Najwyzsza lzba Kontroli Olsztyn, dnia 22 lipca 2011 r.
Delegatura w Olsztynie

Pani
Danuta Goérska

Burmistrz Miasta Szczytno
LOL-4101-07-04/2011; P/11/108

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®®4 r. o Najwyszej Izbie Kontroli
(Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwattedpj ,ustavs 0 NIK”, Najwyzsza Izba
Kontroli Delegatura w Olsztynie przeprowadzita wztéizie Miejskim w Szczytnie kontrel
realizacji przez Gmig Miejska Szczytno (,Gmina”) zada w zakresie gospodarki
mieszkaniowej w latach 2008 — 2011 (I potrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokoleonkroli
podpisanym w dniu 20 lipca 2011 r., Napsyga Izba Kontroli, stosownie do 4oe
art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Pani Burmistrzgjsze wysipienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatadddsminy w zakresie spraw agbych
kontrok, pomimo # dziatania te nie w petni zaspokajaty potrzeby epphdci lokalnej.

Podstaww pozytywnej oceny bylo m.in. spadzenie dokumentéw strategicznych
I planistycznych dotyccych rozwoju mieszkalnictwa i zaspakajania potraebszkaniowych,
promowanie i sprzedainwestorom gruntow przeznaczonych pod budowniatweszkaniowe,
zwigkszenie liczby lokali socjalnych, realizacja inwegit infrastrukturalnych zwjzanych
z rozwojem mieszkalnictwa, a takoddanie do eksploatacji nowego budynku komunalneg

1. W okresie ohjtym kontroh, podstaw ksztaltowania polityki przestrzennej Gminy
stanowito studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
(,studium”) z czerwca 2000 r. oraz 20 miejscowycHandw zagospodarowania
przestrzennego (,m.p.z.p.”) ze zmianami. Plany bejmowaty ogétem 363,5 ha (37 %
powierzchni gminy), z czego 152,1 ha przeznaczowd pabudow mieszkaniow.
Lokalizacg inwestycji mieszkaniowych ustalano réwhiena podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenugjyav badanym okresie 107 takich
decyzji, obejmujc nimi facznie 18,67 ha. W ustalanych przez Ggnivarunkach zabudowy
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uwzgkdniano m.in. maliwosci przylaczenia budynkéw do istnigjych sieci infrastruktury
technicznej oraz sposOb zagospodarowanisiednich nieruchonfoi. Nalezy jednak
zauway¢, ze spdrod 167 decyzji o pozwoleniu na budewnwestycji z zakresu
budownictwa mieszkaniowego na terenie Gminy, wydanyw latach 2008-2011
(I potrocze) przez StarasiSzczyciéskiego, weksza¢, tj. 95 (57%) wydano w oparciu
o warunki zabudowy. Zdaniem Naczelnika Wydziatu @mtarki Przestrzennej ustalanie
lokalizacji inwestycji w oparciu o decyzje o waratkh zabudowy sprzyja rozwojowi
Miasta, gdy procedura ta jest szybsza, zwlaszczé potyczy terenOw w bezgoednim
sasiedztwie obszarow wcgeiej zainwestowanych lub aftych m.p.z.p.

2. W celu stworzenia warunkéw sprzygaych rozwojowi budownictwa mieszkaniowego
Gmina realizowata w badanych latach 10 inwestygjrastrukturalnych, w tym szé
zwiazanych z przebudaowulic wraz z uzbrojeniem w wodag i kanalizagy oraz trzy -

z budows wodochgOw i jedmn - sieci kanalizacyjnej. Ponadto we wéaii 2010 r. oddata do
uzytku 18 rodzinny budynek mieszkalny. Wydatki poroeg przez Gmigw latach 2008-
2011 (I poirocze) na realizaciyvw. inwestycji wyniosty ponad 14 min zi, w tym kais
wybudowania 18 rodzinnego budynku mieszkalnegoostdrnl,9 min zt. Naley przy tym
zaznaczy, ze Gmina w niewielkim stopniu korzystata z zetvanychzrédet finansowania
inwestycji, w tym z Narodowego Programu PrzebudoByog Lokalnych (remont
nawierzchni jednej z ulic i kanalizacji deszczowepyskuac dofinansowanie 2,9 min zt
i Regionalnego Programu Operacyjnego (budowa i lbpdewa ulic) - 2,4 min zt
Inwestycje zwazane z rozwojem mieszkalnictwa byty finansowanewgié ze srodkéw
witasnych, przy czym Gmina w latach 2008-2010 geta kredyty na pokrycie deficytu
budzetowego wdcznej wysokeéci 17 min zi.

Analiza dokumentacji dziewtiu zakaczonych inwestycji wykazataze zostaly one
zrealizowane terminowo, a ich wykonawcow wytoniagmdnie z wymogami ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. prawo zamowipublicznycH.

Urzad prowadzit aktywne dziatania promug tereny inwestycyjne, w tym m.in. w 2010 r.
wyemitowano 14 minutowy film promocyjno-informacyjnktory zamieszczono na stronie
internetowej Gminy. Wykorzystag istniepca infrastruktug technicza, Urzad sprzedat
w badanym okresie 26 dzialek a@actnej powierzchni 2,17 ha na cele mieszkalne
i mieszkalno-ustugowe oraz dwie dziatki ecznej powierzchni 1,9 ha pod zabudow
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

3. Zarzmdzanie gminnym zasobem mieszkaniowym, na podstawievaty Rady Miejskiej
z 30 padziernika 2003 r. w sprawie utworzenia Zaktadu Gaspki Komunalnej (,ZGK”)
i nadania mu statutu, powierzono tej jednostce.digo ze statutem podstawowym celem
dziatalngci ZGK bylo administrowanie nieruchodwami komunalnymi, przekazanymi na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego oraz zagpale potrzeb eksploatacyjno-

! Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.



remontowych w komunalnych budynkach mieszkalnyakytkowych. Nadzor merytoryczny,
organizacyjny i finansowy nad zaktadem sprawowataldRMiejska i Burmistrz Szczytna.
Zadania w tym zakresie wypetniali pracownicy Wyélzig&sospodarki Miejskiej Urdu,
pomimoze nie byly one wufe w obowizujacym regulaminie organizacyjnym Wdu oraz
w zakresach czynioi osob odpowiedzialnych.

4. Zasb6b mieszkaniowy Gminy w latach 2008 — 2010, peonoddania w 2010 r. dazytku
nowego 18 lokalowego budynku komunalnego, zmniéjsizyz 1.097 do 987 lokali. Byto to
spowodowane gtownie sprzeda lokali dotychczasowym najemcom oraz rozbidrk
budynkow nie nadagych seé do remontu.

Badanie dokumentacji sprzeggana probie 10 lokali) wykazato m.irze ich ceny okrdono
na podstawie aktualnych operatéw szacunkowych, zglgdnieniem bonifikaty od 65% do
95%, uzalenionej (zgodnie z uchwatRady Miejskiej z 30 wrzmia 2004 r.) od wieku
budynku. Dziewgciu nabywcow nadal pozostawato wdecielami zakupionych lokali, Za
jeden zbyt lokal po uptywie 9 dni od daty jego zpku Do dnia kontroli NIK Urzd

z powodu bi¢dnej interpretacji przepiséw zwalnaych nabywcoéw z obowzku zwrotu
bonifikaty, o ktorych mowa w art. 68 ust. 2a ustawy1 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciam?, nie podjt dziataa wobec pierwotnego nabywcy w sprawigedania
zwrotu udzielonej bonifikaty. Mimaze zaistniaty przestanki, o ktérych mowa w art. 88 u
2 ww. ustawy, dopiero na wniosek kontrolera NIKstgpca Burmistrza pismem z 22
czerwca 2011 r. wezwal pierwotnego nabywdo zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie, tj. 47.676,25 zt.

5. NIK pozytywnie ocenia dziatania Gminy w na rzeczzyskiwania nowych lokali
mieszkalnych, w tym socjalnych. Dzialania te, oblokdowy nowego 18 rodzinnego
budynku komunalnego, dotyczyly realizacji porozumigawartych w lipcu 2007 r.
i styczniu 2011 r. ze spotdzielniami mieszkaniowydziatapcymi na terenie Szczytna.
W ramach tych porozumierealizupc wyroki orzekajce eksmisje z mieszkatanowacych
zasoOb spotdzielni, Und przydzielit osiem lokali socjalnych, a spétdzielzawarty siedem
umow najmu z osobami oczekaymi na przydziat lokalu komunalnego, skierowanyiui
spoétdzielni przez Burmistrza. W jednym przypadkuzddr zrezygnowat ze skierowania
osoby do zawarcia umowy najmu na odzyskany przédsiglnic lokal, gdy: na licie
oczekujcych nie byto rodziny, ktérej dochody gwarantowatylirzymanie tego lokalu.

W wyniku tych dziatd, w badanym okresie liczba lokali socjalnych gwgizyta st z 24 do 42.
Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 20010 rochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksuilnegd’, zostaly one wyodbnione

z zasobu na podstawie zalzen Burmistrza.
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Pomimo tych dzia® w badanym okresie wzrosta liczba niezrealizowanggdowych
wyrokow o eksmigj z 39 do 61 oraz liczba os6b oczekyich na przydziat lokalu
mieszkalnego ze 173 do 242.

6. Lokale mieszkalne i socjalne zasobu wynajmowanodago z zasadami oki@®nymi
w uchwale Rady Miejskiej z 23 czerwca 2005 r. ora¥/ieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na2@@x-2011". Badanie préby 10
uméw o odptatne zywanie lokali mieszkalnych oraz préby 10 uméw najiaokali
socjalnych wykazatlo bowiemze wszyscy najemcy spetniali kryteria dochodéevo
zastosowane stawki najmu uwadhialy czynniki zmniejszage czynsz, a w przypadku
lokali socjalnych nie przekraczaly one 50% stawljnitszego czynszu obow#ujacego
w zasobie mieszkaniowym. Okres oczekiwania na miaydokalu w przypadku objych
kontrobh umoéw o odptatne aywanie lokali mieszkalnych byt znacznie znicowany
i wynosit od 12 miescy do ponad 11,5 lat. Wynikatlo to z braku wolnyabkdli
spetniajicych oczekiwania oséb wnioskuaych o przydziat lokalu, w tym zawlaszcza rodzin
wielodzietnych.

7. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy (wzaz dostaw mediow) ulegty

nieznacznym zmianom i wynosity 3.484 tys. zt w 2008.416 tys. zt w 2009 r. i 3.431 tys. zt
w 2010 r. W latach 2008-2010 dochody z czynszu oajokali mieszkalnych (wraz
z pochodnymi) pokrywaty odpowiednio 85%, 86% i 88#th kosztow. W badanym okresie
stawka czynszu bazowego ulegta podeeyz 2,85 zt do 3,01 zt za lokal komunalny oraz
z 0,70 zt do 0,75 zt za lokal socjalny i nie praekrata 3% warkei odtworzeniowej lokalu,
stanowac od 0,97% do 1,46% tej wato.
NIK zwraca uwag na wzrost w latach 2008-2011 (I potrocze) zalégtov optatach
czynszowych z 764,5 tys. zt do 1.330,1 tys. zt, poanrozkiadania nalaosci na raty oraz
ich umarzania (co dotyczyto jedynie zaghfi po zmartych najemcach), a fakkierowania
wnioskow o egzekugjkomornica.

8. Badanie dokumentacji 6 sfpod 67 budynkow mieszkalnych stangeych wtasné¢ Gminy
wykazato, ze zaradca =zasobu mieszkaniowego wyaywatl st z nal@onego
art. 62 ust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 499 Prawo budowlaffeobowizku
przeprowadzania rocznych igpioletnich kontroli stanu technicznego budynkovokdli.
Ustalono,ze zalecenia wynikage z tych kontroli byly realizowane przez ZGK w @&ch
rocznych planéw remontow budynkoéw i lokali komunaln. Jednake w dwoch
przypadkach, z uwagi na zty stan techniczny i zbysokie koszty remontu, budynki przy
ul. Barcza 8 i 6 byly wskazane do rozbiérkz jw 2005 r. Dyrektor ZGK wyjait, ze ze
wzgledu na brak mieszka komunalnych budynki te nie zostaty wysiedlone. {Zdk
wykonywat w nich niezkdne prace zwizane z zachowaniem bezpieggisva mieszkacow.

“Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623,



Systematycznemu zmniejszeniu ulegaty wydatki poooszw latach 2008 — 2010 przez
ZGK na remonty budynkow i lokali mieszkalnych zasdbminy, pomimo zwikszapcych
si¢ potrzeb (do remontu zakwalifikowano 96% budynkdévkiérych znajdowaty silokale
komunalne). W roku 2008 wynosity one bowiem 39¢% tzt, co stanowito 46%rodkow
ujetych w planie remontéw przstym przez Rael Miejska uchwah z 30 marca 2007 r.
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowaniaskkaniowym Zasobem Gminy,
a w 2010 r. 226,9 tys. zt, co stanowito 33% tycbdkdéw. Zmniejszeniu (z 271,7 tys. zt
w 2008 r. do 48,2 tys. zt w 2010 r.) ulegata rovinieysoka¢ dotacji celowej
przekazywanej przez Gmindo ZGK, obejmujcej m.in. zadania zwrane z remontami
i rozbiérka budynkow komunalnych. Natg podkréli¢, ze ZGK ponosit w badanym okresie
koszty z tytutu wptat na fundusz remontowy i paytyacji w kosztach remontéw budynkéw
bedacych wtasnécia wspolnot mieszkaniowych, proporcjonalnie do udzaatzminy w tych
nieruchoméciach. Wydatki w tym zakresie systematycznie watgst 280,6 tys. zt w 2008 r.
do 345,0 tys. zt w 2010 r.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o poglie dziata
zmierzagcych do:
1) zmniejszenia zalegioi w optatach czynszowych,
2) uwzgkdnienia w regulaminie organizacyjnym i zakresachynomsci 0s6b
odpowiedzialnych zadaw zakresie nadzoru nad ZGK

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o0 NIK, oczekuje przedstawienia przez RaBurmistrz, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o0 sposobie wykatzpnia uwag
i wykonania wnioskéw zawartych w niniejszym wyseniu kadz o dziataniach podfych
w celu realizacji tych wnioskow lub o przyczynadghpodicia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Pani prawo zgtogzena pimie,
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie, umotywowah zastrzgen w sprawie ocen, uwag
I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktérym wyej mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly setaej
komisji NIK.

Z powaaniem



