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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawieart. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o\wWNaszej Izbie
Kontroli (Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zawanej dalej ystaw; o NIK’, Najwyzsza
Izba Kontroli Delegatura w Gdaku przeprowadzita kontr@lUrzedu Miejskiego w Tczewie
(dalej: ,Urzad”). Przedmiotem kontroli byla realizacja zadav zakresie gospodarki
mieszkaniowej przez organy administracjudawej i jednostki samo#du terytorialnego
w okresie od 1 stycznia 2008 r. do 30 czerwca 2011

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym 30 czerwca 2011 r., Nagsya lzba Kontroli, na podstawigt. 60 ustawy
o NIK, przekazuje niniejsze wygtienie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonycieprawidiowdci,
ocenia dziataln@ Urzedu w skontrolowanym zakresie.

Powyzsza ocena wynika z #@j opisanych ustate
1. W Gminie Miejskiej Tczew (dalej: Gmina) zapewmio rozwhzania organizacyjne
pozwalajce na planowanie i realizagpolityki mieszkaniowej. W szczegdlém:

- W regulaminie organizacyjnym oraz w zakresach ce§cin pracownikow
poszczegolnych Wydziatdbw Wgdu zawarto zapisy dotygze zakresu objego
niniejsz kontroh,

- w strukturze Urzdu wyodebniona zostata komorka kontroli wegirenej,

- w 2004 r. Rada Miejska Tczewa (dalej: RM) uchwali&ratege Rozwoju
Mieszkalnictwa na lata 2004 - 2015



w 2008 r. RM uchwalitéstrategé Rozwoju Tczewa na lata 2008-20k&ra zaktadata
m.in. realizacj programu polegagego na: finansowaniu gospodarki mieszkaniowej
poprzez m.in. zaggniecie kredytu hdz emisg obligacji komunalnych”
Luruchomieniu programu - Nasz Dom — systemu dofsoavania remontow oraz
kredytow remontowych dla wspdélnot mieszkaniowychz —udziatem gminy
subsydiowanych przez grain

Z uwagi na brak maiwosci finansowych i kredytowych (ograniczenie hatl)
Program ten w okresie ajbym kontroh nie byt jednak realizowany.

W Zaktadzie Gospodarki Komunalnym Zasobem Mieszkagm-jednostce
budzetowej Gminy (dalej: ZGKZM) nie wdimno ,systemu jakeéci (standaryzacji
zakresu i jakéci ustug)” oraz ze wzgldu na brak odpowiednigj liczby etatéw oraz
srodkéw finansowych programuwstymulowania innowacji w odniesieniu do poprawy
stanu technicznego zasobOow oraz do zaspokajaniazgioti rozwgzywania
probleméw gytkownikow zasobu”,

Do czasu kontroli Gmina nie posiadata uchwalonegrep RM wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmiaylata 2009-2013,
0 ktorym mowa wart. 21 ust.1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2004 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmidoeeksu Cywilnedo (dalej:
,ustawa o ochronie praw lokatoréw”). Sekretarz Nbaw wyjanieniach zapewnita,
ze trwap prace nad projektem uchwaly, a pguik jej przewidywane jest do wrgea
2011 r.

2. Wixciwie realizowane bylty przez Gminzadania w zakresie ksztattowania polityki

przestrzennej gminy. Ustalono m.ige;

Gmina posiadata, uchwalone w 2001 r. przez Mdium uwarunkowai kierunkow
zagospodarowania przestrzennefgtalej: ,Studium”), nie okrdono w nim jednak
obszarow, na ktérych rozmieszczonglbinwestycje mieszkaniowe. Do zalazenia
kontroli dokonano dwéch zmiagtudiumz zachowaniem zasad i trybu sp@izania,
opiniowania i uchwalania tego dokumentu. Aktualmieopracowaniu jest kolejna
zmiana Studium polegagca na wykorzystaniu terenow petmych w obszarze
Miasta, tj. terenu poligonu oraz patmego w rejonie ulicy Batdowskiej i torow

kolejowych,

1Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz.266 ze zm.



- na dzié 30 czerwca 2011 r. powierzchnia Gminy Miejskiejjetdp miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego wynosig6,2885 ha, co stanowito
85,2% catkowite] powierzchni Gminy (2226 ha),

- realizacja inwestycji mieszkaniowych na obszaradk obgtych miejscowymi
planami odbywata sina podstawie decyzji o warunkach zabudowy. W bgaian
okresie wydano zaledwie 2 decyzj&adna decyzja nie dotyczylaterendw
0 ograniczonych mitiwosciach inwestycyjnych”

- zadania inwestycyjne (4 budynki mieszkalne komumairi06 lokalach mieszkalnych

0 tacznej wartéci 11.904,2 tys. zt) zrealizowane byly w sposobnpdéiowy.

3. Realizacja zadania polegeg¢go na tworzeniu warunkéw dla rozwoju budownictwa

mieszkaniowego przebiegata w sposéb prawidtowyaldsb m.in. ze:

- w 2008 r. RM uchwalita plan modernizacji, rozwoju ugdze: wodocigowych
i kanalizacyjnych na lata 2009-201dla Zaktadu Wodoagow i Kanalizacji Spotki
Z 0.0. (spotka ze 100% udziatem Miasta). Z tychwegledow gmina nie korzystata
ze $srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (dalej:MyForaz innych, na
realizacg komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszj budownictwu
mieszkaniowemu,

- tereny przewidziane do zabudowy byty uzbrojone ezhijdne media. Do wykonania
pozostawaty jedynie przytza sieciowe,

- W wodg i prad zaopatrzonych jest 100% miesz&aw, a z kanalizacji sanitarnej

korzysta 98,3% mieszkaow.

4. W badanym okresie, Wgd nie podejmowat dziataw celu zapewnienia zewtniznych
zrodet finansowania realizacji budownictwa mieszkareégo w gminie.

Przyczynami niekorzystania z finansowanego wspabcidownictwa mieszkaniowego,

w tym zesrodkow KFM, Funduszu Doptat, Funduszu Rozwoju Inwes Komunalnych

lub innych oraz termomodernizacji i remontéw, wephwyjasnien Sekretarza Miasta,

byto:

- KFM przeznaczony byt na budewmieszka na wynajem o umiarkowanej
regulowanej ustawowo wysokm stawek czynszu najmu, z ktdrego korzystata spotk
ze 100 % udziatem gminy, tj. Tczewskie TowarzystBuwdownictwa Spotecznego
(dalej: TTBS),

- Fundusz Doptat przeznaczony byt na wsparcie buddwai socjalnego, mieszka

chronionych i noclegowni, ktérego Gmina w tym okeesie realizowata,



- Fundusz Rozwoju Inwestycji Komunalnych #sfu do realizacji inwestycji
komunalnych przeznaczonych do dofinansowania$melkdéw unijnych, ktorych
Gmina nie realizowata. ZGKZM nie prowadzit inwegtyermomodernizacyjnych ze
wzgledu na braksrodkow finansowych w bugbcie Miasta na ten cel. Natomiast
z funduszy prowadzonych przez BGK przeznaczonych eomwdj budownictwa
mieszkaniowego skorzystato TTBS, realaup latach 2008 — 2011 2 budynki o 56

mieszkaniach.

5. W okresie oflgitym kontroh stwierdzono matskutecznéé realizowanych zadaw zakresie
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spolgci. Ustalono m.in.ze:

- w 2008 r. wyhczonych byto z sytkowania, ze wzgldu na ich zty stan techniczny,
stwarzajcy zagraenie zycia, zdrowia i utraty mienia oraz niezgodéo
z obowhzujacymi normami i przepisami, 5 budynkéw (o 25 lok&laieszkalnych),

- w badanym okresie (stan na 31.12.2010 r.) w zasatieszkaniowym Urzdu
znajdowato s ogétem 86 pustostandéw. Wgkenia z wytkowania lokali
mieszkalnych byly r#znorodne (mieszkanie usytuowane w piwnicy; zly stan
technicznym, stwarzagy zagraeniezycia, zdrowia i utraty mienia oraz niezgodéo
Z obowizujacymi normami i przepisami; zgon lokatora-brak imf@cji o tym fakcie-
przegcie kluczy przez osoby trzecie-przeprowadzenie woa@igi w zakresie
odzyskania klucza do lokalu; nieuregulowany stawoy,

- zwickszata s} liczba wnioskow oczekagych na zawarcie umowy najmu lokalu
komunalnego, wg stanu na 31 grudnia (2008-2010yriosita odpowiednio: 25, 35
i 41 wnioskow,

- na dzié 06.06.2011 r. nie zostato wyremontowanych i zdsiegth hcznie 16 lokal
niezamieszkatych  (pustostandw), co skutkowato mgogciem wplywow
finansowych (w wysok&i ogotem 66.312,04 zt), w zazku z brakiem maiwosci
podnajmowania niezamieszkatych lokali oraz czemakorzyci finansowych
w postaci optat czynszowych.

Stwierdzono ponadtaeg:

- w badanym okresie Gmina nie zawierata umoéw najrkalisocjalnych w trybiert.
23 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorgak réwniez umow o odptatne aywanie
lokalu/podnajem catego lokalu wchagego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samaidu terytorialnego oraz uméw o odptatneywanie



lokalu- na wniosek lokatora oraz nie wynajmowatkalo od innych wihacicieli i nie
podnajmowata ich osobom agajacym niski dochéd,

- w 2008 r. wydzielonych zostato w Gminie 13 lokadicglnych, w 2009 r.-5 lokali,
aw 2010 r.-34, podczas gdy niezrealizowanych wiwolsadowych przyznajcych
lokale socjalne bylo odpowiednio: 74, 75 i 59. Wigeli, ktérym, na podstawie
art.18 ust.5ustawy o ochronie praw lokatoréwvyptacono odszkodowania byto
odpowiednio: 25, 16 i 16.

Dziatania Gminy zwjzane z zawieraniem umow najmu lokali socjalnyclstialaniem

stawek czynszu, (badania przeprowadzono na pr@blekhli socjalnych przydzielonych

w latach 2008-2011- do 31 maja), byty we wszystkichypadkach prawidiowe (lokale

przydzielano oczekagym na podstawie prawomocnego orzeczen@\wego, na czas

okreslony, przedtiony po uptywie tego okresu oraz z zastosowaniemwoizajacych
stawek

W okresie od 1 stycznia 2008 r. do 30 kwietnia 2011Gmina sprzedata w trybie

bezprzetargowymatznie 342 lokale mieszkalne. Na podstawie zbadary@humow

stwierdzono, ze sprzeda lokali nasgpita z zachowaniem przepisowstawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchdniami oraz postanowie uchwaly Rady

Miejskiej z dnia 25 maja 2005 r. w sprawie chkeaia zasad gospodarowania

nieruchoméciami w zakresie nabycia, zbycia, ap@nia oraz ich wydzieawiania lub

najmu na okres diiszy niz 3 lata (dokonana przez rzeczoznawcoOwatkawych wycena
wszystkich lokali byta aktualna, sprzegadokonano na rzecz osOb uprawnionych

a nabywcy, ktorym umdiwiono ratalry zaptat ceny, terminowo uiszczali ptatém.

Stwierdzono jednakze od nabywcow lokali mieszkalnych pobierano mabéci (tacznie

235.133,21 tys. zb) tytutem zwrotu kosztéw wyceryght nieruchomgci, pomimo #

zgodnie zart. 23 ust. 1 pkt 2 i w zw. z art. 25 ust. 2 ustaw gospodarce

nieruchom@ciami, wycere taka zapewnia (oznacza tae ponosi réwnig jej koszty)
prezydent miasta. Wedlug wyjaen Prezydenta Miasta, pobieranie pasgych kwot
uzasadniat zapis 8 2a Uchwaty Nr XXX/282/2005 RMr&a 25 maja 2005 r., ktdrego
regulacja wynikata z zasad ogolnych kodeksu cywinelotycacych zobowizan. Cha

Prezydent Miasta pagiowat zgodnie z ww. UchwatRM, to jednak zdaniem NIK

przepisyustawy o gospodarce nieruchafo@mi nie dawaty takiej podstawy.

2Dz. U. z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.



6. NIK ocenia za malo skuteczne i niewystargz@) dziatania Gminy w zakresie
prawidtowego utrzymania iaytkowania budynkoéw gminnego zasobu mieszkaniowego
w nalezytym stanie technicznym. Ustalono m.ie;

- stawki bazowe czynszu za 1 m2 powytkowej ksztattowaty s od 4,05 zi/mz
(od 1.07.2007 r.) do 4,40 zt/m2 (od 1.09. 2008 4)60 zt/m? (od 1.10.2009 r. nadal)
i stanowity 63,3% (do 1.09.2008 r.) i 56,34% (0o®92008 r.) oraz 45,5% - od
2010r., max. stawki czynszu stanged] 3% kosztu odtworzenia budynku
w momencie podgia zaradzenia przez Prezydenta Miasta,

- zalegigci w optatach czynszowych wzrosty o 5.960.735,21 (@#29,8%),
tji. 2 4.591.391,03 zt (ha 01.01.2008 r.) do 10.588,24 zt (ha 30.06.2011 r.),

- kwota wyptaconych dodatkow mieszkaniowych kszta#ttavsg od 2.302.206,00 zi
(w 2008 r.) do 2.528.264,00 zt (w 2010 r.),

- ZGKZM zaradzat (na 31 grudnia 2010 r.) - 109 budynkami z tégopochodzito
z przed 1945 r. Z okresu 1945-1970 i 1981-2007 a2888-2010 pochodzity
odpowiednio 15 i 24 oraz 3 budynki. Znaczngséztych budynkéw, tj. 97 (89%)
zakwalifikowanych byto do remontu, w tym: 63 (z @tz1945) i 15 (z 1945-1970)
i 19 (z lat 1981-2000),

W badanym okresie ZGKZM, ktoremu przypisane bylo karyywanie robot
konserwacyjno-remontowych koncentrowa¢ gtownie na realizacji robo6t awaryjnych
i interwencyjnych oraz ogolnobudowlanych. Naktadinahsowe przeznaczone na
powyzsze roboty ulegaly systematycznemu spadkowi (zO7@gs. zt i 554,4 tys. zi
w 2008 r. do 398,3 tys. zt i 53,2 tys. zt w 2010 W ogble nie realizowane byty roboty
malarskie, natomiast w latach 2009-2010 zaprzestaahzowa roboty dekarskie,
aw 2010 r. roboty wodno-kanalizacyjne, zzane z instalagjc.o. i z instalagj gazov.
Prowadzony przez Usd remont 3 budynkow mieszkalnych (o 22 lokalachszi@lnych)

o wartagci 1.195,8 tys. zt, wykonany zostat w sposéb préoviy. Stwierdzono jednake
wskutek poprawy warunkéw mieszkalnych (np: wymigriecow kaflowych na system
grzewczy/kociot gazowy wraz z wykonaniem instalamjaz montaem grzejnikdw) nie
dokonywano zmiany (podwgzenia) wysokeci czynszu.

Przeprowadzone podczas kontroli gaifdiny 5 budynkéw mieszkalnych wykazaty liczne
ztuszczenia farby konservage] drewno budynku przy ul. Czykowskiej 1, elewacje
z znacznymi ubytkami tynku oraz ogolny batagan, wdymku przy ul.Chopina 8 i Al.

Solidarngci 23, rynny odwodnieniowe od strony ulicy gtownéudynku przy



ul. Czyzykowskiej 1 byly uszkodzone (zerwane), natomiagy pi Nowowiejskiej 9-brak
bytlo wiatrownic/obrobek blacharskich na dachu budyna przy ul. Chopina 8

orynnowanie byto skorodowane, zardzewiate.

Ogledziny budynku przy ul. Czykowskiej 1 wykazaty bezgoednie zagrgenie zycia

i zdrowia polegajce na braku zabezpiedzechronnych instalacji elektrycznej na strychu
drewnianym, mogcym spowodowé zwarcie elektryczne oraz barierek, na schodach do
mieszka i skorodowan, przy ul. Nowowiejskiej 9, szagkgazow - nie zabezpieczan
przed dosipem o0soOb trzecich, o ktorych to zaggaiach kontrolujcy - na podstawie
art.51 ust.1 ustawy o NIKpoinformowat Prezydenta Miasta.

Wedtug ztazonych wyjanien, niektdre z tych zageen zostaty usunite podczas kontroli,
natomiast naprawa schodéw wraz z balustreabtpi do 30 czerwca 2011 r.,

7. Zaradzanie mieszkaniowym zasobem gminy - w ocenie NIgrzebiegatlo w sposob
prawidtowy.
W okresie olgtym kontroh w zasobie nieruchondoi Gminy znajdowato giod 374 (stan
na 31.12.2008 r.) do 362 budynkow (31.12.2010 Bydynki mieszkalne stanowde
od 82,1% (w 2008 r.) do 82,6% (na 31.12.2010 rasabu, zostaty oddane przez Genin
w zarad 2 jednostkom gminnym, tj. ZGKZM i Zaktadowi Goslaoki Mieszkaniowe]
Spélce z o0.0. (100% udziat Gminy). Inne podmiotyie nbedace jednostkami
organizacyjnymi Gminy, zaagzaty 67 (w 2008 r.) i 65 (w 2010 r.) oraz 63 bukkymi
(w 2010r.).
Zapisy Regulaminu organizacyjnego oraz zawarte kvesach czynn@i poszczegolnych
pracownikéw Urzdu zabezpieczaj- w ocenie NIK - nalgyte sprawowanie nadzoru nad
komunalnym zasobem mieszkaniowym, niemniej jednak, ramach istniecych
rozwigzah organizacyjnych nakatoby podj¢ dalsze dziatania zmierzae do
podniesienia jak&i sprawowanego nadzoru i kontroli nad azdmanym zasobem
mieszkaniowym. Stwierdzono bowiede w okresie olgtym niniejsz kontrok, zaréwno
Wydziat Spraw Komunalnych, jak i audytor westnzny oraz inspektor ds. kontroli
w Urzedzie, nie przeprowadzili u zamcow zasobu mieszkaniowegaadnych

udokumentowanych kontroli w tym zakresie.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:
1) spowodowanie zwkszenia kontroli nad zagdcami mieszkaniowego zasobu gminy,
2) kontynuowanie dziafamapcych na celu zagospodarowanie pustostanéw,



3) podicie dziats&a mapcych w celu zmniejszenia liczby wierzycieli, ktéry@mina
zmuszona jest wypta¢aodszkodowania na podstawaget. 18 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatorow

4) rozwaenie maliwosci zwigkszeniasrodkdéw na poprawstanu technicznego budynkow
mieszkalnych wchodzych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

5) dokonywanie zmian wysokoi czynszu ptaconego przez lokatoréw, ktérym zapenm
poprave warunkéw mieszkaniowych,

6) podcie, w ramach posiadanych kompetenciji, ddiatacelu dostosowania uchwaty RM
Zz 25 maja 2005 r. do przepiséavt. 23 ust. 1 pkt 2 w zgaku z art. 25 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchon@ami.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Ggsku, na podstawiart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK oczekuje przedstawienia, w terminie 14 dni od datyzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskow, hdz o dziataniach poedfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z tréciag art. 61 ust. 1 ustawy o N|Kv terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zglosz na pimie,
do dyrektora Delegatury NIK w Gdsku, umotywowanych zastrzs w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie zart. 62 ust. 2 ustawy o NJ]Ktermin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



