nabywca uiscit do dnia zawarcia umowy sprzedazy tj. do 05.08.2011 r. w kwocie
72.000 zi, druga rata zostal ustalona w akcie notarialnym do 31.11,2011 r. w kwocie 14.805

zk. Wierzytelnoé¢ Miasta zostala zabezpieczona m.in. poprzez ustanowienie na nabytej nieru-

el
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chomosci hipoteki do 15.000 z1 na rzecz Miasta. Ceny za 1 m* lokalu wedtug wyceny rzeczo-
znawcy dla 3 ww, lokali wynosita: 1.138,15 zt, 1.105,10 zt, 1.077,12 zt.
[Dowéd: akta kontroli str. 510-513]

W sprawie bezprzetargowej sprzedazy lokali uzytkowych za ceng za 1m? nizszg od
ceny za 1 m?* lokali mieszkalnych Z-ca Prezydenta Barbara Michalska wyjasnita: ,, Przed
sprzedazq lokali w trybie bezprzetargowym na rzecz gléwnego ngjemcy sporzqdzany jest ope-
rat szacunkowy okreslajqcy wartosé lokalu uzytkowego i warto$¢ udziatu w gruncie. Sprzedas
kontrolowanych lokali a tym samym ustalenie ceny sprzedazy odbywala sig nastepujgco: |,
lokal uzytkowy przy ulicy Niecalej 24 — wycena sporzqdzona w 2011 roku przez rzeczoznaw-
cg majgtkowego Stanistawa Klosowicza z Koszalina. Cena okreslona zostala pray zastosowa-
niu podej$cia poréwnawezego, metody pordwnania parami przy zatozeniu poprawek korygu-
Jacych wyrazonych kwotowo. Przy zastosowaniu tej metody wartosé zostala okreflona na
kwote 1.077,12 zt za 1 m?. Cena lokalu ustalona przez Prezydenta Miasta do sprzedazy zosta-
ta ustalona na kwotg 1.100,- z za 1 m?, 2. lokal uzythowy przy ulicy Holdu Pruskiego 10/4A4
— wycena sporzqdzona w 2009 roku przez rzeczoznawce majathowego Stanistawa Bartkowia-
ka ze Swinoujscia. Cena okreSiona zostala przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metody pordwnania parami. Przy zastosowaniu tej metody wartosé zostata okreslona na kwo-
te 1.138,15 zt za 1 m*. Cena lokalu ustalona przez Prezydenta Miasta do sprzedazy zostala
ustalona na ‘kwotg 36.000,- zt czyli ok. 1.169,- zt za 1 m?, 3. lokal uzytkowy przy ulicy Sg-
siedzkiej 9 — wycena sporzgdzona w 2009 roku przez rzeczoznawee majgrkowego Stanistawa
Bartkowiaka ze Swinoujscia. Cena okreslona zostala przy zastosowaniu podejscia poréw-
nawczego, melody pordwnania parami. Przy zastosowaniu tej metody warto$é zostala okre-
Slona na kwotg 1.105,10 2t za 1 m?. Cena lokalu ustalona przez Prezydenta Miasta do sprze-
dazy zostata ustalona na tym samym poziomie co warto$é okreslona w operacie szacunko-
wym.
Dokonano sprawdzenia operatéw szacunkowych bgdqcy;h podstawg okreslenia wartosci
lokali i nie znaleziono podstaw do uznania, iz operaty fe sq wadliwe, bgdz ustalajg zanizone
wartosci wycenianych lokali.
Lokale mieszkalne o kiérych mowa w pkt 2 posiadajg znacznie wyzszq wartosé z uwagi na ich
lokalizacje oraz stan techniczny. Byly to lokale atrakeyjne pod wzgledem ich Junkcjonalnosci
oraz pofozenia na terenie miasia Swinoujs’cfe.
Rzeczoznawea majgtkowy w oparciu o obowigzyjqce przepisy (ustawa o gospodarce nieru-
chomoSciami, rozporzqdzenie RM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzodzania operatu

szacunkowego z uwzglednieniem Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny -PKZW) jak réw-
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niez biorge pod uwagg cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje w planie zago-
spodarowania przestrzennego, stopier wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury fechnicznej,
stan zagospodarowania nieruchomosci, dostgpne dane o cenach rynkowych nieruchomosci
zakres wyceny, uwarunkowania wynikajqce z podstaw materialno-prawnych wyceny oraz
stan prawny nieruchomosci - przyjmuje jako najbardziej odpowiednie podejscie do sporzg-
dzenia wyceny. Ww. lokale uzytkowe wyceniane byly przy zastosowaniu podejécia poréwnaw-

czego, metodg pordwnania parami.

Lokale przy ulicy Niecalej 24 i Sqsiedzkiej 9 polozone sq na wyspie Wolin, w najmniej atrak-
cyjnej czgsci miasta gdzie ceny nieruchomosci sq znacznie nizsze od cen osigganych na wy-
spie Uznam. Stan techniczny lokali, niedogodna lokalizacja (dwa lokale na lewobrzezu mia-
sta, jeden lokal jednoizbowy potozony na drugiej kondygnacji budynku) jak réwniez maty
obrdt widrny przy sprzedazy lokali uzytkowych uwarunkowat takie wartosci, jakie wycenione

zostaly w operatach szacunkowych.”

[Dowdd: akta kontroli str.570-571, 588-589]

16. Prawidlowos¢ stosowania stawek czynszu za najem lokali. ‘
16.1. Wysokoécei stawek czynszu w 2009 r. wynikata z Zasad Polityki Czynszowej przyjetej
w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2009-2013, oraz
z zarzgdzenia Prezydenta nr 388/2009 z 25 maja 2009 r. Ustalona tym zarzgdzeniem bazowa
stawka czynszu w wysokosei 6,01 z/m? naliczana byta od 01.09.2009 r. do 31.08.2011 .
Wysokosci stawek w zaleznosci od czynnikéw zwigkszajgcych 1 zmniejszaj geych ksztaltowa-
ty si¢ od 3,01 z/m? do 8,83 zl/m?. Sredni przyrost stawki czynszu z zastosowaniem zwyzek i
znizek wynidst 19% we wrzesniu 2009 r. w odniesieniu do grudnia 2008 r. $redni czynsz z
zastosowaniem zwyzek i znizek za 1 m? powierzchni uzytkowej w grudniu 2008 r. wynosit
4,81 z¥m?, w 2009 r. wynosit 5,71 zt/m>,
Od 2011 r. bazowa stawka czynszu wynosila 6,31 zi/m? i po zastosowaniu czynnikéw zwiek-
szajgeych i zmniejszajgcych wysokosdei stawek ksztattowaty sig od 3,22 zi/m? do 8,33 zt/m?
Naliczone czynsze w okresie od 01.09.2009 r. do 31 sierpnia 2011 r. wedhig stawki bazowej
w wysokosci 6,01 zl/m? wynosily érednio w miesigeu dla powierzchni 48.409,88 m?, lacznie
284.4 tys. zl, od wrzesnia 2011 r. przy stawce bazowej w wysokosei 6,31 zH/m? i ograniczeniu
wysokosci do 7% z roku poprzedzajgcego, naliczone czynsze za miesige dla takiej po-
wierzehni wynosily facznie 303,6 tys. 7.

[Dowdd: akta kontroli str. 83, 591-594,612]
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W 2009 r. dokonano podwyzek stawki bazowej czynszow wedlug zasad okreslonych w
uchwale nr XLIX/401/2009 z dnia 15.01.2009 r. w sprawie wieloletniego programu gospoda-
rowania mieszkaniowym zasobem na lata 2009-2013. W 2010 r. nie dokonywano zmiany
stawki bazowej. W 2011 r. i 2012 r. dokonano podwyzek stawki bazowej i czynszéw odpo-
wiednio z dniem 1.09.2011 r.i 1.07.2012 1. wedlug zasad okreslonych uchwalg nr IV/16/2010
z dnia 30 grudnia 2010 r. w sprawie zmiany wieloletniego programu gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem na lata 2009-2011.

Dochody Miasta z tytulu czynszéw po zastosowaniu podwyzek lub obnizek stawki bazowej
bez zastosowania ograniczenia do 7% z roku poprzedzajgcego, dla ogélnej powierzchni uzyt-
kowej lokali w wysokosci 49.466,56 m?, wg symulacji wyniostyby miesigcznie 344.255,73
2}, po zastosowaniu ograniczenia wysoko$¢ ta wyniosta 309.578,95 z1,

[Dowéd: akta kontroli str, 597-606]

W kontrolowanym okresie nie stosowano w MieScie obnizek czynszow z powodu niskich
dochodéw, najemcy nie wystepowali o obnizki czynszu. Przy naliczaniu stawek kazdorazowo
ZGM wypowiadal dotychczasowe stawki czynszu i na nowych zasadach naliczal stawki sto-
sujge tabele wysokosci zwyzek i znizek dla danego lokalu zgodnie z uchwalg nr IV/16/2010 z
dnia 30 grudnia 2010 r. w sprawie zmiany wieloletniego programu gospodarowania mieszka-

niowym zasobem na lata 2009-2013.
Z [Dowdéd: akta kontroli str. 550-569)

16.2. W 2010 r. obowigzywaly stawki czynszu z 2009 r. Wzrost stawek czynszu zgodnie z
uchwatg z 30 grudnia 2010 r. nie mégt przekroezyé 7% stawki czynszu naliczonej w roku
poprzedzajacym.

Zastosowanie ograniczenia podwyzki do 7% stawki z roku poprzedzajacego oraz nowych
regulacji dotyczacych znizek badz zwyzek stawki bazowqj miato wplyw na ustalenie wyso-
kosci czynszow dla nizej wymienionych lokali, Skontrolowano dokumentacj¢ czynszowa dla
5 budynkéw. Dla budynku przy ul. Boh. Wrzesnia 75 (3 lokale), stosowanie stawek czynszu
W 2011 r. wynikalo m.in. ze zlego stanu technicznego budynku wymagajgcego komplekso-
wego remontu kapitalnego (- 30%), lokale bez tazienki (- 10%), zastosowane zwyzki wynika-
ty m.in. z lokalizacji budynku w centrum miasta, poza gtéwnymi ciggami komunikacyjnymi
(3 %), z posiadania ogrzewania etazowego opalanego gazem (7%). Dla 3 ww. lokali po zasto-
sowaniu obnizek i zwyzek wyliczone procentowe wielkodci wynosity w 2011 r, odpowiednio

-17%, - 32% i~ 37%. Wysokosé czynszu wyliczono o stawke bazows przy zastosowaniu
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znizek 1 czynsz ten wyniost mniej niz w roku poprzedzajacym (opis tego przypadku ponizej

przy opisie skutkéw stosowania polityki czynszowej)."

[Dowéd: akta kontroli str. 564-569]

Dla budynku przy ul. Bema 12-13 (6 lokali) stawki czynszu w 2011 . podlegaly zwiekszeniu

odpowiednio 0 6, 8, 7, 6, 6 i 1(%) i byly podyktowane lokalizacja budynku w centrum miasta

(3%), oraz lokalizacjg lokalu np. na I pietrze (3%), dla budynku przy ul. Chopina 20 (2 loka-

le) stawki czynszu podlegaty zwiekszeniu w 2011 1. 0 4% i wynikaly z docieplenia §cian ze-

wnetrznych przylegajgcych do lokali, dla budynku przy ul. Grunwaldzkiej 5-6-7 (3 lokale)
stawki czynszu podlegaly zwigkszeniu w 2011 r. odpowiednio o 31, 28 i 28 (%) 1 wynikaty
m.in. z wyposazenia budynku i lokali w instalacje c.o. zasilanej z sieci miejskiej lub gazowej
kottowni lokalnej (10%) z dobrego stanu technicznego budynku (10%), z docieplenia $cian
zewnetrznych (5%), dla budynku przy ul. Kolataja 12-13-14 (4 lokale) stawki czynszu pod-
legaly zwigkszeniu 0 7, 8, 7, 4 (%) i wynikaly m.in. z dobrego stanu technicznego budynku

(10%) oraz docieplenia $cian zewnetrznych budynku (5%), oraz z obnizek zwigzanych z po-

tozeniem budynku przy gléwnych ciagach komunikacyjnych (-2%) 1 czynnikéw dodatko-

wych np. lokal bez tazienki (-10%). Dla 4 ww. budynkdw wysokoéé czynszu ograniczono do

7% z roku poprzedzajacego.

[Dowéd: akta kontroli str. 550-563]

Skutki ograniczenia podwyzki stawek czynszu do 7% w stosunku do roku poprzedniego oraz

nowych regulacji dotyczgeych znizek i zwyzek stawki bazowej przedstawiono na przykladzie

ponizszych 10 zbadanych uméw najmu lokalu mieszkalnego:

» dla lokalu przy ul. Grunwaldzkiej 7/7 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej o 28%,
czynsz w 2011 r. powinien wynies¢ 8,08 zt/m? Ograniczajac podwyzke do 7% stawki z ro-
ku poprzedzajgcego wyliczono stawke w wysokosci 7,34 z¥m? (6,86 zb/m? + 7% = 7,34
z¥/m?). Lacznie czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 27,_33 m? wyniést 200,60 z, przy
stawce 8,08 z/m? wyni6stby 220,83 z1,

* dla lokalu przy ul. Chopina 20/8 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej 0 4% czynsz w
2011 r. powinien wynie$¢ 6,56 zt/m? Ograniczajgc podwyzke do 7% z roku poprzedzajgce-
go wyliczono stawke w wysokosci 5,78 z/m? (5,41 zHm? + 7% = 5,78 zt/m?). Lacznie
czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 59,73 m? wynidst 345,24 zi, przy stawce 6,56 zt/m?
wynidstby 391,83 z1,

¢ dla lokalu przy ul. Bema 13/7 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej o 1% CZYNSZ W
2011 r. powinien wynie$¢ 6,37 zl/m?. Ograniczajge podwyzke do 7% stawki z roku poprze-
dzajacego wyliczono w wysokosci 5,14 z/m? (4,81 zbm? + 7% = 5,15 2b/m?), Lacznie
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czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 51,84 m?, wynidst 266,46 z1, przy stawce 6,37
zh/m? wynidstby 330,2 zi,

* dla lokalu przy ul. Bema 13/4 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej o 6% czynsz w
2011 r. powinien wynies¢ 6.69 zl/m? Ograniczajgc podwyzke do 7% stawki z roku poprze-
dzajgcego wyliczono stawke w wysokoscei 5,78 z/m?(5,41 zt/m? + 7% = 5,78 zt/m?). Lacz-
nie czynsz dla tego lokalu dla powierzchni 51,14 m? wynidst 295,59 zt, przy stawce 6,69
zt/m? wyni6stby 342,13 zi,

¢ dla lokalu przy ul. Bema 13/1 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej 0 7% czynsz w
2011 r. powinien wynies¢ 6,75 zt/m®. Ograniczajgc podwyzke do 7% stawki z roku poprze-
dzajacego wyliczono stawke w wysokosei 5,14 z¥/m?® (4,81 zt/m? + 7% = 5,14 zi/m?). Lacz-
nie czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 51,14 m? wynidst 260,86 zi, przy stawce 6,75
zl/m? wyni6stby 314,19 zi,

» dla lokalu przy ul. Bema 12/3 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej o 8% czynsz w
2011 r. powinien wynies¢ 6,81 zt/m®. Ograniczajgc podwyzke do 7% stawki z roku poprze-
dzajgcego wyliczono stawke w wysokosci 5,78 zb/m? (5,41 zt/m?* + 7% = 5,78 zl/m?). Lacz-
nie czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 58,68 m? wynidst 339,17 1, przy stawce 6,81
zl/m?® wyniéstby 399,61 z,

» dla Jokalu przy ul. Bema 12/1 po zastosowaniu zwyzki do stawki bazowej o 6% czynsz w
2011 r. p.;)wim'en wynieéé 6,69 zi/m®. Ograniczajac podwyzke do 7% stawki z roku poprze-
dzajgcego wyliczono stawke w wysokosei 5,14 zi/m? (4,81 zV/m® + 7% = 5,14 zt/m?). Lacz-
nie czynsz dla tego lokalu przy powierzchni 56,22 m? wynidst 288,97 71, przy stawce 6,69
zl/m? wyniostby 376,11 zi,

¢ dla lokalu przy ul. Boh. Wrzesnia 75/4 po zastosowaniu znizki do stawki bazowej 0 — 37%
wyliczono stawke czynszu w wysokosei 3,98 zt/m? Stawka czynszu z roku poprzedzajace-
go wynosila 4,45 z/m?. Stawke czynszu na 2011 r. obpizono do stawki wyliczc&nej po za-
stosowaniu znizki do stawki bazowej tj. do 3,98 zl/m?. Lacznie czynsz dla tego lokalu przy
powierzchni 49,91 m? wynidst 198,64 zi, przy stawce z roku poprzedzajgcego 4,45 zb/m?
wynosit 222,10 zi,

e dla lokalu przy ul. Boh. Wrzeénia 75/1 po zastosowaniu znizki do stawki bazowej o -17%
wyliczono stawke czynszu w wysokoéci 5,24 zi/m? Stawka czynszu z roku poprzedzajace-
go wynosita 5,56 zt/m? Stawke czynszu na 2011 r. obnizono do stawki wyliczonej po za-
stosowaniu znizki do stawki bazowej tj. do 5,24 z/m?. Lgcznie czynsz dla tego lokalu przy



/4

46
powierzehni 120,78 m? wyniést 632,89 z}, przy stawce z roku poprzedzajacego 5,56 zt/m?
wynosit 671,54 zt,

e dla lokalu przy ul. Boh. Wrzednia 75/3 po zastosowaniu znizki do stawki bazowej o — 31%
wyliczono stawke czynszu w wysokosci 4,29 zi/m? Stawka czynszu z roku poprzedzajace-
go wynosita 4,57 zl/m?. Stawke czynszu na 2011 r. obnizono do stawki wyliczonej po za-
stosowaniu znizki do stawki bazowej tj. do 4,29 zl/m? Lacznie czynsz dla tego lokalu przy
powierzchni 61,64 m? wynidst 264,44 z1, przy stawce z roku poprzedzajacego 4,57 zb/m?
wynosit 281,69 zi,

W 7 ww. przypadkach ograniczono wysokosé czynszu do 7% z roku poprzedzajacego, w 3

przypadkach obnizono wysokosé czynszu w stosunku do roku poprzedzajacego po ograni-

czeniu wysokosci czynszu do wysokosci wyliczonej po zastosowaniu znizek do stawki bazo-
wej przyjetej na 2011 r. w wysokosci 6,31 zi/m? W przypadkach, gdy po zastosowaniu znizki
do stawki bazowej, stawka czynszu wynosita mniej niz w roku poprzedzajacym, ograniczano
jej wysoko$¢ do wysokosci po zastosowaniu znizki stawki bazowej. Czynsze w 2011 r. nali-

czane byty na podstawie zasad polityki czynszowej przyjetych uchwatg z 30 grudnia 2010 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 550-569]
Wptyw polityki czynszowej na wysoko$¢ czynszéw w 2011 r. dla 5 ww. budynkéw
przedstawiat si¢ nastgpujaco: wielkos¢ miesigeznego czynszu dla 3 lokali przy Boh. Wrzeénia

75 wyniosta 1.095,96 z, w roku poprzedzajgeym tj. 2010 r., wyniosta 1.175,33 21, dla 6 lokali

przy ul. Bema 12 i 13 wyniosta 1.605,86 zi, w roku poprzedzajacym (2010) wyniosla

1.715,91 zk, dla 3 lokali przy ul. Grunwaldzkiej 5 i 7, wyniosta 721,00 zi, w roku poprzedza-

jacym wyniosta 678,08 24, dla 6 lokali przy ul. Kollataja 12, 13 i 14, wyniosta 1.993,83 zt, w

roku poprzedzajacym wyniosta 1.865,07 z, dla 2 lokali przy ul. Chopina 20 wyniosta 831,31

. zi, w roku poprzedzajacym wynosila 778,11 z. W 1 z ww. przypadkéw po zastosowaniu re-

gulacji czynszéw na podstawie uchwaty z 30 grudnia 2010 r. nastgpito obnizenie czynszéw w
stosunku do roku poprzedzajacego tj. dla lokali przy ul. Boh. ;ereénia T
[Dowdd: akta kontroli str. 616-626]

W sprawie polityki czynszowej Za-ca Prezydenta Miasta Barbara Michalska wyjasnila:
» Ograniczenie naglego wzrostu stawek czynszu zawarte w polityce czynszowej gminy wynika
z uwarunkowan spolecznych i ustawowego ukierunkowania zadania gminy, jakim jest wynaj-
mowanie lokali mieszkalnych osobom o niskich dochodach. Osoby takie bedgce w wigkszosci
mieszkaricami zasobéw gminy nie byly w stanie podéwigngé naglego wzrostu czynszéw, tym
bardziej, ze nie sq to jedyne podwyzki zwigzane z kosztami utrzymania. Okolo 25% lokatoréw
mieszkar gminnych zalega z oplatami powyzej 3 miesigcy. Okoto 30% najemeéw lokali
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gminnych to osoby w wieku emerytalnym. Nagly wzrost czynszow w tej grupie mieszkaricow
gminy spowodowatby wzrost liczby oséb zadluzonych. Takie zjawisko nie jest korzystne z
uwagl na koszty windykacji a w ostatecznosei eksmisji oraz bardzo duze koszty spoleczne
zwiqzane z marginalizacjq oséb eksmitowanych (ponoszone sq wéwezas miedzy innymi
znaczne wydatki zwigzane z pomocq spoteczng)”.
[Dowdd: akta kontroli str. 570-571,607-608]
17. Zabezpieczanie naleznosci Miasta przy udostepnianiu lokali.
Kontroli poddano 10 uméw, w tym 5 uméw na lokal mieszkalny oraz 5 na lokal uzytkowy.
Przyszle naleznosci Miasta z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych zabezpieczone zo-
staty poprzez protokoty zdawczo — odbioreze okreslajace stan techniczny lokalu i stopieri
uzycia znajdﬁje;cych si¢ w nim instalacji i urzadzen. Protokét bedacy zatacznikiem do umowy
stanowil podstawe do rozliczen stron przy zwrocie lokalu. Po zakoficzeniu najmu, Najemca
zostal zobowigzany do odnowienia lokalu i dokonania w nim obcigzajacych go napraw,
zwrécic Wynajmujgcemu réwnowarlo$é zuzytych elementéw wyposazenia technicznego,
ktére znajdowaly sig w lokalu w chwili wydania go Najemcy. W 5 przypadkach uméw najmu
lokali mieszkalnych nie wystepowaly zabezpieczenia tych uméw kaucja mieszkaniows.
Przyszie naleznosci Miasta z tytutu wynajmu lokali uzytkowych zostaty zabezpieczo-
ne poprzez zaksiggowanie wadium, jako kaucji zabezpieczajacej umowe. W przypadku roz-
Wigzania umowy i przejecia umowy przez Wynajmujgcego w stanie niepogorszonym kaucja
zostanie wyplacona Najemcy lub zaliczona na poczet zobowiazan. W skontrolowanych 5
przypadkach wadium zaksiegowane, jako kaucja zabezpieczajace umowe wynosito od 500 do
10.000 zt.
[Dowdéd: akta kontroli str. 415-416]
18. Dzialania Miasta w zakresie egzekucji naleznosci z tytulu najmu lokali.
Wystepowanie zaleglosci w optatach, ogélem w danym roiEu za lokale mieszkalne i uzytkowe

przedstawiono w ponizej tabeli nr 5:

‘ Rok Wysokos¢ | Zadiuzenia | Zadhuzenia | Kwotaod- | Liczba cksmisji orzeczonych
zadiuzenia |roziozonena | umorzone |szkodowas z przez sad
(W tys. zt) raty (w tys. z1) {w tys. zb)| tytulu niclza- Ogétem Wykonanych
pewnienia
lokalu socjal-
nego
{w tys. zl)
1 2 3 4 5 6 7
Lokale mieszkalne
2009, wg | Istycznia | 3259 487 | 313 0 37 10
stanu na 31 grudnia 3.235 346 | 250 0 23 11
dzien I |
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2010, wg stanu na dzief 3.715 439 | 2 23 12
31 grudnia |
2011, wg stanu na dziery 3.895 670 34 32 19
31 grudnia

Lokale uzytkowe
2009, wg 1 stycznia 888 12 B0
stanuna |31 grudnia 938 21 0 3 1
dzien
2010, wg stanu na dziefi 942 12 26 0 0
31 grudnia
2011, wg stanu na dzied 1.057 11 0 0 0
31 grudnia

[Dowéd: akta kontroli str. 204]
Dziatania podejmowane przez Miasto zapobiegajace powstawaniu Jub wzrostowi za-

leglosci za najem lokali i ich odzyskaniu przedstawialy sie nastepujaco:
- prowadzony byt biezgcy monitoring wptat czynszu i poziomu zadhizenia w aplikacji kom-
puterowej ,,CZYNSZE”,
- dla poprawy skutecznosci windykacji w kontrolowanych latach do dhuznikéw, ktérzy posia-
dali zaleglosci powyzej 3 miesiace ZGM wysylat upomnienia i wezwania do zaplaty, We-
zwania zawieraty 14 dniowy termin zaplaty od daty otrzymania wezwania, ‘
- skontrolowano dostarczanie wezwar do zaptaty dla 10 spraw dotyczacych dziatan egzeku-
cyjnych. Stwierdzono, ze we wszystkich badanych sprawach wezwania do zaplaty zostaty
skutecznie dostarczone,
- z tytulu zadhuzenia w kontrolowanym okresie wypowiedziano 99 uméw najmu, z tego 26 w
2009 1.,34 w2010 1., 39 w2011 1.,
- w kontrolowanych latach zawarto lgcznie 398 uméw w zakresie ratalnej splaty zaleglodei, z
tego 115 w2009 r., 124 w 2010 1., 159 w 2011 r. Zaleglosci rozkiadane byly maksymalnie na
120 rat. W przypadkach nie wywiazywania si¢ dhuznika z warunkéw ugody sprawy kierowa-
ne byly do sadu, lub w stosunku do o0séb uporczywie uchylajgeych sie od zaplaty wypowia-
dano umowy najmu. Ugody zawierane byly na kazdym poziomie windykacji. W kontrolowa-
nych latach ZGM skierowat 194 pozwy (53 w 2009 r., 49 w 2010 r. i 92 w 2011 1.) o zaplate
do sadu wobec dhuznikéw notorycznie uchylajgcych si¢ od regulowania zobowiazafi oraz
skierowat tacznie 104 wnioski o egzekucie naleznosei do Komornika Sadowego, z tego 38 w
20091,22w20101.144 w2011 1.
- po wypowiedzeniu umowy najmu, osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego uiszczaty, co
miesige, do dnia opréznienia lokalu odszkodowanie. Nie byto przypadku nie wyegzekwowa-

nia takiego odszkodowania.
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Dla zapobiegania powstawania lub wzrostu zalegtosci czynszowych z tytuhu najmu lokali
uzytkowych ZGM podejmowat dzialania polegajace m.in. na zabezpieczeniu umowy najmu
poprzez kaucje zabezpieczajace. W kontrolowanym okresie ZGM na poczet zaleglodei czyn-
szowych rozliczyt tgcznie 38 kaucji na ogélna kwote 12.765,42 z1, z tego w 2009 r. 21 kaucji
na kwote 8.573,64 zt, w 201071, 5 kaucji na kwotg 808,05 zt oraz w 2011 1. 12 kaucji na kwo-
te 3.383,73 zi. Opréznienia lokali nastgpowalo zgodnie z warunkami okreslonymi w umo-
wach.
[Dowéd: akta kontroli str. 586-587, 610]
Poprzez zamieszczenie ponizszego wpisu kontroler poinformowal Pana Prezydenta
o przystugujacych mu prawach:
- art. 55 ust. 11 2 ustawy o NIK, prawie zgloszenia w terminie 14 dni przed podpisaniem
protokotu, umotywowanych zastrzezen na pismie, co do ustalen w nim zawartych,
- art. 57 ust. 1 ustawy oNIK, prawie odmowy podpisania protokotu kontroli
z jednoczesnym obowiazkiem zlozenia na t¢ okoliczno$é, w terminie 7 dni od daty prze-
kazania protokotu, pisemnych wyjagnien dotyczacych przyczyn takiej odmowy,
- art. 59 ust, 2 ustawy o NIK, prawie zlozenia dodatkowych pisemnych wyjashied, co do

przyezyn i okolicznosci powstania nieprawidiowosci opisanych w protokole kontroli.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano wpisem do ksigzki ewidencji kontroli
Urzgdu pod poz. nr 3/2012.

Protokét sporzadzono w dwéch jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden

przekazano Prezydentowi Januszowi Zmurkiewiczowi w dniu 22 czerwea 2012 1.

[Dowéd: akta kontroli str. 617]
Swinoujécie, dn. 22 czerwea 2012 .
St. inspektor k. p.
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