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Katowice, dnia 26.11.2007 r.
NAJWZSZA IZBA KONTROLI DELEGATURA
40-039 KATOWICE

ul. Powstańców 29

(032)605-64-28     fax 605-64-30
Nr LKA-4-1015-2-07/P/07/113
Pan Eugeniusz Moś
Prezydent
Miasta Świętochłowice
WYSTĄPIENIE POKONTROLNE
Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwyższej Izbie Kontroli
, Najwyższa Izba Kontroli Delegatura w Katowicach przeprowadziła kontrolę w Urzędzie Miasta Świętochłowice w zakresie realizacji przez Gminę zadań dotyczących zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 2004 - 2006.
W związku z kontrolą, której wyniki zostały przedstawione w protokole kontroli, podpisanym w dniu 5 lipca 2007 r., Najwyższa Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystąpienie pokontrolne.
Najwyższa Izba Kontroli ocenia negatywnie realizację przez Gminę zadań     w zakresie spraw objętych kontrolą.
Powyższą ocenę uzasadniaj ą przedstawione poniżej oceny cząstkowe i ustalenia:
I.    Najwyższa Izba Kontroli negatywnie ocenia:
1.
Wzrost w latach 2004 -- 2006 niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych.
Liczba wniosków oczekujących na przydział lokalu socjalnego zwiększyła się w badanym okresie       z 169 do 260 (o 53,8 %), a o przydział lokalu mieszkalnego z 369 do 397 (o 7,6 %). W przypadku obydwu tych grup lokali, liczba wniosków oczekujących na realizację na koniec 2006 r. była wyższa od liczby podpisanych w tym roku umów (odpowiednio o 276,8 % i o 31,5 %). Średni czas oczekiwania na przydziały lokali wynosił ponad dwa lata. Wzrost liczby oczekujących na przydział lokalu socjalnego, który miał miejsce, mimo że w badanym okresie liczba takich lokali zwiększyła się o 379 (o 222 %), uzasadniany był dużą ilością wpływających wyroków sądowych orzekających     o eksmisji z prawem do lokalu socjalnego oraz zubożeniem mieszkańców, z uwagi na wysokie bezrobocie. Z kolei wzrost liczby oczekujących na przydział lokali mieszkalnych - w ocenie NIK - spowodowany został niepodejmowaniem przez Gminę inwestycji mieszkaniowych oraz niewielką liczbą mieszkań zrealizowanych na terenie Gminy w innych formach budownictwa. W latach 2004 - 2006 oddano do użytku jedynie 23 takie mieszkania.
2.
Niezapewnianie przez Gminę pomieszczeń tymczasowych dla dłużników zobowiązanych do
opróżnienia   lokali   mieszkalnych  na  podstawie   wystawionych  tytułów  wykonawczych,
stosownie   do   przepisów   art. 1046 § 4   ustawy   z   dnia   17   listopada   1964 r.   Kodeks
postępowania cywilnego
.
Ze złożonych w okresie maj 2005 r. - luty 2006 r. przez komornika pięciu wezwań          o wskazanie pomieszczenia tymczasowego, Gmina zrealizowała tylko jedno (po upływie           13 m-cy). W ocenie NIK, stwarza to zagrożenie dochodzenia wobec Gminy, na drodze sądowej, roszczeń przez wnioskodawców zainteresowanych eksmisją najemców z lokali mieszkalnych.
3.
Pogarszający się stan techniczny zasobu mieszkaniowego, którym w imieniu Gminy zarządzał
Miejski Zarząd Budynków Mieszkalnych
. Zasób ten znajdował się na koniec 2006 r.
w 635 budynkach (w tym 316 stanowiących wyłączną własność Gminy), z których 66,2 %
wybudowanych zostało w okresie do  1945 r., a dalsze 23,1 % w latach 1945 -   1970.
Na koniec 2006 r.  średni wiek ww. budynków wynosił ponad 93  lata,  a stopień ich
zamortyzowania ponad 73 %. Z powodu niekorzystnego stanu technicznego budynków –

w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2002 - 2006
 stan tylko     30 % budynków określano jako dobry - w latach 2004 - 2006 m.in. planowano wyburzenie          18 budynków (z których faktycznie wyburzono tylko jeden), a także stosowano obniżki stawek bazowych czynszu o 10 % dla najemców zamieszkujących w lokalach o złym stanie technicznym          i o  40 % w lokalach przeznaczonych do wyburzenia.
4.   Ograniczony zakres realizowanych działań na rzecz poprawy stanu zasobu mieszkaniowego, co znajdowało wyraz w:
- Znacznie niższych od planowanych, ponoszonych nakładów na remonty i konserwację zasobów mieszkaniowych. W latach 2004 2006 wynosiły one odpowiednio: 4.512,3 tyś. zł, 4.741,9 tyś. zł i 6.849,5 tyś. zł i były niższe od zakładanych w wieloletnim programie łącznie        o 14.969 tyś. zł (a w poszczególnych latach odpowiednio: o 50,7 %, o 56,8 % i o 37,4 %). Zaznaczyć należy, że powyższe kwoty wydatków nie obejmowały całości faktycznych kosztów remontów prowadzonych w tych zasobach, gdyż np. z 810 wyremontowanych               w badanym okresie lokali mieszkalnych, remont tylko 137 (16,9 %) przeprowadzono ze środków MZBM i Gminy. W przypadku pozostałych lokali, remont na własny koszt przeprowadzili najemcy.
- Ograniczeniu, w okresie objętym kontrolą, działań inwestycyjnych w zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowego, do zakończonej w grudniu 2005 r. adaptacji kosztem 1.420.3 tyś. zł budynku administracyjnego na 31 lokali socjalnych i jeden lokal użytkowy. Przedmiotowy lokal użytkowy, z uwagi na brak zainteresowania jego wynajęciem, po poniesieniu w okresie czerwiec - lipiec 2006 r. dodatkowych 10.297 zł nakładów, przekształcony został również w lokal socjalny.
- Konieczności wykwaterowywania w badanym okresie najemców z zajmowanych       lokali, z powodu ich złego stanu technicznego. Powyższe było przyczyną powstania 11 pustostanów w 2004 r., 19 w 2005 r. i 13 w 2006 r., stanowiących odpowiednio: 26,2 %,  31,1 % i 24,1 % ogólnej liczby pustostanów wykazywanych w tych latach.                             
- Nienabywaniu w badanym okresie do zasobu gminnego żadnych nieruchomości          z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe.
- Nieuregulowaniu do końca 2006 r. stanu prawnego 2011 lokali mieszkalnych (znajdujących się w 200 budynkach), stanowiących 24 % zasobu mieszkaniowego, jakim zarządzał w imieniu Gminy MZBM. Lokale te przydzielano najemcom, pomimo że Gmina nie miała podpisanych umów z faktycznymi właścicielami tych nieruchomości. W okresie objętym kontrolą Gmina, w ramach regulacji stanu prawnego zasobu mieszkaniowego, zwróciła prywatnym właścicielom 5 budynków z 57 lokalami mieszkalnymi.
NIK zauważa ponadto, że wykazywanie w ewidencji gminnego zasobu mieszkaniowego lokali mieszkalnych nie będących własnością Gminy (usytuowanych w budynkach prywatnych oraz sprzedanych osobom fizycznym), było niezgodne z postanowieniami art. 2 ust. l pkt. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy   i o zmianie Kodeksu cywilnego
 oraz art. 24 ust. l ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.                      o gospodarce nieruchomościami
. Dla wyeliminowania tej nieprawidłowości Dyrektor MZBM     w dniu 3 lipca 2007 r. wydał zarządzenie wewnętrzne nr 3/2007, nakazujące dostosowanie ewidencji gminnego zasobu mieszkaniowego do wymogów określonych ww. przepisami.
Przy uwzględnieniu dokonanych w latach 2004 - 2006 sprzedaży i wyburzeń 260 lokali oraz pozyskania 66 lokali w drodze adaptacji lokali użytkowych, ilość lokali mieszkalnych     i socjalnych, stanowiących wyłączną własność Gminy, zmalała z 5897 na początek 2004 r.      do 5703 na koniec 2006 r.
NIK zwraca ponadto uwagę, że mimo wzrostu, w okresie objętym kontrolą, niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej i pogarszania się stanu technicznego istniejących zasobów mieszkalnych, Gmina nie inicjowała działań dla utworzenia towarzystwa budownictwa społecznego oraz nie korzystała ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na realizację budownictwa mieszkaniowego i infrastruktury technicznej na preferencyjnych warunkach.
5.   Brak, w okresie objętym kontrolą, działań dla eliminacji czynników ograniczających rozwój budownictwa mieszkaniowego na terenie Gminy, o czym świadczy:
- Posiadanie na koniec 2006 r. planów miejscowych zagospodarowania przestrzennego tylko dla 33,4 % obszaru Gminy. Mimo upływu ponad 9 lat od podjęcia w październiku 1997 r. przez Radę Miejską stosownej uchwały, do czerwca 2007 r. nie podjęto działań dla opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla dzielnic: Chropaczów, Lipiny  i Lipiny Północ oraz dla części dzielnic Śródmieście i Zgoda. Powyższe Pan Prezydent wyjaśniał koniecznością wcześniejszego zaktualizowania Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Świętochłowice, przyjętego uchwałą Nr XLIII/275/97 Rady Miejskiej z dnia 29 października 1997 r.,        w sposób umożliwiający prowadzenie prawidłowej polityki przestrzennej. NIK zauważa, że do dnia 4 lipca 2007 r. prace dotyczące aktualizacji    ww. studium nie zostały podjęte.
- Wyznaczenie w obowiązujących na koniec 2006 r. planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego jedynie 3,2 ha obszarów (tj. 0,7 % powierzchni objętej planami) pod realizację budownictwa mieszkaniowego i brak w tych planach wyznaczonych obszarów dla budownictwa mieszkalnego komunalnego i spółdzielczego.                                                            - Nierealizowanie inwestycji w zakresie rozwoju komunalnej infrastruktury technicznej związanej z budownictwem mieszkaniowym.
6.
Pogarszającą   się    sytuację   finansową   w   sferze   gospodarowania   gminnym   zasobem
mieszkaniowym, której źródłami - w ocenie NIK - poza niekorzystną strukturą tego zasobu,
były:
- Rosnące koszty gospodarowania przez MZBM zasobem mieszkaniowym         z 20.794,4 tyś. zł w 2004 r. do 22.996,1 tyś. zł w 2005 r. i do 23.842 tyś. zł w 2006 r.          (o 14,7 %). W tym samym okresie średnie stawki czynszu zwiększone zostały z 3,26 zł/m2                    do 3,40 zł/m2 (o 4,9 %). W konsekwencji, pokrycie ww. kosztów zarachowanymi przychodami,             z wnoszonych przez najemców czynszów, opłat i innych przypisów, wynoszące 107 %        w 2004 r. (zysk 1.400,7 tyś. zł.), w 2006 r. zmalało do 97 % (strata 676,7 tyś. zł).             W okresie objętym kontrolą Gmina nie przekazywała MZBM dotacji na pokrycie kosztów gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
- Wzrost zadłużenia brutto najemców (obejmującego kwoty główne i odsetki)          z 9.693, 3 tyś. zł na koniec 2004 r. do 14.593,3 tyś. zł na koniec 2006 r., tj. o 50,5 %. Wzrost ten miał miejsce, pomimo umorzenia w latach 2004-2006 1.107,1 tyś. zł nieściągalnych należności oraz rozłożenia najemcom spłaty 1.636,7 tyś. zł należności na raty, stosownie do obowiązujących procedur. Liczba najemców zalegających z płatnością czynszu i opłat za lokale mieszkalne zwiększyła się z 4061 na koniec 2004 r. do 4474 na koniec 2006 r., w tym zalegających z płatnościami ponad 2 miesiące z 2499 do 2822. Ta ostatnia grupa najemców stanowiła na koniec lat 2004 2006 odpowiednio: 30,08 %, 33,46 % i 34,48 % ogólnej liczby najemców. W badanym okresie wobec 440 najemców uzyskano sądowe nakazy emisji, z których wykonanych zostało jedynie 131. W ocenie NIK, powyższe wskazywać może na małą skuteczność prowadzonych działań windykacyjnych wobec dłużników.
7.
Rozliczenie przez MZBM, we wszystkich   14 badanych przypadkach, remontów lokali
zrealizowanych przez przyszłych najemców oraz udzielanie tym najemcom z ww. tytułu
okresowych zwolnień w płatności czynszu, w oparciu o protokoły zdawczo- odbiorcze stanu technicznego lokali mieszkalnych po remoncie, które nie określały zakresu rzeczowego, kosztów i czasu trwania wykonanych prac remontowych. Było to niezgodne z uchwałą     nr 125/02 Zarządu Miasta Świętochłowice z dnia 13 marca 2002 r. w sprawie zasad zwalniania z opłat czynszowych za lokale mieszkalne remontowane na koszt przyszłego najemcy ustalającą, że okres zwolnienia z płatności czynszu (mogący wynosić od 3 do     36 m-cy) uzależniony jest od faktycznie poniesionych przez najemcę wydatków i okresu prowadzenia remontu lokalu. Dyrektor MZBM, aneksem nr l z dnia 22 czerwca 2007 r., dokonał zmiany zarządzenia wewnętrznego nr 4/2002 z dnia 9 kwietnia 2002 r., nakazując sporządzanie w takich przypadkach, przy odbiorze lokalu po remoncie, kosztorysu powykonawczego, określającego zakres finansowo-rzeczowy zrealizowanych przez najemcę prac remontowych.
8. Nieujęcie w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata    2002-2006, przyjętym uchwałą Rady Miejskiej nr XLI/323/2002 z dnia 30 stycznia 2002 r., wymaganych przepisami art. 21 ust 2 pkt. 2 i 6 ustawy o ochronie praw lokatorów, postanowień dotyczących analizy potrzeb remontowych i modernizacyjnych budynków      i lokali mieszkalnych, wynikającej z ich stanu technicznego, z podziałem na kolejne lata oraz planowanych źródeł finansowania wydatków związanych z gospodarką mieszkaniową     w kolejnych latach.
NIK podnosi ponadto, że ujęta w wieloletnim programie prognoza kształtowania się zasobu mieszkaniowego gminy, nie obejmowała, wymaganego § 9 ww. uchwały Rady Miejskiej, programu budownictwa komunalnego w latach 2003 2006. Spowodowane było to nieopracowaniem tego programu przez organ wykonawczy Gminy, co Pan Prezydent wyjaśniał nieuwzględnieniem w Strategii rozwoju miasta Świętochłowice jako priorytetu, komunalnego budownictwa mieszkaniowego oraz ograniczonymi możliwościami finansowania inwestycji z budżetu miasta.
NIK zauważa również, że mimo wygaśnięcia mocy wieloletniego programu mieszkaniowego obowiązującego w latach 2002 - 2006, do dnia 4 lipca 2007 r. nie został uchwalony nowy wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pięć kolejnych lat, co stanowiło naruszenie przepisów art. 21 ust. l i 2 ustawy o ochronie praw lokatorów. Pan Prezydent opóźnienie w opracowaniu i przedłożeniu Radzie Miejskiej wspomnianego programu, wyjaśniał m.in. niezakończeniem uzgodnień projektu programu      i brakiem opinii Komisji Rady Miejskiej i innych instytucji.
9. Niepodejmowanie przez Urząd w latach 2004 - 2006 kontroli prawidłowości gospodarowania przez MZBM przekazanymi mu w zarząd zasobami mieszkaniowymi, co - zdaniem NIK -świadczyć może o braku właściwego nadzoru nad tą jednostką.
II. Natomiast pozytywnie oceniono:
1. Prawidłowe wykorzystanie i rozliczenie 427.175 zł środków uzyskanych z Funduszu Dopłat,
na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach
2004 - 2006 lokali socjalnych, noclegowni i domów dla bezdomnych
, na zrealizowaną
w 2005 r. adaptację budynku administracyjnego na lokale socjalne.
2. Sprzedaż, w okresie objętym kontrolą, 220 lokali mieszkalnych za cenę 2.352.782 zł.
Sprzedaż  187 lokali przeprowadzono w trybie bezprzetargowym, zgodnie z przepisami
art. 37 ust. 2 pkt l ustawy o gospodarce nieruchomościami i postanowieniami uchwały Rady
Miejskiej w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych, stanowiących własność gminy. Sprzedaż
pozostałych   33   lokali   przeprowadzono   zgodnie   z   art.   67   ww.   ustawy,   w   drodze
nieograniczonych przetargów ustnych.
3. Przestrzeganie, w przypadku 40 przeanalizowanych umów o najem lokali mieszkalnych
i   lokali   socjalnych,   zasad  przydziału   tych   lokali   i   terminów   obowiązywania   umów,
określonych art.   5   ust.  2,  art.  23   i  art.  24  ustawy  o  ochronie  praw  lokatorów  oraz
postanowieniami uchwały Rady Miejskiej. Stosowana w tych umowach stawka czynszu była
zgodna z postanowieniami Zarządzenia Prezydenta Miasta.
Przedstawiając powyższe oceny i uwagi, Najwyższa Izba Kontroli wnosi o:
L Opracowanie i przedstawienie do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pięć kolejnych lat, z uwzględnieniem wszystkich ustawowo wymaganych postanowień.
2. Pełne    realizowanie    celów    określonych    w    uchwalonym    wieloletnim    programie
gospodarowania mieszkaniowym  zasobem gminy,  szczególnie w zakresie zaspokojenia
potrzeb mieszkańców oczekujących na przydział lokali i realizacji remontów tych zasobów.
3. Podjęcie prac w zakresie aktualizacji obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego miasta Świętochłowice,  wstrzymujących opracowanie
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla dzielnic dotychczas takimi
planami nie objętych.
4. Zintensyfikowanie działań zmierzających do uregulowania stanu prawnego zarządzanych
przez Gminę zasobów mieszkaniowych.
5. Podjęcie działań dla zapewnienia realizacji zgłaszanych do Gminy wniosków o zapewnienie
pomieszczeń    tymczasowych    dla   dłużników   zobowiązanych    do   opróżnienia   lokali
mieszkalnych na podstawie wystawionych tytułów wykonawczych.
6. Podjęcie działań dla poprawy skuteczności windykacji zaległości najemców we wnoszeniu
opłat.
7. Objęcie   kontrolą  prawidłowości  gospodarowania  przez   MZBM gminnymi   zasobami
mieszkaniowymi,    a   także   realizacji   wydanych    w   toku   kontroli   przez   Dyrektora
MZBM   zarządzeń   wewnętrznych,   zmierzających   do   wyeliminowania   stwierdzonych
nieprawidłowości w zakresie rozliczania remontów wykonanych przez przyszłych najemców
oraz prowadzenia rejestrów zasobu mieszkaniowego gminy.
Najwyższa Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na podstawie art. 62 ust. l ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydenta, w terminie 20 dni o daty otrzymania
niniejszego    wystąpienia    pokontrolnego,    informacji    o    sposobie    wykorzystania    uwag
i wykonania wniosków bądź o działaniach podjętych w celu realizacji wniosków lub przyczyn
niepodjęcia takich działań.
Zgodnie z treścią art. 61 ust. l ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego wystąpienia pokontrolnego, przysługuje Panu prawo zgłoszenia na piśmie do Dyrektora Najwyższej Izby Kontroli Delegatury w Katowicach umotywowanych zastrzeżeń     w sprawie ocen, uwag i wniosków zawartych w tym wystąpieniu.
W razie zgłoszenia zastrzeżeń, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadesłania informacji, o którym mowa wyżej, liczy się od dnia otrzymania ostatecznej uchwały właściwej komisji NIK.
                                                                                                                        Dyrektor 
                                                                                Delegatury Najwyższej Izby Kontroli w Katowicach

                                                                                                 z  up. Eugeniusz Rejman 

                                                                                                               Wicedyrektor
� Dz. U. z 2001, Nr 85, póz. 937 ze zm., zwanej dalej „ustawą o NIK"





� Dz.U. z 1964r. Nr 43, poz.296 ze zm., zwanej dalej kpc.


� Zwanego dalej MZBM.


� Zwanym dalej wieloletnim programem.


� Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.266 ze zm., zwanej dalej ustawą o ochronie praw lokatorów.





� Dz. U. z 2004 r. Nr 261, póz. 2603 ze zm., zwanej dalej ustawą o gospodarce nieruchomościami.





� Dz. U. z 2004 r., Nr 145, póz. 1533 ze zm., obowiązującej do 31 grudnia 2006 r.,





