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WYKAZ SKROTOW, SKROTOWCOW I POJEC

ustawa o NIK

ustawa o zasobie
mieszkaniowym

ustawa o pomocy
spotecznej

Prawo budowlane
ustawa o gminach

mieszkaniowy
zasOb gminy

lokal socjalny

gospodarstwo
domowe

Programy
Wieloletnie

Zasady
wynajmowania
lokali

PINB

rozporzadzenie w
sprawie mieszkan

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?

ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej’

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane*
ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym”

lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym
tych podmiotow (art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o zasobie mieszkaniowym)

lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,
ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego
najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m% a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10 m?2, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym
standardzie

gospodarstwo prowadzone przez osobe samodzielnie zajmujaca lokal albo
gospodarstwo prowadzone przez osobe wspoélnie z matzonkiem i innymi
osobami stale z nig zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktére swoje prawa do
zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tej osoby (art. 2 ust. 1 pkt 9 ustawy o
zasobie mieszkaniowym w zw. z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
dodatkach mieszkaniowych¢)

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy -
dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
o0 zasobie mieszkaniowym

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy - dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego

rozporzadzenie z dnia 14 marca 2012 Ministra Pracy i Polityki Spotecznej”
zastapione rozporzadzeniem z dnia 26 kwietnia 2018 r.°

gminne/miejskie osrodki pomocy spotecznej

chronionych

OPS
1 Dz.U.z 2017 r. poz. 524, ze zm.
2 Dz.U.z2018r.poz. 1234, ze zm.
3 Dz.U.z2018r. poz. 1508, ze zm.
4 Dz.U.z2018r.poz. 1202, ze zm.
5 Dz.U.z2018r. poz. 994, ze zm.
6 Dz.U.z2017 r. poz. 180.
7 Dz.U.z 2012 r. poz. 305.
8

Dz.U.z 2018 r. poz. 822.



Wprowadzenie

1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace cel
gltowny kontroli

Czy gminy prawidlowo
realizuja zadania z
zakresu gospodarki
mieszkaniowej?

Pytania definiujace cele
szczegotowe kontroli

1) Czy gminy zgodnie

Z przepisami, rzetelnie

i gospodarnie zarzadzajq
gminnym zasobem
mieszkaniowym?

2) Czy gminy rzetelnie
realizuja zadania

w zaKresie utrzymania
i eksploatacji gminnych
zasobow
mieszkaniowych?

3) Czy mieszkania
chronione i osoby w nich
zamieszkujace s
otoczone wymagang
pomoca i nadzorem?

Jednostki kontrolowane
Urzedy gmin

Jednostki zarzadzajace
gminnym zasobem
mieszkaniowym

Osrodki Pomocy
Spotlecznej

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Dotychczasowe kontrole NIK
dotyczace tej tematyki wykazaty, ze gminy nie radza sobie zprawidlowg
realizacjg tego zadania. We wszystkich kontrolach ocena ogélna dziatan
podejmowanych przez gminy w tym zakresie byla negatywna. Stwierdzono
szereg nieprawidlowosci, w tym niezaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspdélnot  samorzadowych, nieracjonalne wykorzystywanie zasobdéw
mieszkaniowych oraz nieprawidtowosci w zakresie technicznego utrzymania
gminnych zasob6w mieszkaniowych.

Prowadzenie i zapewnienie miejsc w mieszkaniach chronionych nalezy
natomiast do zadan wtasnych gmin i powiatéw. Mieszkanie chronione jest
forma pomocy spotecznej przygotowujaca pod opieka specjalistow osoby tam
przebywajace do prowadzenia samodzielnego Zycia lub wspomagajaca te osoby
w codziennym funkcjonowaniu. Z przekazéw medialnych wynikato, ze w Polsce
jest za mato mieszkan chronionych. Dane Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki
Spotecznej na koniec I pétrocza 2017 r. wskazywaty, ze gminy prowadza 61,6%
mieszkan chronionych funkcjonujacych w Polsce, ale jest ich jedynie 411
i dysponuja one 1697 miejscami. Pozostate 38,4% tych mieszkan prowadza
powiaty oraz podmioty spoza sektora finanséw publicznych.

Infografika nr 1
Jednostki kontrolowane

@ Orneta

® Sepélno Krajeriskie ® Nidzica
®  Dzialdowo

® Ostroteka
[ Nowa Wies Wielka
® Inowroctaw
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® Szprotawa
[ ] Radom

Krasnystaw ®
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" ®  Jozefow
Krapkowice e @® Strzelce Opolskie

Kedzierzyn-Kozle & ® Zabrze
[ 3 Rybnik
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.



Jednostki objete
badaniem
kwestionariuszowym

Zaproszenie do wziecia
udziatu w tym badaniu
zostalo wystane do 600
losowo wybranych
gmin z terenu calego
kraju, nieobjetych
kontrola NIK.
Kwestionariusz
wypelnito tacznie 445
gmin (74%).

Okres objety kontrola

2015r. - I potowa

2018 r. lub do czasu
zakonczenia kontroli
oraz dla zdarzen sprzed
2015 r. jesli mialy
wplyw na
kontrolowana
dziatalnos$é¢

Wprowadzenie

Infografika nr 2

Liczba wg rodzajéw gmin bioracych udzial w badaniu kwestionariuszowym
w poszczegdlnych wojewoddztwach
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. gminy miejskie
. gminy miejsko-wiejskie

gminy wiejskie

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.



Ocena ogdlna

2. OCENA OGOLNA

Gminy nie w pelni
prawidiowo
realizowaly zadanie
dotyczace zaspokajania
potrzeb
mieszkaniowych
wspolnoty
samorzadowej

Ocena w zakresie
prowadzenia mieszkan
chronionych

Skontrolowane gminy, w wiekszosci przypadkéw, nie w petni prawidtowo,
rzetelnie i gospodarnie realizowaty zadania w zakresie tworzenia warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Brak
mozliwosci zaspokojenia na biezaco wszystkich potrzeb mieszkaniowych
os6b uprawnionych wynikat z niewystarczajacego i czesto nieadekwatnego
do potrzeb zasobu mieszkaniowego tych gmin. Zabezpieczenie odpowiedniej
liczby lokali, eksploatacja i utrzymanie prawidtowego stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego s3 zwigzane z mozliwosciami finansowymi gmin,
naco w duzej mierze wplyw maja czynniki niezalezne od gmin.
Najistotniejszym z nich jest obowigzek zapewnienia lokali socjalnych dla
0s6b z wyrokami sgdowymi o eksmisji. Biorgc pod uwage duza skale tego
zjawiska, szczegb6lnie w wiekszych miastach, uniemozliwia to wywigzywanie
sie z tego obowigzku i powoduje wyptate wysokich odszkodowan.
Czynnikami wptywajacymi istotnie na kondycje finansowa gmin sa réwniez
trudnos$ci ze Sciggalno$cig nalezno$ci czynszowych, co wplywa negatywnie
na poziom pozyskiwanych dochodéw gmin. Problemem s3 takze wysokie
koszty utrzymania wyeksploatowanej substancji mieszkaniowej, szczegdlnie
tej o charakterze zabytkowym.

Cze$¢ gmin nie posiadata aktualnych podstawowych dokumentéw
regulujacych sprawy zwigzane z gospodarka komunalnym zasobem
mieszkaniowym, tj. Programéw Wieloletnich czy Zasad wynajmowania lokali.
Opracowanie i uchwalenie powyzszych dokumentéw jest obowigzkiem gmin
wynikajgcym z ustawy o zasobie mieszkaniowym.

NIK podkresla, ze w gminach, w ktérych obowiazywaly Zasady
wynajmowania lokali, proces przyznawania mieszkan, poza sporadycznymi
przypadkami, przebiegat zgodnie z tymi Zasadami oraz z dochowaniem
wymogu poddania kontroli spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem
i zatatwianiem wnioskéw o przydziatl mieszkan i lokali socjalnych.

We wszystkich kontrolowanych gminach, byly podejmowane dziatania
windykacyjne dotyczace nieptaconych czynszéw, niemniej jednak
stwierdzono wzrost zaleglo$ci z tego tytulu oraz przypadki opdznien
w podejmowanych dziataniach windykacyjnych.

W znacznej czeSci gmin, kontrola NIK stwierdzita niepeing realizacje zalecen
sformutowanych w wyniku przegladéw technicznych budynkéw dotyczacych
wykonania remontéw i napraw w tych budynkach oraz przypadki
zaniechania przeprowadzania obowigzkowych okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw przez jednostki odpowiedzialne za gospodarke
zasobem mieszkaniowym. Skutkiem nierzetelnego wykonywania zadan
zwigzanych z utrzymaniem posiadanego zasobu mieszkaniowego, stan
techniczny kilku kontrolowanych budynkéw stwarzal bezposrednie
niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia ludzkiego. NIK stwierdzita takze,
w kilku gminach, brak ksigzek obiektu budowlanego lub prowadzenia ich
niezgodnie z obowiazujacymi przepisami nawet przez caly okres objety
kontrola.

Dzialania gmin dotyczace tworzenia mieszkan chronionych bytly
w wiekszos$ci przypadkéw prawidtowe. Wszystkie objete kontrolg gminy
przyjely w drodze uchwaty zasady prowadzenia tego typu mieszkan oraz
odptatnosci za pobyt w tych mieszkaniach. Stwierdzone nieprawidtowosci
dotyczyty dostosowania mieszkan i budynkéw, w ktérych znajdowaty sie
mieszkania chronione do potrzeb i wymagan oséb niepetnosprawnych.

Osrodki pomocy spotecznej, w wiekszosci przypadkéw prawidtowo
realizowaly zadania zwigzane z prowadzeniem mieszkan chronionych.
We wszystkich  jednostkach objetych kontrola mieszkania byty
przydzielane osobom uprawnionym, zgodnie zkryteriami okreslonymi
w ustawie o pomocy spotecznej. Rodzaj wsparcia byl indywidualnie



Ocena ogolna

uzgadniany i dostosowywany do potrzeb osoby ubiegajgcej sie o miejsce
w mieszkaniu chronionym. Stwierdzone przypadki nieprawidtowosci
dotyczyty m.in. niedokonywania oceny sytuacji osoby korzystajacej ze
wsparcia lub sporzadzanie tej oceny w terminie dtuzszym niz okreslony
przepisami, nieprawidtlowego okre$lania odptatnosci za pobyt
w mieszkaniu, pobierania odsetek w zwigzku z nieterminowymi

ptatnosciami.
Ocena w zakresie W ocenie NIK, stwierdzenie nieprawidtowosci w dziatalnosci o$rodkow
nadzoru gmin nad pomocy spotecznej w zakresie prowadzenia mieszkan chronionych oraz
rl jednostek zarzadzajacych komunalnym zasobem mieszkaniowym,

jednostkami q ] q . ] 3 g c
R, wskazuje na niewystarczajacy nadzér gmin nad tymi jednostkami.



3. SYNTEZA

Synteza

Warunki organizacyjno-
prawne zwigzane

z zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi w gminie

1. Nie wszystkie skontrolowane gminy dysponowaty, w okresie objetym
kontrola, kluczowym dokumentem dotyczacym gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym, ktérego opracowanie i uchwalenie jest obowigzkiem
gminy natoZzonym przepisami ustawy o zasobie mieszkaniowym, tj. Programem
Wieloletnim. Dwie gminy, spo$réd 21 skontrolowanych, w ogoéle nie posiadaty
tego dokumentu, a w czterech stwierdzono czasowy jego brak. Ponadto
w sze$ciu gminach, uchwalone Programy Wieloletnie nie w peini odpowiadaty
wymogom okre§lonym w ustawie o zasobie mieszkaniowym, m.in. nie
zawieraty prognozy dotyczacej wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego, analizy potrzeb oraz planu remontéw, atakze wysokosci
$srodkéw planowanych do wydatkowania w kolejnych latach na zaséb
mieszkaniowy. [str. 16-18]

2. Dwie spos$rod 21 skontrolowanych gmin nie posiadaty kolejnego kluczowego
dokumentu dotyczacego gospodarowania zasobem mieszkaniowym, tj. Zasad
wynajmowania lokali, a kolejne cztery gminy zawarty w tym dokumencie zapisy
niezgodne z regulacjami okres$lonymi w ustawie o zasobie mieszkaniowym.
[str. 16-18]

3. W okresie objetym kontrolg zaséb mieszkaniowy® badanych gmin ulegt
zmniejszeniu (tgcznie o ok. 6,7%). Zmniejszeniu ulegt przede wszystkim zasob
mieszkan komunalnych (o ok. 9,1%), na skutek sprzedazy tych mieszkan, cho¢
itak nie wszystkie gminy zdotaty zrealizowa¢ plan sprzedazy okreslany
w Programach Wieloletnich, gtéwnie z uwagi na brak zainteresowania ich
kupnem przez obecnych lokatoréw. Zwiekszeniu ulegt natomiast zaséb lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych (odpowiednio o 8,6% i 7,8%).
Zrédtem pozyskania nowych lokali do zasobu mieszkaniowego byly przede
wszystkim nowe inwestycje mieszkaniowe, ale takze przypadki nabycia
spadku, darowizny i adaptacji pomieszczen na potrzeby mieszkaniowe.
[str. 18-27]

Nalezy zaznaczy¢, Ze podobna tendencja zmian w liczebnos$ci zasobdéw
mieszkaniowych jest w gminach bioracych udziat w  badaniu
kwestionariuszowym. Wykazany przez te gminy zaséb mieszkaniowy,
w okresie objetym badaniem, tgcznie ulegt zmniejszeniu o 6,1% i podobnie jak
w gminach objetych kontrolg NIK, odnotowano w nich spadek liczebnosci
mieszkan komunalnych o 8,4% przy jednoczesnym wzroscie o 7,6% zasobu
lokali socjalnych i o 24,1% pomieszczen tymczasowych.

4. Analiza danych dotyczacych liczby pustostanéw w zasobach mieszkaniowych
gmin wyraZznie wskazuje, ze jest to zjawisko dotykajace przede wszystkim
wiekszych miast (np. Zabrze, Radom, Plock). W gminach wiejskich czy
mniejszych osrodkach miejskich jesli w ogoéle wystepuja pustostany, to s3 to z
reguty lokale czasowo niezamieszkate, oczekujgce na remont i ponowne
zasiedlenie. W wiekszych os$rodkach miejskich sa to w duzej mierze cate
budynki oczekujace na rozbiérke z uwagi na stan techniczny lub lokale, ktére ze
wzgledu na swoje potozenie, rozkltad wewnetrzny mieszkania, duza
powierzchnie lub warunki bytowe (np.ztazienkami poza mieszkaniem) nie
spetniajg oczekiwan oséb oczekujacych na mieszkania. Czesto sg to budynki
przedwojenne, niekiedy wpisane na liste zabytkéw, co zdaniem NIK, wptywa na
koszty remontu oraz ich przystosowania do obecnych standardéw i oczekiwan
przysztych najemcéw. [str. 20-21]

Podobnie w badaniu kwestionariuszowym stan pustostanéw w swoich
zasobach mieszkaniowych powyzej 100 wykazaty gminy miejskie, natomiast
wsrdod gmin wiejskich tylko 29% bioracych udziat w badaniu w ogdle wykazato

9 Do zasobu mieszkaniowego gmin wchodzg mieszkania komunalne, lokale socjalne,
pomieszczenia tymczasowe, mieszkania stuzbowe.



Synteza

pustostany w swoich zasobach, a ich liczba w poszczegdlnych gminach nie
przekraczata 10 niezasiedlonych lokali.

5. Jedna gmina nie wyodrebnita w swoich zasobach mieszkaniowych lokali
socjalnych, a dziewie¢ gmin pomieszczen tymczasowych, co ttumaczono
ogblnym brakiem lokali w stosunku do potrzeb oraz brakiem mieszkan
0 nizszym standardzie, ktére mozna by przeznaczy¢ na ten cel). Stwierdzono
tez przypadki niezrealizowania zatozen Programu Wieloletniego w zakresie
zwiekszenia zasobu pomieszczen tymczasowych pomimo realnych potrzeb
w tym zaKkresie, tzn. koniecznosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
eksmitowanych bez prawa do lokalu socjalnego.

Zdaniem NIK dziatania doraZne podejmowane w celu zakwaterowania
potrzebujacych oséb, polegajace na czasowym przeksztatcaniu lokali socjalnych
W pomieszczenia tymczasowe lub wynajmowaniu pokoi hotelowych, cho¢
potrzebne i uzasadnione potrzeba chwili, nie rozwigzuja problemu braku
pomieszczen tymczasowych. [str. 19-20]

Brak w zasobach mieszkaniowych pomieszczen tymczasowych wykazato 86%
gmin biorgcych udziat w badaniu kwestionariuszowym, natomiast
w pozostatych 14% gmin, pomieszczenia tymczasowe stanowity, wg stanu na
koniec I p6trocza 2018 r., jedynie 0,33% zasobu mieszkaniowego ogétem.

0 ile brak w komunalnym zasobie mieszkaniowym pomieszczen tymczasowych
lub lokali socjalnych, biorgc pod uwage ustalenia kontroli NIK, moze by¢
uzasadniony rdéznymi czynnikami, to brak w ogéle komunalnego zasobu
mieszkaniowego, zdaniem NIK, moze skutkowaé¢ niewywigzaniem sie gmin
z realizacji zadania wtasnego, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspdllnoty samorzadowej. Tymczasem stan taki wykazaty w badaniu
kwestionariuszowym gminy wiejskie - 13 wg stanu na poczatek 2015 r. i 11
wg stanu na koniec I pétrocza 2018 r.

6. W ocenie NIK, gminy staraja sie, w miare swoich czesto ograniczonych
mozliwosci, zwieksza¢ swoj zas6b mieszkaniowy, szczegdlnie o lokale socjalne.
Podejmuja réznorodne dziatania, jak np. partycypacje w kosztach budowy
mieszkann przez lokalne spotdzielnie mieszkaniowe lub Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego w zamian za udostepnienie na potrzeby gminy
czes$ci lokali mieszkalnych, czesto o nizszym standardzie (jako lokale socjalne).
Z ustalen kontroli wynika jednoczesnie, iz wiekszo$¢ gmin (19 z 21
kontrolowanych) nie zaspokajata w pelni potrzeb mieszkaniowych swoich
mieszkancéw. Swiadczy o tym liczba oczekujacych na mieszkanie komunalne
lub lokal socjalny, a takze okres oczekiwania na mieszkanie z zasobu
komunalnego, ktéry w skrajnych przypadkach wynosit nawet ok.20 lat.
Podstawowag  przyczyna byt brak odpowiednio licznego zasobu
mieszkaniowego w gminach oraz odpowiednich mozliwo$ci finansowych gmin
pozwalajgcych na zwiekszenie tego zasobu. [str. 23-26]

W ocenie NIK, na ktopoty gmin z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
swoich mieszkancow szczegélnie w wiekszych osrodkach miejskich, w duzej
mierze wptywaja tez czynniki od nich niezalezne, a sa to przede wszystkim:
ograniczone mozliwosci odtworzenia zniszczonej substancji mieszkaniowej
oraz obowiazek zapewnienia lokali socjalnych osobom eksmitowanym, ktérym
na mocy wyroku sadu taki lokal zostat przyznany, co biorac pod uwage duza
skale zjawiska, uniemozliwia wywigzywanie sie z tego obowigzku, co z kolei
powoduje wyptate wysokich odszkodowan. [str. 20-21 i 32-34]

7. Proces przyznawania mieszkan z zasobu komunalnego przebiegat
w wiekszosci przypadkéw prawidtowo i zgodnie zkryteriami okreslonymi
w obowiazujacych w gminach Zasadach wynajmowania lokali. Stwierdzone
wtym obszarze nieprawidtowosci wsze$ciu gminach dotyczyty przede
wszystkim zawierania umow najmu na niewtasciwe okresy i braku weryfikacji
spetnienia przez wnioskodawcéw Kkryteridw okreslonych w Zasadach
wynajmowania lokali [str. 26-27]

8. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej byty srodki
wtasne kontrolowanych gmin. Poza tym, skontrolowane pie¢ gmin, w okresie
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objetym kontrolg, korzystato ze $rodkéw z Funduszu Doptat’’ z Banku

Gospodarstwa Krajowego. Poziom wydatkéw ponoszonych na gospodarke
mieszkaniowa wynidst srednio 3,3% budzetéw gmin. Poniesione wydatki nie
zawsze odpowiadatly wydatkom okreslonym w Programach Wieloletnich, co
wynikato gtéwnie z tego, Ze dokumenty te s3 prognozami wieloletnimi
(sa opracowywane na minimum pie¢ lat) i czesto musza by¢ weryfikowane
przez biezace wydarzenia losowe, mozliwosci i potrzeby. Czes$¢ Srodkéw
wilasnych gmin pochodzi z dochodéw z czynszéw za wynajem mieszkan
z zasobu komunalnego. Ustalenia kontroli wykazaty, ze w 19 sposréd 21 gmin
wystapit problem z nieregulowaniem przez lokatoréw naleznosci z tytutu optat
czynszowych. Pomimo podejmowania przez gminy dziatan windykacyjnych,
wystapit wzrost zalegltosci z tego tytutu na koniec I pétrocza 2018 r., tgcznie
010% w stosunku do poczatku 2015 r. Nieprawidtowosci stwierdzone
w sze$ciu gminach w tym obszarze dotyczyty gléwnie nieterminowych dziatan
w zakresie windykacji naleznoSci. [str. 28-29]

NIK wskazuje na dobre praktyki stwierdzone w pieciu gminach polegajace na
wprowadzeniu programéw oferujgcych pomoc lokatorom w sptacie zadtuzenia,
gltéwnie poprzez odpracowanie, ale rdwniez rozlozenie na raty powstatego
zadluzenia. [str. 30-31]

9. Jak juz wspomniano w pkt 6, istotnym problem dla gmin jest obowigzek
dostarczenia lokali socjalnych osobom, ktérym przyznano taki lokal na
podstawie wyroku sadu o eksmisji W przypadku braku mozliwo$ci
dostarczenia takiego lokalu, zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy o zasobie
mieszkaniowym, wtascicielowi mieszkania, z ktérego orzeczono eksmisje,
przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy. W okresie objetym
kontrolg 13 sposréd 21 badanych gmin wyptacito odszkodowania w 1acznej
kwocie 15 579,1 tys. zt z tytutu niedostarczenia eksmitowanym przeszto trzech
tysiecy lokali socjalnych. O ile w przypadku gmin wiejskich i matych o$rodkéw
miejskich potrzeba dostarczenia lokalu socjalnego przyznanego na mocy
wyroku sgdowego lub wyptata odszkodowania w przypadku niedostarczenia
tego lokalu zdarzaja sie sporadycznie, to w przypadku wiekszych miast jest to
powazny problem. Swiadczy o tym skala udziatu czterech kontrolowanych
gmin miejskich w tacznej kwocie odszkodowann wyptaconych przez
kontrolowane gminy. [str. 32-33]

Infografika nr 3

Udziat gmin w tacznej kwocie wyptaconych odszkodowan

5,6% — pozostate 11 gmin 8,4% — Plock
36,4% - Zabrze
udziat gmin 38,8% — Radom
w lacznej kwocie
wyplaconych
odszkodowarn
10,7% — Inowroctaw

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

10 Fundusz Doptat zostat utworzony na podstawie ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r.
o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie
procentowej (Dz. U. z 2018 r. poz. 1188). Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2017 r. poz. 1392, ze zm.) okresla warunki finansowego
wsparcia udzielanego z Funduszu Doptat dla gmin na potrzeby mieszkaniowe.
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Z badania kwestionariuszowego rowniez wynika, Ze najwiecej odszkodowan -
1878 wyptacity gminy miejskie , a gminy miejsko-wiejskie i wiejskie tgcznie
550.

10. Gminy, jako wtasciciele obiektdow budowlanych nie zawsze wywigzywaty

sie rzetelnie z obowigzkéw przewidzianych w prawie budowlanym, w tym

przede wszystkim z obowigzku utrzymywania obiektéw budowlanych

w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, a takze przeprowadzania

okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw oraz prowadzenia ksigzek

obiektéw budowlanych. I tak:

> w trzech gminach kontrola wykazata, ze stan techniczny badanych
budynkéw stwarza zagrozenie dla zycia i zdrowia os6b w nich
przebywajacych, o czym NIK poinformowata kierownikéw jednostek
kontrolowanych, w tym w dwéch przypadkach réwniez witasciwych
PINB,

> w dwbch gminach w ogdle nie prowadzono ksigzek obiektu
budowlanego dla zadnego budynku wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

> w siedmiu gminach stwierdzono nierzetelne prowadzenie ksigzek
obiektow,

> w trzech gminach, w okresie objetym kontrolg, w ogéle nie zlecano i nie
przeprowadzano kontroli i przegladéw stanu technicznego budynkoéw,

> w dziewieciu gminach nie w petni realizowano zalecenia z kontroli stanu
technicznego budynkoéw,

> w 11 gminach stwierdzono brak $wiadectw charakterystyki

energetycznej niektérych budynkéw, co naruszato art. 3 ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw?*

[str. 35-43]

11. Wszystkie gminy objete kontrola prowadzity mieszkania chronione.
We wszystkich tych gminach, zgodnie z art. 97 ust. 5 ustawy o pomocy
spotecznej, rady gmin przyjely w drodze uchwaty zasady odptatnosci za pobyt
w mieszkaniu chronionym oraz okreslity zasady prowadzenia tych mieszkan.
[str. 50-51]

Spos6b organizacji mieszkan chronionych =zostat réznie rozwiazany
w skontrolowanych gminach. W niektérych gminach znajdowaly sie one
w odrebnych budynkach, gdzie mozliwe bylo zaoferowanie mieszkanncom
réznorodnej formy pomocy iintegracji (byty zorganizowane sale integracyjne,
pomieszczenia do pracy terapeutycznej, system przywotawczy dla opiekunow),
jak réwniez byty zlokalizowane jako pojedyncze mieszkania w wielorodzinnych
budynkach. Kontrola speiniania wymogéw technicznych przez mieszkania, jak
réwniez dostosowania tych mieszkann do wymagan oséb niepetnosprawnych
wykazata, Zze w pieciu gminach mieszkania nie w peti spetnialy warunki
okre$lone w rozporzadzeniu w sprawie mieszkan chronionych, w tym
w zakresie dostosowania budynkéw lub mieszkan do potrzeb os6b
niepetnosprawnych. Nieprawidtowosci polegaly m.in. na niezapewnieniu
swobodnego dostepu do budynku lub mieszkania, a takze na braku mozliwosci
swobodnego poruszania sie w mieszkaniu. [str. 40 i 50]

12. We wszystkich gminach objetych kontrolg zadanie prowadzenia mieszkan
chronionych zostato przekazane o$rodkom pomocy spotecznej’.

W ramach tych zadan odpowiedni pracownicy OPS odpowiadali za przydziat
miejsca w mieszkaniu, prowadzenie dziatain wspomagajaco-opiekunczych oraz
ustalanie i egzekwowanie optat za pobyt.

11 Dz.U.z 2018 r. poz. 1984.

12 W gminie Krapkowice zadanie to wykonywane jest przez Osrodek Pomocy
Spotecznej (w zakresie weryfikowania dokumentacji, wydawania decyzji
administracyjnych i okreslania wysokosci optat) oraz jednostke organizacyjna
gminy, tj. Srodowiskowy Dom Samopomocy (SDS) (w zakresie prowadzenia
mieszkania i sprawowania opieki nad mieszkancami).
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Zgodnie z art. 53 ust. 1 ustawy o pomocy spotecznej, mieszkania byty
przyznawane beneficjentom, uprawnionym do kKorzystania z tej formy pomocy
spotecznej. Jedynie w dwéch gminach stwierdzono, ze tego typu pomoc zostata
ograniczona do jednej kategorii osob, tj. wychowankdw opuszczajacych piecze
zastepcza lub placéwki opiekuniczo-wychowawcze. [str. 45]

We wszystkich skontrolowanych gminach pracownicy pomocy spotecznej
proponowali te forme pomocy podczas swoich codziennych czynnosci
stuzbowych, widzac osoby potrzebujace oraz posiadajgc wiedze o dostepnych
mieszkaniach. W ponad potowie zbadanych gmin informacje o mozliwosci
skorzystania z mieszkania chronionego byly podane do powszechnej
wiadomo$ci np. na stronie internetowej OSrodka Pomocy Spotecznej, na
tablicach ogtoszen lub w innej ogélnodostepnej formie. Jednakze w przypadku
zamieszczania informacji o mieszkaniach chronionych na stronach
internetowych osrodka, czesto byty one podawane tylko w sprawozdaniach
z dziatalnos$ci osrodka pomocy spotecznej w Biuletynie Informacji Publicznej,
co zdaniem NIK ograniczalo dostep do tej informacji potencjalnym
beneficjentom pomocy.

Tylko w Kedzierzynie-Kozlu z 21 gmin objetych badaniem, stwierdzono,
ze forma pomocy cieszy sie taka popularno$cia, Ze osoby potrzebujace
sa wpisywane na liste oczekujacych. W pozostatych gminach przyznawanie
miejsc odbywalo sie na biezgco, po zlozeniu wniosku iprzeprowadzeniu
odpowiedniej procedury sprawdzajacej. Zdarzyly sie réwniez przypadkKi,
ze mieszkania byty niewykorzystane. [str. 47]

13. Na og6t rzetelnie przeprowadzano weryfikacje oséb uprawnionych do
zamieszkania w mieszkaniu chronionym i w jej wyniku wydawano decyzje
administracyjng, na podstawie ktérej nastepowat przydziat miejsca. W 17 OPS
(na 21 objetych badaniem) zgodnie z §3 ust. 3 i 4 rozporzadzenia w sprawie
mieszkan chronionych, przed wydaniem decyzji, przeprowadzono uzgodnienia
(potwierdzone w formie pisemnej) pomiedzy osobg korzystajaca z mieszkania
a pracownikami OPS. Uzgodnienia dotyczyty celu i okresu pobytu, rodzaju
i zakresu wsparcia, odptatnosci, zasad i sposobu realizacji programu
wspierania lub usamodzielniania osoby. [str. 48]

14 Zakres pomocy $wiadczony w mieszkaniach chronionych odpowiadat
wymogom okreslonym w rozporzadzeniu w sprawie mieszkan chronionych
i polegal na pomocy w usamodzielnianiu sie, pomocy w organizacji zycia
domowego i pomocy pielegniarsko-lekarskiej. Rodzaj pomocy i warunki jej
udzielania byly indywidualnie okre$lane w uzgodnieniach pomiedzy
mieszkancami, a pracownikami OPS i nastepnie realizowane. [str. 48-49]

15. Pracownicy OPS nie w pelni wywiazywali sie z obowiazku sporzadzania raz
na trzy miesigce, oceny sytuacji osoby korzystajacej ze wsparcia, w celu
udokumentowania sytuacji os6b Korzystajacych z mieszkan. W siedmiu
przypadkach stwierdzono, ze analiza taka nie byla wykonywana lub byta
robiona rzadziej, np. raz na 6 miesiecy. [str. 49-50]

16. W 19 OPS optaty za pobyt w mieszkaniu chronionym byly ustalane
prawidtowo, na podstawie regulacji okre$lonych w uchwatach rady gmin.
Zgodne z art. 97 ust. 1 ustawy o pomocy spotecznej, w przypadku, gdy osoba
osiggata dochéd nizszy od kryterium dochodowego, okreslonego na podstawie
art. 9 ustawy o pomocy spotecznej, byta zwalniana z ponoszenia kosztow za
pobyt. [str. 50-51]

17. W wyniku nieregulowania cze$ci naleznosci z tytutu pobytu w mieszkaniu
chronionym powstawaty zalegto$ci. W trzech z 21 OPS nie podejmowano
wilasciwych dziatan egzekucyjnych w stosunku do os6b zalegajacych
z optatami. Ponadto ustalono, ze w czterech gminach naliczano odsetki od
nieterminowych wptat, mimo Ze przepisy ustawy o pomocy spotecznej nie
przewiduja takiej mozliwosci. [str. 52]

18. Nadz6r gmin nad jednostkami zarzadzajacymi gminnym zasobem
mieszkaniowym oraz nad Osrodkami Pomocy Spotecznej w zakresie
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prowadzenia mieszkan chronionych polegat przede wszystkim na analizie
sktadanych sprawozdan, raportéw oraz na biezgcych kontaktach roboczych
i cyklicznych spotkaniach w celu oméwienia biezacych spraw. Tylko w pieciu
gminach zostaty przeprowadzone bezposrednie kontrole lub audyty
w jednostkach zarzadzajacych gminnym zasobem mieszkaniowym. Biorac pod
uwage ustalenia kontroli NIK, w przypadku 11 gmin wnioskowano do
burmistrzéw, prezydentéw gmin o zwiekszenie nadzoru nad wykonywaniem
zadan przez te jednostKi. [str. 52-54]
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Prezydenci, burmistrzowie
i wojtowie

Organy administracji
rzadowej

Whioski

4. WNIOSKI I UWAGI

1) Podejmowanie, w zaleznos$ci od potrzeb, dalszych intensywnych dziatan
w celu powiekszenia zasobu mieszkaniowego, szczegdlnie o mieszkania
socjalne, na ktére jak wynika zustalen kontroli jest najwieksze
zapotrzebowanie.

2) Rzetelne wykonywanie zadan w zakresie utrzymywania istniejacego
zasobu mieszkaniowego we wlasciwym stanie estetycznym
i technicznym.

3) Podejmowanie pozawindykacyjnych dziatan wspomagajacych lokatorow
zalegajacych z optatami czynszowymi, w sptacie zadtuzenia.

4) Zwiekszenie dostepnosci do informacji o mozliwosci korzystania
z mieszkan chronionych jako formy pomocy spoteczne;.

5) Zwiekszenie nadzoru nad jednostkami zarzadzajacymi w imieniu gmin

komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz nad os$rodkami pomocy
spotecznej w zakresie prowadzenia mieszkan chronionych.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci jest waznym
zadaniem gmin, ale jest tez jednym z wielu istotnych zadan z jakimi samorzady
gminne musza sie zmierzy¢ aby zaspokoi¢ potrzeby i oczekiwania swoich
mieszkancow.

Mozliwos¢ dofinansowania mieszkaniowych inwestycji gminnych ze Srodkéow
pochodzacych z budzetu panstwa w ramach Funduszu Doptat, jak wynika
z ustalen kontroli, nie rozwigzuje wszystkich finansowych probleméw gmin
zwigzanych pozyskiwaniem nowej substancji mieszkaniowej oraz bezpiecznym
eksploatowaniem istniejacych zasobow.

Bioragc pod uwage spoteczne znaczenie tego problemu oraz stwierdzone
trudno$ci gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancéw
wynikajgce zbraku $rodkéw finansowych, NIK wnioskuje do organéw
administracji rzadowej o podejmowanie dalszych systemowych dziatan
wspomagajacych gminy w  rozwigzywaniu probleméw  zwigzanych
z wykonywaniem przez nie zadania zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspdlnot samorzadowych, w tym dotyczacych:

> obowigzku zapewnienia lokali socjalnych osobom eksmitowanym,
ktérym na mocy wyroku sadu lokal taki zostat przyznany,

> utrzymywania w odpowiednim stanie technicznym i racjonalnego
zagospodarowania substancji mieszkaniowej stanowiacej budowle
zabytkowe.

15



Wazniejsze wyniki kontroli

5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Realizacja przez

gminy obowiazku

opracowania
i uchwalenia
kluczowych
dokumentéw
dotyczacych

gospodarki zasobem

mieszkaniowym

Prawidlowos$¢
opracowywania przez
gminy kluczowych
dokumentéw
dotyczacych
gospodarki zasobem
mieszkaniowym

5.1. WARUNKI ORGANIZACY]NO-PRAWNE ZWIAZANE
Z ZARZADZANIEM LOKALAMI MIESZKALNYMI
W GMINIE

Skontrolowane gminy w wiekszosci (70%) wywigzaty sie z obowigzku
opracowania lub terminowego opracowania i uchwalenia kluczowego
dokumentu dla realizacji polityki mieszkaniowej jakim jest Program Wieloletni
(na okres obejmujacy minimum pie¢ lat). Obowigzek opracowania i uchwalenia
kolejnego dokumentu istotnego dla rzetelnej realizacji zadan z zakresu
gospodarki mieszkaniowej, tj. Zasad wynajmowania lokali, zostat spetniony
réwniez w wiekszosci skontrolowanych gmin (90%).

51.1. W dwoch z 21 skontrolowanych gmin, w okresie objetym kontrolg, nie
opracowano i nie uchwalono Programéw Wieloletnich, a w czterech gminach
projekty Programéw Wieloletnich zostaty przedtozone radom gmin lub miast
z kilkumiesiecznym opdZnieniem. Skutkiem tego gminy te prowadzity
okresowo (lata lub miesigce) gospodarke swoimi zasobami mieszkaniowymi
bez kluczowego dokumentu regulujacego podstawowe kwestie w tym obszarze.
W dwéch gminach stwierdzono réwniez brak Zasad wynajmowania lokali.

Na przyktad:

¢ W gminie Izbica nie opracowano Programu Wieloletniego na lata 2014-2017. Wojt
wskazal, ze jednym z powodéw nieopracowania tego dokumentu byta niewielka
liczba lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
rozdysponowanie wszystkich lokali oraz brak realnych mozliwosci pozyskania
nowych lokali do zasobu mieszkaniowego.

¢ Gmina Przytoczna posiadata Program Wieloletni na lata 2012-2016, natomiast nie
opracowano i nie uchwalono tego dokumentu na kolejne lata. Prace nad
przygotowaniem aktualnego Programu Wieloletniego rozpoczeto w trakcie kontroli
NIK.

* W miescie Plock oraz gminach Sepélno Krajeniskie, Jé6zeféw i Stubice projekty
Programéw  Wieloletnich zostaly przedtozone radom gmin i miast
z kilkumiesiecznym opdznieniem, co spowodowato, ze w tych gminach przez okres
odpowiednio 11, 21, czterech i dziesieciu miesiecy brak bylo aktualnych
Programéw Wieloletnich.

e W gminie Sepdlno Krajenskie przez rok i dziewie¢ miesiecy (od 1 stycznia 2017 r.
do 17 wrze$nia 2018 r.) brak byto aktualnych Zasad wynajmowania lokali. W tym
czasie Burmistrz przydzielit 10 lokali z zasobéw komunalnych izawart umowy
najmu na trzy lokale komunalne i siedem socjalnych.

e W gminie Jozefow Zasady wynajmowania lokali zostaly uchwalone dopiero
w trakcie kontroli NIK (28 czerwca 2018 r.). Burmistrz wyjasnit, ze Rada Miejska
nie podejmowata uchwaty w sprawie ustalania Zasad wynajmowania lokali, z uwagi
na brak wnioskéw o przydziat mieszkania komunalnego oraz fakt, ze wiekszos¢
lokali zostata wynajeta wiele lat temu na czas nieokreslony, a cztery lokale socjalne
na okres 10 lat. Z ustalen kontroli wynika, Ze w okresie objetym kontrolg zostat
przydzielony jeden lokal socjalny.

5.1.2. W szeSciu, spo$réd 19 gmin posiadajacych Programy, dokumenty te nie
wpelni odpowiadaly wymogom okreslonym w ustawie o zasobie
mieszkaniowym. W przypadku czterech gmin stwierdzono nieprawidtowosci
w uchwalonych Zasadach wynajmowania lokali.

Na przyktad:

. W gminie Sepdlno Krajeriskie w Programie Wieloletnim na lata 2012-2016 m.in.
postanowiono, ze gmina wynajmuje lokale mieszalne mieszkancom
posiadajacym state zameldowanie w gminie, podczas gdy w ustawie o zasobie
mieszkaniowym nie ograniczono, ze wzgledu na rodzaj zameldowania, kregu
oso6b, ktérym gmina moze wynajgé mieszkanie. Ponadto postanowiono, ze dla
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ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych nie stosuje sie czynnikdw obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokali oraz, Ze obnizki czynszu nie udziela sie najemcom,
ktérzy zajmuja lokale socjalne, podczas gdy z przepiséw ustawy o zasobie
mieszkaniowym nie wynika, aby obnizki czynszu nie mogty dotyczy¢ wszystkich
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy. W Programie Wieloletnim na lata 2017-
2021 zapisy te nie zostaty juz wprowadzone.

. Programy Wieloletnie: w gminie Izbica na lata 2018-2022, w gminie Nidzica na
lata 2013-2017 oraz 2018-2022, w gminie Szprotawa na lata 2014-2018, a takze
w gminie J6zeféw na lata 2009-2015 nie zawieraty prognozy dotyczacej
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach. Ponadto dokumenty te w gminach: Izbica, Nidzica
i J6zefow nie zawieraly analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji
wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne
lata, tj. elementéw wymaganych art. 21 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o zasobie
mieszkaniowym.

. W Programie Wieloletnim w gminie Jézeféw na lata 2009-2015 nie okreslono
wysokos$ci wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, kosztéw zarzadu
nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwiascicieli.
Ponadto w ww. Programie oraz w Programie w gminie Szprotawa na lata 2014-
2018 nie okreslono wydatkéw inwestycyjnych. Byto to niezgodne z art. 21 ust. 2
pkt 7 ww. ustawy.

. W gminie Inowroctaw w Programie Wieloletnim nie ujeto $rodkéw w ramach
wydatkéw inwestycyjnych na planowany zakup 17 lokali, co bylo niezgodne
z art. 21 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy.

. W gminie Szprotawa w Zasadach wynajmowania lokali nie okreslono wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek
czynszu, co byto niezgodne z art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o zasobie
mieszkaniowym.

. W miescie Radom w uchwale w sprawie Zasad wynajmu lokali (w § 6 ust. 1 pkt 5)
wskazano, ze pierwszenstwo zawarcia umowy najmu na czas hieoznaczony
w budynku stanowigcym mieszkaniowy zaséb gminy przystuguje m.in. osobom,
ktére sptacity zadtuzenie czynszowe za poprzedniego najemce na podstawie
przyjetego zobowigzania uzgodnionego z wynajmujacym (tj. z gming). Zastepca
Prezydenta Miasta Radomia wyjasnit, ze przyczyna wprowadzenia takiego
przepisu byta che¢ skrécenia kolejki na wynajem lokalu mieszkalnego dla osdb,
ktére zechca zaangazowal swoje $rodki finansowe. NIK wskazuje jednak na
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnegol3, zgodnie zktérym ustawowe
uprawnienie rady gminy do okreslania w drodze uchwaty Zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nie obejmuje takich
okoliczno$ci warunkujacych dopuszczalno$¢ zawarcia umowy najmu, ktére nie
wynikaja z tresci tej ustawy. Ustawowe okre$lenie warunkéw dopuszczajacych
zawarcie umowy najmu w art. 4 ust. 2 oraz w art. 5, art. 6 i art. 9 ustawy
o0 zasobie mieszkaniowym wyklucza wprowadzenie przez rade gminy innych
jeszcze warunkoéw, nie majacych umocowania w ustawie.

Ponadto w § 18 ust. 7 ww. uchwaty wskazano, ze w przypadku nieprzyjecia przez
osobe posiadajaca pozytywna opinie Spotecznej Komisji Mieszkaniowej trzech
kolejnych propozycji wynajmu lokalu osobe te skre$la sie z wykazu. Zastepca
Prezydenta wyjasnil, Ze podstawg wprowadzenia przepisu o proponowaniu
maksymalnie trzech lokali byty liczne, czasami kilkunastokrotne odmowy
podpisania umowy na zaproponowane lokale, czesto bez uzasadnienia odmowy.
NIK wskazuje jednak, na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim?4, zgodnie z ktérym ww. przepis w zaskarzonej
uchwale jest sprzeczny ze skonkretyzowanym wart. 4 ustawy o zasobie
mieszkaniowym, obowigzkiem gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspoélnoty spetniajacych kryteria do ubiegania sie o lokal z zasobu
mieszkaniowego gminy. Nalozone uchwalg ograniczenie byto niczym
nieuzasadnionym pozbawieniem uprawnionych do ubiegania sie o najem lokalu
z zasobow gminy oraz mozliwos$ci staran o uzyskanie lokalu najbardziej dla nich
odpowiedniego. Zapis taki stwarza bowiem sytuacje, w ktérej wymuszone
zostanie na uprawnionym przyjecie trzeciego sposréd zaproponowanych lokali
niezaleznie od jego standardu i oczekiwan uprawnionego.

13 0SK1318/09 z 22 stycznia 2010 .
14 11SA/Go 239/11 z dnia 2 czerwca 2011 r.
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. Zasady wynajmu lokali przyjete w mieScie Zabrze nie zawieraly zapisu
okreslajacego wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca
zastosowanie obnizek czynszu, wymaganego na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy o zasobie mieszkaniowym.

5.2.ZASOB 1 GOSPODAROWANIE MIESZKANIAMI
KOMUNALNYMI GMINY

Skontrolowane gminy w zréznicowanym zakresie zaspokajaty potrzeby
mieszkaniowe swoich mieszkancéw W ocenie NIK, zalezato to od czynnikéw
w duzej mierze niezaleznych od gmin, jak np. obowigzek zapewnienia lokali
socjalnych osobom eksmitowanym, a takze ograniczone mozliwosci finansowe
gmin, a szczegdlnie wiekszych miast.

5.2.1. W okresie objetym kontrola, w 21 badanych gminach, komunalny zaséb
mieszkaniowy ulegt zmniejszeniu tgcznie o ok. 6,7% (tj. o 3 004 mieszkania).
Zmniejszenia te dotyczyly przede wszystkim mieszkan komunalnych (w 16
gminach tgcznie o ok. 9,1%, tj. o 3 530 mieszkan), natomiast powiekszano
zasob lokali socjalnych o 8,6% (w 13 gminach o 454 lokale) oraz pomieszczen
tymczasowych o 7,8% (w sze$ciu gminach tgcznie o osiem pomieszczen).

Infografika nr 4
Zmiany zachodzace w liczebno$ci komunalnych zasobéw mieszkaniowych

1 stycznia 2015 I polowa 2018

mieszkania
komunalne

lokale socjalne

pomieszczenia
tymczasowe

10 000 mieszkar/lokali/pomieszcze

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Zmniejszenie zasobu mieszkaniowego byto skutkiem gtéwnie sprzedazy
mieszkan komunalnych. Sprzedaz mieszkan byta zaplanowana przez gminy
w Programach Wieloletnich, chociaz nie zawsze plan ten zostal w petni
zrealizowany, gtéwnie z uwagi na brak zainteresowania wykupem mieszkan
przez obecnych lokatorow.

Na przyktad:

. W gminie Inowroctaw nie osiggnieto zatozonego w Planie Wieloletnim na lata
2012-2016 poziomu sprzedazy 350 lokali mieszkalnych na 1aczng kwote
13804 tys. zt. Sprzedano tacznie 248 lokali za kwote 97978 tys.zh
Nie zrealizowano réwniez zatozonego w Programie Wieloletnim na lata 2017-
2021 poziomu sprzedazy 50 lokali w 2017 r. za kwote 2 058 tys. zl, bowiem
sprzedano dziewiec¢ lokali za tgczng kwote 285,7 tys. zt

Zwiekszenie zasobu mieszkaniowego dotyczyto gtéwnie lokali socjalnych i byto
wynikiem przede wszystkim nowych inwestycji gminnych, ale tez np. sytuacji
nabycia spadku. Roéwniez w tym obszarze, gminy nie zawsze zrealizowaty
zatozenia z Planéw Wieloletnich.
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Na przyktad:

W gminie Inowroctaw nie osiggnieto zatozonego w Programie Wieloletnim na
lata 2012-2016 poziomu zakupu 44 lokali mieszkalnych oraz wybudowania
trzech budynkdéw ze 130 lokalami, bowiem zakupiono 17 lokali i wybudowano
cztery budynki z 64 lokalami. Jak wyjasniono powyzszy plan nie zostat
zrealizowany ze wzgledu na ograniczone $rodki finansowe.

W gminie Krasnystaw, zgodnie z zatozeniami Programu Wieloletniego, w latach
2018-2019 planowane byto zwiekszenie zasobu mieszkaniowego o 12 lokali.
Planowano budowe nowego budynku mieszkalnego w technologii modutowe;j,
jednak ze wzgledu na bardzo wysokie koszty budowy oraz realne
prawdopodobienistwo zalewania nieruchomos$ci, spowodowane potozeniem
dziatki na terenach zalewowych, odstapiono od tej inwestycji.

W mies$cie Plock zgodnie z Programem Wieloletnim w latach 2015-2018
planowano pozyskanie 244 mieszkan komunalnych oraz 73 nowo
wybudowanych lokali socjalnych. Ustalono, Ze do konica I pétrocza 2018 r. miasto
pozyskato tgcznie 175 nowych lokali, w tym 13 stanowily lokale socjalne.
Wyjasniono, Ze niewykonanie zatozen z Programu Wieloletniego wynikato
z opdznien w realizacji czterech inwestycji budowlanych.

Dziewie¢ gmin nie wyodrebnito w swoich zasobach mieszkaniowych
pomieszczen tymczasowych, a jedna gmina lokali socjalnych.

Na przyktad:

W gminie Inowroctaw, w okresie objetym kontrolg, nie utworzono zasobu
pomieszczen tymczasowych, cho¢ zgodnie z Programem Wieloletnim na lata
2012-2016 planowano wydzieli¢ z zasobu mieszkaniowego 20 lokali
Z przeznaczeniem tymczasowe, a zgodnie z Programem Wieloletnim na lata
2017-2021 dwa lokale tymczasowe. Zastepca Prezydenta Miasta wyja$nit, Ze
realizowano obowigzek tworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych
iwprzypadku konieczno$ci  wskazania pomieszczenia  tymczasowego
wydzielany byt lokal socjalny wchodzacy w sktad zasobu mieszkaniowego,
odpowiadajacy wymogom pomieszczenia tymczasowego. W latach 2015-2018
wydzielono tacznie 22 lokale z przeznaczeniem na pomieszczenia tymczasowe.
Pomieszczenia tymczasowe wydzielano tylko dla oséb, ktére otrzymaty wyrok
eksmisyjny bez prawa do lokalu socjalnego z mieszkan znajdujacych sie
w zasobie Miasta. Inne wyroki eksmisyjne bez prawa do lokalu socjalnego
kierowano do komornika, wskazujgc noclegownie, schroniska lub inne placéwki
zapewniajgce miejsca noclegowe. Wydzielanie pomieszczen tymczasowych w ten
sposéb pozwalalo - zdaniem Zastepcy Prezydenta - na efektywne
gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta.

Zdaniem NIK, doraZne przeznaczanie na pomieszczenia tymczasowe
lokali socjalnych i to wytacznie dla oséb eksmitowanych z zajmowanych
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy nie spelnialo wymogu
okreslonego w art. 25a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. Takie
postepowanie uniemozliwiato pozostalym mieszkancom gminy,
spetniajagcym przestanki okreslone w art. 25¢ ww. ustawy, wynajem
pomieszczen tymczasowych.

W miescie Rybnik przyjeto, Ze zgodnie z Programem Wieloletnim na lata 2014-
2018, w kazdym roku w okresie jego obowigzywania zostanie pozyskane jedno
pomieszczenie tymczasowe, przy czym jako stan wyj$ciowy wskazano liczbe tych
pomieszczen na koniec 2012 r., tj. 11, a wiec na koniec 2017 r. prognozowana
liczba tych pomieszczen zostata okreslona na poziomie 16. Faktycznie jednak na
koniec 2017 r. gmina dysponowata tylko o$mioma pomieszczeniami
tymczasowymi. Ustalono réwniez, ze w celu zapewnienia pomieszczen
tymczasowych zawierano umowy z hotelem o najem pomieszczen i ich podnajem
jako pomieszczenia tymczasowe w celu realizacji wyrokéw o eksmisje bez prawa
do lokalu socjalnego . Nie zaspokajato to jednak potrzeb gminy w tym zakresie,
bowiem z ustalen kontroli wynika, Ze na wykonanie oczekuje 69 takich
wyrokéw, w tym 12 od ponad pieciu lat, dziewieé¢ od trzech do pieciu lat, 32 od
roku do trzech lati 16 do jednego roku.

W gminie Przytoczna nie utworzono lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych, co Wéjt gminy tlumaczyt ograniczong ilo$cia nieruchomosci
z mozliwos$cig ich adaptacji na takie lokale. Podat réwniez, Ze w najblizszym
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czasie przewidywana jest przebudowa pomieszczen po bytym o$rodku zdrowia
w miejscowosci Goraj na lokale socjalne. Podat rdwniez, Ze w sytuacji zaistnienia
nagtej potrzeby jako pomieszczenie tymczasowe moze zostaé wykorzystane
mieszkanie chronione prowadzone przez gmine.

Kolejnym problemem z jakim borykaja sie gminy, a szczegélnie wieksze miasta,
jest kwestia pustostanéw. W oKkresie objetym kontrolg liczba takich lokali
wzrosta o ok. 25% i o ile byly to w cze$ci mieszkania oczekujgce na remont,
w wielu przypadkach byty to lokale w kamienicach, ktére ze wzgledu na stan
techniczny zostaty wylaczone z uzytkowania i przeznaczone do rozbioérki.
Wsréd 21  kontrolowanych gmin, tylko w dwdéch nie stwierdzono
pustostanéw’’, w dziewieciu ich liczba nie przekroczyta 10 lokali (w réznych
okresach w latach objetego kontrolg), natomiast w szeSciu gminach liczba
pustostanéw byta znaczna i wynosita od 97 do 538 lokali.

Na przyktad:

¢ W zasobach mieszkaniowych miasta Ptock, wg stanu na 31 grudnia 2015r.
znajdowato sie 305 pustostanéw, a na koniec I pétrocza 2018 r. ich liczba
wzrosta do 336, w tym 36 budynkéw zostato przeznaczonych do rozbiérki lub
wytaczonych z uzytkowania decyzja PINB,

¢ W miescie Radom wg stanu na 31 grudnia 2015 r. w zasobach zarzadzanych

przez MZL'® znajdowalo sie 97 pustostanéw (w tym 61 mieszkan
komunalnych oraz 36 socjalnych) sposrdd ktérych siedem byto w ztym stanie
technicznym kwalifikujacym do remontu, a 27 posiadato decyzje nadzoru
budowlanego orozbidrce lub o wykwaterowaniu wzwigzku z gminna
inwestycja. Wg stanu na 30 czerwca 2018 r. w zasobie MZL znajdowaty sie 184
pustostany (w tym 119 komunalnych i 65 socjalnych), z czego 96 posiadato
decyzje nadzoru budowlanego o rozbiérce lub przeznaczenie do
wykwaterowania a 12, z racji zlego stanu technicznego kwalifikowato sie do
remontu. W pozostatych 76 przypadkach m.in.: 42 lokale oczekiwaty na zgode
potencjalnych najemcéw, 22 lokale czekaly na przedstawienie potencjalnym
najemcom, trzy lokale oczekiwaly na remont po pozarze, jeden lokal
mieszkalny byt w trakcie przekwalifikowania na lokal socjalny, a jeden
przeznaczony byt dla repatriantéw;
Zastepca Prezydenta Miasta wyjasnit, Ze Miasto w zakresie budynkéw
posiadajacych decyzje o wylaczeniu z uzytkowania zabezpiecza te budynki
oraz decyduje o ich przeznaczeniu do rozbiérki lub do zbycia. Prace
rozbiorkowe s3 prowadzone sukcesywnie w miare posiadanych S$rodkéow
finansowych;

e W zasobach miasta Zabrze na koniec I péirocza 2018 r. byto 299 pustostanéw
(wzrost w stosunku do stanu na koniec 2015 r. o 51), w tym 76 lokali
przeznaczonych do sprzedazy, 15 do rozbidrki, 171 do remontu.

¢ W miescie Bielsko-Biala, w okresie objetym kontrola, liczba pustostanow
zwiekszyla sie o 14%, z 472 lokali na poczatku 2015 r. do 538 na koniec
[ p6trocza 2018 r. Wzrosta takze liczba lokali wolnych (niezasiedlonych):
mieszkan komunalnych ze 170 na poczatku 2015 r. do 330 na koniec I p6trocza
2018 r. oraz lokali socjalnych odpowiednio z 19 do 28. Zastepca Prezydenta
Miasta wskazal, ze gtéwnymi przyczynami wystepowania tak duzej liczby
pustostandéw i lokali wolnych jest m.in.:

v niekorzystna charakterystyka zasobu mieszkaniowego, poniewaz
wiekszo$¢ zasobu, tj. ponad 76% lokali znajduje si¢ w budynkach
wybudowanych przed 1945 r., w tym cze$¢ budynkéw znajduje sie
w rejestrze zabytkdw, co czesto uniemozliwia przeprowadzenie remontu
z uwagi na wytyczne Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

v niekorzystny rozkltad pomieszczen (przechodnie pokoje, wspdlne
korytarze dla kilku lokali, pomieszczenie wc poza lokalami) i stosunek

15 Gminy: Nowa Wie§ Wielka w Wojewddztwie Kujawsko-Pomorskim oraz Strzelce
Opolskie w Wojewo6dztwie Opolskim.

16 Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu - jednostka zarzadzajaca zasobem
mieszkaniowym miasta Radom.
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powierzchni uzytkowej do mieszkalnej (duze przedpokoje) oraz niski
standard (ogrzewanie piecowe, brak tazienek w lokalach, brak
przewodéw wentylacyjnych, wilgoé) odzyskiwanych lokali. W zwigzku
Z tym, nawet po wykonaniu kosztownego remontu, cze$¢ z tych lokali nie
bedzie spetiata oczekiwan oséb oczekujacych na lokal mieszkalny,

v brak zapotrzebowania na lokale o duzej powierzchni uzytkowej, tj. ponad
100 m2,
v znaczny wzrost w latach 2014-2017 liczby przejmowanych lokali

mieszkalnych na skutek naturalnego ruchu ludnosci, eksmisji, porzucen
lokali i wypowiedzenia uméw przez najemcéw (tgcznie we wskazanym
okresie 711 lokali),

v wzrost cen na rynku ustug budowlanych niezbednych do remontu
pustostandw w roku 2017 oraz szerszy zakres prac remontowych
cow efekcie  zaowocowato spadkiem liczby wyremontowanych
pustostanéw w 2017 r. (do 154 lokali) w poréwnaniu do lat 2015-2016
(191 i 194 wyremontowane lokale), pomimo przeznaczenia na remonty
$rodkéw finansowych w zblizonej wysokosci (13 503,2 tys. zt w 2015 .,
12906,2 tys. zt w 2016 1.1 13 140,9 tys. zt w 2017 1.).

W celu zmniejszenia liczby pustostanéw podjeto dziatania polegajgce m.in. na

przeznaczeniu wiekszych S$rodkéw finansowych na remonty pustostanow

ipodnoszenie ich standardu; wykonywanie remontéw kompleksowych

i przebudowy catych budynkéw w celu dostosowania standardu lokali do

wspoétczesnych potrzeb, przeznaczenie czeSci lokali o duzej powierzchni

(powyzej 80 m?) do remontu na koszt przysztego najemcy z mozliwoscia

obnizenia czynszu za najem w trakcie trwania umowy, co umozliwiaja obecnie

obowiagzujgce w gminie Zasady wynajmowania lokali.

. W gminie Kedzierzyn-KozZle liczba pustostanéw na koniec I pétrocza 2018 r.
wynosita 325 lokali, co stanowilo wzrost w stosunku do poczatku 2015 r.
o0k . 10%. Decydujacym czynnikiem wptywajagcym na wystepowanie
pustostanéw w zasobie mieszkaniowym jest, wg wyjaénienr Dyrektora MZBK?’,
brak $rodkéw na ich remont. Wg szacunkdéw gminy potrzeby w tym zakresie
wynosza 10 mln z1, co przy srodkach przeznaczonych na remont catej substancji
mieszkaniowej, nie tylko pustostanéw w wysokosci ok 1,3 mln zt rocznie
pozwala na wyremontowanie rocznie od 60 do 100 pustostanow.

Podobng tendencje zmian zachodzacych w gminnych zasobach
mieszkaniowych wykazaty wyniki badania kwestionariuszowego. W 445
gminach, ktore wziety udziat w badaniu, w latach 2015-2018 (I pét.) zaséb
mieszkaniowy zmniejszyt sie tacznie o 6,1% (tj. o 8 465 mieszkan), z tym ze
podobnie jak w kontrolowanych gminach zmniejszeniu ulegt zas6b mieszkan
komunalnych, a zwiekszono liczbe lokali socjalnych (o0 7,6%) i pomieszczen
tymczasowych (o0 24,1%).

Infografika nr 5
Zmiany zachodzace w liczebnosci mieszkaniowego zasobu komunalnego
w gminach objetych badaniem kwestionariuszowym

1 stycznia 2015 Ipolowa 2018

mieszkania
komunalne

lokale socjalne

pomieszczenia
tymczasowe

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

17 Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu.
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Gtownym zrédiem pozyskiwania nowych mieszkan jest ich wybudowanie.
Sposréd 445 gmin biorgcych udzial w badaniu kwestionariuszowym, tylko 38
(tj. 8,5%) wykazato, ze podjeto takie inwestycje w badanym okresie, w tym
osiem gmin wiejskich, 17 miejsko-wiejskich i 14 gmin miejskich. Lacznie gminy
te podaty, Ze w badanym okresie wybudowaty 1 216 nowych mieszkan.

Gminy biorace udziat w badaniu wskazywaty réwniez na zakup mieszkan - ta
droga pozyskaly 105 mieszkan oraz na inne formy powiekszania
mieszkaniowych zasobéw komunalnych (pozyskano 975 mieszkan), takie jak
np. adaptacja, darowizny, nabycie spadku, przejecie od Agencji Nieruchomosci
Rolnych.

Z badania kwestionariuszowego wynika, ze podobnie jak w kontrolowanych
gminach, prowadzona byta sprzedaz mieszkan z zasobdéw mieszkaniowych
gmin - sprzedano tacznie 8 740 mieszkan. Zdecydowana wiekszo$¢ gmin
wiejskich (ponad 220 w kazdym badanych roku) wykazata, ze nie sprzedawata
mieszkan ze swoich zasobow. Do 10 sprzedanych mieszkan wykazato ok. 50
gmin miejsko-wiejskich i ok. 20 gmin miejskich (w kazdym badanym roku).
Sprzedaz do 100 mieszkan w roku wykazato ok. 15 gmin miejsko-wiejskich i ok.
20-25 gmin miejskich, natomiast powyzej 100 mieszkan cztery i sze$¢ gmin
miejskich.

Brak mieszkaniowego zasobu komunalnego, w badaniu kwestionariuszowym
wykazaty gminy wiejskie: 13 wg stanu na poczatek 2015 r. i 11 wg stanu na
koniec I pétrocza 2018 r. Brak mieszkan komunalnych na poczatek 2015 r.
wykazato 29 gmin wiejskich i jedna gmina miejsko-wiejska, a na koniec
[ pétrocza 2018 r. 26 gmin wiejskich i jedna gmina miejsko-wiejska.
Zdecydowanie wiecej gmin bioracych udzial w tym badaniu wykazato brak
lokali socjalnych, chociaz mozna zauwazy¢ poprawe tego stanu pordéwnujac
poczatkowy i koficowy okres objety badaniem:
. na poczatek 2015 r. - trzy gminy miejskie, 21 gmin miejsko-wiejskich
i 141 gmin wiejskich,
. na koniec I pétrocza 2018 r. - dwie gminy miejskie, 18 miejsko-wiejskich
i 127 gmin wiejskich.

Najmniej liczebny jest zas6b pomieszczen tymczasowych. Stanowia one jedynie
0,33% zasobu mieszkaniowego gmin bioracych udziat w badaniu
kwestionariuszowym. Mozna jednak zaobserwowa¢ tendencje do zwiekszania
stanu liczebnego tych pomieszczen. Na poczatek 2015 r. brak pomieszczen
tymczasowych wykazato 401 gmin sposréd 445 bioracych udziat w badaniu
(39 miejskich, 90 miejsko-wiejskich i 272 wiejskich), a na koniec czerwca
2018r. 382 gminy (28 miejskich, 83 miejsko-wiejskie i 271 wiejskich).
W zdecydowanej wiekszosci tych gmin, ktére wykazaty posiadanie
pomieszczen tymczasowych ich liczba nie przekracza 10 pomieszczen. Powyzej
10 takich pomieszczen, wg stanu na koniec [ pétrocza 2018 r., wykazato jedynie
10 gmin miejskich, w tym m.in. Chorzéw - 73, Torun - 60, Czestochowa - 44
i Bydgoszcz - 28.

Podobnie jak w gminach objetych kontrola NIK, =z badania
kwestionariuszowego wynika, ze problem pustostanéw dotyczy wiekszych
gmin miejskich. Powyzej 100 pustostanéw w swoich zasobach komunalnych
wykazato dziewie¢ gmin miejskich (na 58 bioracych udziat w badaniu), w tym
m.in. Bytom - 1654, Chorzéw - 815, Torun - 465, co stanowi odpowiednio
11,9%, 6,5% oraz 7,9% zasob6w mieszkaniowych tych gmin.

Natomiast spo$réd 282 gmin wiejskich bioracych udziat w badaniu, jedynie 81
gmin wykazato, ze na koniec czerwca 2018 r. posiadaja pustostany, ale ich
liczebno$¢ byta niewielka (do 10 pustostandéw), a jedna gmina wiejska -
Zbrostawice wykazata 20 pustostanéw.
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5.2.2. Liczba mieszkan jakimi dysponowaty kontrolowane gminy byta
niewystarczajgca dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ich mieszkancow.
W kontrolowanych 20 gminach’% wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r., liczba
oczekujacych na mieszkania (komunalne, socjalne, tymczasowe), pomimo ze
byta mniejsza od stanu na 1 stycznia 2015 r. o ok. 5,1%, wynosita 1gcznie
18 446 oczekujacych. W latach 2015-2017 przyznawano iacznie ok. 1000 -
1200 mieszkan rocznie’’, ale przybywato réwniez ubiegajgcych sie o takie
mieszkania, a liczba potrzebujacych byta niewspétmiernie wysoka w stosunku
do wzrostu liczby lokali mieszkalnych (co zostato opisane powyzej w pkt
5.2.1.). Liczba oczekujacych na przydzial mieszkania z zasobé6w komunalnych
gmin byta zréznicowana w zaleznosci od wielkosci gminy inp.w Zabrzu
wyniosta 9 889 (spadek w stosunku do 2015r. o ok. 20%), aw Nowej Wsi
Wielkiej 12 (w 2015 r. oczekiwalo 10)?°. Stwierdzono réwniez, ze w gminie
Jozeféw brak bylo oczekujacych na mieszkanie zaréwno komunalne jak
i socjalne, natomiast w gminie Orneta brak byto oczekujgcych na mieszkania
komunalne.

Infografika nr 6
Zmiany zachodzace w liczbie oczekujacych na mieszkania z zasobéw
komunalnych gmin objetych kontrolg

liczba oczekujacych liczba przyznanych liczba oczekujacych
wg stanu na mieszkar w latach wqg stanu na
1 stycznia 2015 2015-2018 (| polowsa) 30 czerwca 2018
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

18 Informacje nie zawieraja danych z gminy Krasnystaw. W trakcie kontroli brak byto
mozliwosci prze$ledzenia kolejnych zmian dokonywanych w listach os6b
oczekujacych na przydzial mieszkania. Listy w formie papierowej, wg uzyskanych
wyjasnien, zaginety, natomiast listy w formie elektronicznej byty ,nadpisywane”
wtym samym pliku (nie zachowywano plikéw dokumentujacych poszczegdlne
zmiany).

19 Do konca czerwca 2018 r. przyznano 577 mieszkan.

20 Na koniec I péirocza 2018 r. do 50 gospodarstw domowych oczekiwato na
mieszkania w siedmiu gminach, wszeSciu gminach liczba oczekujacych
ksztattowata sie miedzy 94 a 308, w trzech gminach oczekiwato powyzej 500
gospodarstw i w kolejnych trzech powyzej tysigca.

21 Dane zaprezentowane w infografice dotycza 20 sposréd 21 gmin objetych
kontrolg. W jednej gminie dane odnos$nie liczby oczekujgcych byly dostepne
w tgcznych wielkosciach (bez podziatu na poszczegélne rodzaje mieszkan/lokali).
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Wyniki badania kwestionariuszowego réwniez wykazaly wzrost liczby
oczekujacych na mieszkanie z zasobéw komunalnych gmin, pomimo
corocznego (w latach 2015-2017) wzrostu liczby gospodarstw, ktérym takie
mieszkania przyznano oraz pomimo tego, ze wiele gmin podato, iz brak jest na
ich terenie oczekujacych na mieszkanie z zasobéw gminy.

Brak chetnych na mieszkanie komunalne wg stanu na 30 czerwca 2018 r.
wykazaly 174 gminy objete badaniem kwestionariuszowym (w tym 153
wiejskie i 3 miejskie), co stanowito spadek w stosunku do stycznia 2015 r.
05,4% (tj. tacznie 10 gmin). Jeszcze wiecej gmin, bo 240 w 2015 r. i 211
w 2018 r. wykazalo brak chetnych na mieszkanie socjalne, a brak
zainteresowania pomieszczeniami tymczasowymi wykazato 410 gmin w roku
20151397 w 2018 r. (na 445 bioracych udziat w badaniu).

Infografika nr 7
Zmiany zachodzace w liczbie oczekujacych na mieszkania z zasobéw
komunalnych gmin objetych badaniem kwestionariuszowym

liczba oczekujacych liczba przyznanych liczba oczekujacych
wqg stanu na mieszkar w latach wg stanu na
1 stycznia 2015 2015-2018 (| polowa) 30 czerwca 2018
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Okres oczekiwania na przydziat mieszkania z zasobéw komunalnych gmin, bez
wzgledu na wielko$¢ gminy i wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, byt bardzo
zréznicowany i wynosit od 10 dni do 22 lat?%.

Przyktad:

. W mies$cie Ptock w wyniku badania préby 40 spraw ustalono, ze czas
oczekiwania na mieszkanie komunalne wynosit od jednego miesigca do
ok. 20 lat, na lokal socjalny od jednego miesigca do 22 lat, a w przypadku
pomieszczen tymczasowych od tygodnia do dziewieciu lat. Diugi okres
oczekiwania na przydziat mieszkan/lokali wynikat z braku dostepnych wolnych
mieszkan i lokali socjalnych, ale takze m.in. z nieuaktualniania corocznie przez
wnioskodawcéw wymaganych przez Urzad wnioskéw o przydzial mieszkan lub
lokali;

22 Wyniki badan przeprowadzonych na losowo wybranych sprawach. Kontrola
objeto w kazdej gminie 40 spraw lub w przypadku mniejszej liczby spraw
w okresie objetym kontrolg wszystkie sprawy badz sprawy sprzed 2015 r.
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W miescie Radom?’ badanie 40 spraw wykazalo, ze czas oczekiwania na
mieszkanie komunalne wynosit od jednego miesigca do o$miu lat i dwoéch
miesiecy. W przypadku lokali socjalnych czas oczekiwania wynosit od jednego
miesigca do dziewieciu lat i pieciu miesiecy. W przypadku pomieszczen
tymczasowych okres oczekiwania wynosit od jednego do o$miu miesiecy.
W 10 zbadanych przypadkach dilugie oczekiwanie na przyznanie mieszkania,
lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego wynikato z m.in.
nieuzupeiniania przez wnioskodawcéw zadanych przez MZL dokumentéw
w postaci m.in. za§wiadczenia o dochodach oraz formularza aktualizacji danych
meldunkowych, co powodowato, Zze wnioski nie mogty zostaé przedstawione do
zaopiniowania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej i czas przyznania mieszkania
ulegat wydtuzeniu. W trzech przypadkach dtugi okres oczekiwania wynikat
z dtugiego rozpatrywania przez Spoteczng Komisje ztozonych wnioskdw.
W dwdch przypadkach niewystarczajgca ilo$¢ niezamieszkatych lokali socjalnych
miata wplyw na wydtuzenie procedury zakwaterowania oséb eksmitowanych.

W mieScie Zabrze w wyniku badania préby 40 spraw dotyczacych
przydzielonych lokali w latach 2015 - 2018 (I p6t.) stwierdzono, ze najdtuzszy
czas oczekiwania na przydzial mieszkania komunalnego wynidst 20 lat
i 10 miesiecy, a najkrétszy 3 miesiagce. Dla lokali socjalnych byto to odpowiednio
15 lat i 8 miesiecy oraz 1 miesigc, a dla pomieszczenn tymczasowych 5 lat
i 8 miesiecy oraz 1 miesigc. Prezydent Miasta wyjasnita, Zze gtbwnym powodem
dtugiego oczekiwania na lokale komunalne byt brak zainteresowania ze strony
mieszkancéw wystawianymi do zasiedlenia mieszkaniami, co wynikato
z nieodpowiadajacej konkretnym osobom lokalizacji, nieodpowiednich
parametréw technicznych (np. uktad pokoi, powierzchnia lokalu) lub zbyt
wysokich naktadéw na remont. Czynnikiem powodujgcym wstrzymanie sie
zwyborem lokalu bywa tez sytuacja rodzinna i zawodowa, w szczeg6lnosci
tymczasowe wyjazdy zarobkowe za granice lub podjecie edukacji poza terenem
gminy. Natomiast przyczyna dlugiego okresu oczekiwania na przyznanie lokalu
socjalnego s3, wg wyjasnien Prezydent Miasta, znacznie ograniczone mozliwosci
pozyskania srodkéw na remonty - z uwagi na wiek i stopienn wyeksploatowania
substancji mieszkaniowej, pustostany wymagaja powaznych nakladow
finansowych. W pierwszej kolejnosci zapewniane sa lokale socjalne osobom,
ktore zabezpiecza sie przed bezdomnosScig, a takze w miare mozliwosci
realizowane s3 wyroki sadowe przyznajagce lokal socjalny osobom
eksmitowanym.

5.2.3. Ustalenia kontroli dotyczace liczebnos$ci zasob6w mieszkaniowych, liczby
oczekujacych na przydzial mieszkan i lokali oraz czasu oczekiwania na ten
przydzial swiadczg, ze kontrolowane gminy, w wiekszosci przypadkéw, nie
zaspokajaja potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancéw, pomimo
podejmowania réznorodnych dziatan w celu wykonania tego zadania.

Na przyktad:

W Gminie Strzelce Opolskie uchwatg Rady Miejskiej w 2017 r. zostat przyjety
program Twoje M, w ramach ktérego przewidziano budowe na gruncie
stanowigcym wtasno$¢ gminy mieszkan dla osdb spetniajacych kryteria
uczestnictwa w programie, tj. pozostajacych najemcami lokalu komunalnego,
zamieszkujacych na terenie gminy co najmniej pie¢ lat oraz pracujacych na
terenie gminy przez co najmniej rok. Program ma by¢ realizowany ze $rodkéw
jego uczestnikéw z udziatem Gminy.

W gminie Stubice od 2015 r. prowadzone s3 dziatania w celu przebudowy
budynku stanowigcego witasno$¢ gminy z przeznaczeniem na 19 lokali
socjalnych (min. przygotowano projekty, kosztorysy, mapy, wybrano wykonawce
i udzielono zamoéwienia publicznego na wykonanie robét budowlanych), termin
wykonania okre$lono na 2019 r.

Gmina Szprotawa przewiduje wklad wilasny w kosztach realizacji
przedsiewziecia realizowanego przez Regionalne Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z o.0. w Zielonej Gorze, polegajacego na adaptacji budynku
mieszkalnego w Wiechlicach, poprzez podniesienie kapitalu Spétki przez
wniesienie kwoty 750 tys. zl, ktéra bedzie stanowi¢ obniZenie kosztéw realizacji
przedsiewziecia. Konsekwencja tego bedzie obnizenie partycypacji przysztych
najemcow pochodzacych z gminy Szprotawa. Gmina zawarta w 2017 r. ze Spétka
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Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Miejskim Zarzgdzie Lokalami w Radomiu
(dalej MZL w Radomiu).
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umowe, z ktérej wynika, Ze najemcami minimum 50% wszystkich lokali
utworzonych w wyniku realizacji tego przedsiewziecia (nie mniej niz 18 lokali)
beda osoby wskazane przez Gmine, wychowujace przynajmniej jedno wtasne lub
przysposobione dziecko.

NIK zwrdcita réwniez uwage na dziatania podejmowane przez wilodarzy
niektérych gmin, $wiadczace, o tym, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
mieszkancéw, nie jest dla nich priorytetem, mimo ze jest zadaniem wiasnym
gminy.

Na przyktad:

W gminie Nowa Wie§ Wielka ustalono, ze pomimo iz zwieksza sie
w gminie liczba oczekujacych na mieszkanie komunalne, a najdtuzszy
czas oczekiwania na lokal wynosit 15 lat, w Programie Wieloletnim na
lata 2017-2021 zatozono zmniejszenie zasobu mieszkaniowego gminy
otrzy lokale. Wéjt gminy wyjasnil, Ze priorytetem jest zaspokajanie
potrzeb szerszej spotecznosci, tj. rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej
wraz z budowa oczyszczalni $ciekéw oraz budowa przedszkola.

5.2.4. W szeSciu na 21 kontrolowanych gmin nie zawsze dochowywano zasad
wynajmu lokali okreSlonych w ustawie o zasobie mieszkaniowych oraz
w opracowywanych (obligatoryjnie) w gminach Zasadach wynajmowania lokali.
Ustalenia kontroli wykazaty, ze:

Przyktad:

W gminie Sep6lno Krajeniskie ustalono, trzy sposrod 16 badanych uméw najmu
mieszkan komunalnych zawarto na czas oznaczony, co bylo niezgodne z art. 5
ust. 2 i art. 20 ust. 2 ustawy o zasobie mieszkaniowym. Zgodnie z tymi
przepisami umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego,
z wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze
by¢ zawarta wylacznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas
oznaczony zada lokator.

W gminie J6zeféw osiem z 13 uméw najmu lokali socjalnych zostato zawartych
na czas nieoznaczony, co byto niezgodne z art. 23 ust. 1 ustawy o zasobie
mieszkaniowym, zgodnie z ktérym umowa taka moze by¢ zawarta wytacznie na
czas oznaczony. Burmistrz wyjas$nit, Ze najem tych lokali byt zwigzany ze
stosunkiem pracy, i zostaly one bilednie zaliczone przez Urzad do lokali
socjalnych. Burmistrz zadeklarowat réwniez, Ze z uwagi na konieczno$¢ zmiany
uchwaty w zakresie powyzszych lokali, a takze innych lokali o dobrym
standardzie, do konica 2018 r. zostanie przedtoZzony Radzie Miejskiej projekt
uchwaty uwzgledniajacy prawidtowa ich kwalifikacje.

W gminie tej ustalono réwniez, Zze w pieciu umowach najmu lokali socjalnych
zamieszczono zapisy o scedowaniu na najemcéw obowigzku dokonywania
przegladow technicznych instalacji gazowej i wentylacyjnej, wbrew przepisom
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ Prawa budowlanego, zgodnie z ktérymi obowiazki te
ciaza wylacznie na wiascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego, a nie na
posiadaczu zaleznym. Burmistrz wyjasnit, ze Urzad uznal, iz obowiazki te mozna
przenies$¢ na najemcow w drodze zapis6w umownych.

W gminie Izbica w trzech przypadkach umowy najmu lokali komunalnych,
niezwigzanych ze stosunkiem pracy, zostaty zawarte na czas okreslony, mimo ze
najemca nie wyrazit takiego zadania. Naruszato to przepis art. 5 ust. 2 ustawy
o zasobie mieszkaniowym. Wéjt gminy wyjasnit, ze btedne zawarcie umow
wynikato z niedopatrzenia.

W przypadku jednego lokalu socjalnego w tej gminie zawarto umowe uzyczenia,
czym naruszono przepis art. 20 ust. 2 i art. 23 ust. 1 ustawy o zasobie
mieszkaniowym, zgodnie z ktérymi lokal socjalny moze by¢ uzywany wylacznie
na podstawie umowy najmu. W zawartej umowie uzyczenia znalazly sie inne
zapisy, niz w przypadku uméw najmu, co w konsekwencji nie gwarantowato
lokatorowi takich samych uprawnien jak przy umowie najmu. Przewidziano
bowiem dodatkowo mozliwo$¢ wcze$niejszego rozwigzania umowy przez gmine
w sytuacji gdy lokal statby sie niezbedny uzyczajacemu. Ponadto do obowigzkow
bioragcego lokal w uzyczenie nalezato, zgodnie z umowa, dokonywanie
przegladéow kominowych i wentylacyjnych, co byto niezgodne z art. 62 Prawa
budowlanego. Woéjt przyznatl, Ze umowa ta zostata btednie sformutowana.
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. W gminie Ostroteka w 11 sprawach na 30 objetych kontrolg stwierdzono, ze
przydzielono mieszkania (jedno mieszkanie komunalne i 10 lokali socjalnych)
wnioskodawcom, ktérych dochody brutto osiggniete w ostatnich 6 miesigcach
przed ztozeniem wniosku przekroczyty kryteria dochodowe przyjete w tej
gminie. Prezydent wyjasnil, Ze najwazniejszym czynnikiem we wszystkich
przypadkach byta trudna sytuacja mieszkaniowa wnioskodawcéw, ktérzy mimo
posiadania dochodéw przekraczajacych przyjete kryteria dochodowe nie byty
w stanie zapewnic¢ sobie i swojej rodzinie warunkéw zamieszkania adekwatnych
do potrzeb.

Ponadto wyniki kontroli w tej gminie wykazaty, Ze przedzielono lokale
mieszkalne 27 wnioskodawcom pomimo braku aktualnych danych tych oséb,
w tym ich sytuacji materialnej. Ostatnia aktualizacja danych tych oséb, miata
miejsce od trzech do 55 miesiecy przed podpisaniem umowy najmu. Zdaniem
NIK umowy te mogty by¢ zawierane na podstawie nieaktualnych danych, w tym
danych o sytuacji materialnej. Prezydent wyjasnit, Ze wiekszo$¢ z tych oséb,
w momencie sktadania wniosku, korzystata ze wsparcia pomocy spotecznej,
co oznaczato ze ich sytuacja dochodowa byta trudna.

Ustalono takze, Ze przedtuzono umowy najmu lokali socjalnych pieciu
wnioskodawcom, pomimo ze wykazane przez nich dochody przekraczaty
kryteria dochodowe okreslone w gminie. Prezydent wyjasnit, ze wyrazono zgode
na przedtuzenie tych uméw, poniewaz nie dysponowano innymi lokalami, ktére
mozna byto zaproponowaé tym rodzinom. Nie bylo natomiast gwarancji, ze
nieprzedtuzenie umowy spowoduje iz najemcy dobrowolnie opuszcza
zajmowane lokale socjalne. W takiej sytuacji wystapienie do sagdu o eksmisje
najemcéw z lokalu wigze sie z dilugotrwala i kosztowna procedura, ktéra
mogtaby zakonczy¢ sie przyznaniem przez sad uprawnien do otrzymania lokalu
socjalnego.

. W gminie Szprotawa w 32 z 35 zbadanych przypadkéw przed zawarciem umowy
najmu nie dokonywano ponownej weryfikacji spetniania przez wnioskodawce
kryteriow okreslonych w Zasadach wynajmowania lokali, pomimo Ze od daty
pierwotnej weryfikacji (poprzedzajacej wpisanie na liste oczekujacych na najem)
uptywat okres od pieciu miesiecy do pieciu lat i siedmiu miesiecy.
W konsekwencji w dacie przyznawania mieszkania (zawierania uméw), nie
dysponowano rzetelng i aktualng wiedza o spetnianiu przez najemcéw
wymaganych kryteriéw uprawniajacych do przydziatu mieszkann komunalnych
lub lokali socjalnych. Zastepca Burmistrza wyjasnit, Ze dotychczas nie widziano
potrzeby weryfikowania kryteriéw przed zawarciem umowy, ale w ostatnim
czasie po dokonaniu weryfikacji okazato sie, ze dwie osoby wpisane na liste
oczekujacych nie kwalifikujg sie do przydziatu mieszkania z zasobu Gminy.

5.3. FINANSOWE ASPEKTY GOSPODAROWANIA
GMINNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM

Wydatki przeznaczane przez gminy na gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym byty niewystarczajgce. Blisko potowa kontrolowanych gmin
(dziewie¢ gmin) w okresie objetym kontrolg nie przeznaczyta zadnych $rodkéw
na zwiekszenie swojego zasobu mieszkaniowego, cho¢ w siedmiu z nich na
koniec I pétrocza 2018 r. nie zostaty zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
wszystkich oczekujacych. Ponadto w dziewieciu gminach stwierdzono
nieprawidtowosci w realizacji zalecen z kontroli technicznych budynkéw, co
ttumaczono brakiem odpowiednich $srodkéw finansowych na przeprowadzenie
wymaganych napraw i remontéw (opis szczegétowy w pkt 5.4.5. Informaciji).
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5.3.1. Kontrolowane gminy“‘ na wydatki zwigzane z komunalnym zasobem
mieszkaniowym przeznaczaty, w okresie objetym kontrolg, $rednio ok. 3,3%
swojego budzetu?>. W przypadku wiekszych miast, ktérych zasob
mieszkaniowy jest odpowiednio liczny, jak np. Zabrze, Bielsko-Biata, Rybnik,
wskaznik ten wynosit Srednio ponad 5%. Na poziomu wydatkéw
przeznaczanych na zasob mieszkaniowy wplyw mialy réwniez wydatki
inwestycyjne zwigzane z pozyskiwaniem nowych mieszkan (najczesciej
poprzez budowe nowych obiektéw), jak np. w Inowroctawiu (6,76%) i Ornecie
(521%). W wiekszosci kontrolowanych jednostek wydatki na zaséb
mieszkaniowy nie przekraczaty jednak 3% i ksztattowaly sie na poziomie
ponizej 1% w przypadku siedmiu gmin?®, do 2% w czterech gminach?” i do 3%
réwniez w czterech gminach?®,

Kontrola wykazata, ze 11 gmin, w kazdym roku w latach 2015-2017,
na utrzymanie komunalnego zasobu mieszkaniowego przeznaczato $rodki
w wysoko$ci mniejszej niz zaplanowane w Programach Wieloletnich.

Powodem przeznaczania na utrzymanie zasobu mieszkaniowego kwot réznych
od zaplanowanych w Planach Wieloletnich byl, jak wyja$niali kierownicy
jednostek kontrolowanych, fakt, ze Wieloletni Program jest dokumentem
o charakterze prognostycznym i zawiera symulacje planowanych wydatkéw,
a obowigzujace przepisy prawa nie wymagaja dokonywania aktualizacji
Wieloletniego Programu.

Ustalono takze, ze gminy: Inowroctaw, Orneta, Nidzica oraz miasta Rybnik
i Zabrze na wydatki zwigzane z zasobem mieszkaniowych pozyskaly $rodki
z BGK. Ponadto miasto Zabrze pozyskalo dotacje z budzetu panstwa na tzw.
program romski i dla repatriantéw oraz $rodki z WFOSiGW. Natomiast gmina
Strzelce Opolskie w 2016 r. uzyskata dotacje w ramach programu Likwidacja
niskiej emisji wspierajacej wzrost efektywnosci energetycznej i rozwdj
rozproszonych odnawialnych zrédet energii - Kawka Il na terenie miast: Opole,
Strzelce Opolskie i Kluczbork - 148,2 tys. zt, oraz w 2017 r. w ramach dziatania
4.7. Programu kompleksowego wsparcia dla rodzin ,Za zyciem” - 976,0 tys. zt.

5.3.2. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa
$rodki whasne gmin. Sposréd 21 badanych gmin w 194° stwierdzono problem
z nieregulowaniem przez lokatoré6w nalezno$ci z tytutu optat czynszowych.
Lacznie na koniec I péirocza 2018 r. naleznosci ztego tytulu wystapity
w 18 kontrolowanych gminach?®’ i wyniosty 202 038,6 tys. zt oraz byty wyisze
od nalezno$ci na koniec 2015 r. 0 10%, w tym, w dziewieciu gminach, w okresie
objetym kontrolg, odnotowano ich wzrost od ok. 3% do 0k.100%.

24 W przypadku gminy Krapkowice wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
byly pokrywane z budzetu jednostki zarzadzajacej zasobem mieszkaniowym
gminy Krapkowice, tj. Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Spétka
zo0.0. w Krapkowicach. W kontrolowanym okresie Spétka przeznaczyta na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy srednio 36,5% swojego budzetu.

25 Przytoczone dane liczbowe dotycza warto$ci usrednionych z lat objetych kontrolg,
tj.: 2015 - 2018 (I p6trocze).

26 Gminy: Izbica 0,06%, Dziatdowo 0,27%, Nowa Wie$§ Wielka 0,19%, J6zeféw 0,12%,
Nidzica 0,68%, Ostroteka 0,24%, Przytoczna 0,35%.

27 Gminy: Krasnystaw 2%, Radom 1,81%, Ptock 1,51%, Sep6lno Krajeniskie 1,11%.

28 Gminy: Stubice 2,33%, Strzelce Opolskie 2,13%, Szprotawa 2,38%, Kedzierzyn
KozZle 2,94%.

29 W gminie Izbica nalezno$ci z tytutu nieptaconych czynszéw odnotowano tylko na
koniec 2016 r. w kwocie 122,86 zt (od trzech najemcéw), a gminie Jézefow
nalezno$ci z tego tytutu nie wystapity na koniec I p6trocza 2018 r.

30 W pordéwnaniu kwot naleznosci nie uwzgledniono miasta Ptock z uwagi na brak
danych w tej gminie za 2015 r. Badanie dotyczace naleznosci z tytutu czynszow
prowadzone bylo w jednostce zarzadzajacej komunalnym zasobem gminy,
tj. w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych (ZBK), ktéry zostat powotany 30 czerwca
2016 r. Nalezno$ci najemcéw wobec ZBK w Plocku na koniec I pétrocza 2018 r.
wzrosty w stosunku do 2016 .0 172,6%.

28



Wazniejsze wyniki kontroli

Stwierdzono tez nieprawidtowos$ci zwigzane z windykacjg naleznosci.

Na przyktad:

W miescie Zabrze’! stwierdzono m.in.:

4 w przypadku 10 os6b (71% préby), ktérych zalegtosci tacznie wynosity
174,5 tys. zt nie wystepowano o wznowienie egzekucji po roku od jej
umorzenia, pomimo takiego wymogu zawartego w § 4 pkt 10 zarzadzenia
w sprawie procedur windykacji,

v z badanych spraw 14 dituznikéw, dla o$miu (57% proéby) uzyskano
prawomocne nakazy zaptaty na taczng kwote 213,5 tys. zt, przy czym nie
wystepowano do komornika o wszczecie egzekucji, chociaz wymég taki
zostat okreslony w zarzadzeniu w sprawie procedur windykacji,

v w przypadku niezaptaconych naleznos$ci trzech dtuznikéw (21% proéby)
na taczng kwote 47,5 tys. zt wezwania do zaptaty kierowano ze zwtoka,
tj. po uptywie od 364 do 609 dni od terminu powstania dwumiesiecznych
zalegtosci powstalych po okresie objetym ostatnim pozwem, co byto
niezgodne z § 2 pkt 3 zarzadzenia w sprawie procedur windykacji, ktéry
stanowi, Ze po stwierdzeniu istnienia zalegto$ci za lokal mieszkalny,
uzytkowy czy garaz, przekraczajacych dwa kolejne miesigce, nalezy
wysta¢ wezwanie do zaptaty z informacja o zalegtosci, z terminem
ptatnosci 14 dni od daty otrzymania pisma.

Dyrektor JGN poinformowal, o zamiarze zmian procedur windykacyjnych tak,
aby dostosowa¢ je m.in. do mozliwosci kadrowych. Ponadto wyjasnit, ze nie
zastosowane we wszystkich przypadkach procedury windykacyjne w zaden
sposéb nie wptynely na wynik istniejacego zadtuzenia, poniewaz w wiekszosci
dotyczyty przypadkéw wieloletnich dtuznikéw, w stosunku do ktdérych egzekucja
byta i jest w wiekszo$ci bezskuteczna.

W gminie Przytoczna ustalono m.in. Ze w odniesieniu do 14 dtuznikéw gmina
podejmowata z opéznieniem dziatania windykacyjne. Ztozono tjcznie 15
pozwdw o zaptate zalegtosci, a czas jaki uptynat od terminu ptatnosci zalegtosci
objetych pozwem od jego zlozenia wynosit: do jednego roku w jednym
przypadku, od dwdéch do trzech lat w jedenastu przypadkach, do czterech lat w
dwdch przypadkach, a w przypadku jednego dtuznika siedem lat.
W gminie Stubice stwierdzono, ze dzialania windykacyjne w stosunku do
badanych 12 wybranych dtuznikéw byty podejmowane z opdZnieniem, tj. m.in.:
4 pozwy o zaptate zalegtosci byty sktadane po uptywie od siedmiu miesiecy
do 11 lat i pieciu miesiecy od uptywu terminu platnosci najstarszej
zalegtosci objetej pozwem,

v w przypadku trzech nakazéw zaptaty wnioski o nadanie klauzuli
wykonalno$ci zostaty ztoZzone po uptywie od 12 do 23 miesiecy od jego
wydania,

v w przypadku sze$ciu dtuznikdw, 14 wnioskéw o wszczecie postepowania

egzekucyjnego zostato ztozonych po uptywie od 40 dni do o$miu lati 10
miesiecy od nadania klauzuli wykonalno$ci nakazowi zaptaty, natomiast
w przypadku jednego dtuznika po uptywie 11 miesiecy od wygasniecia
porozumienia w sprawie roztozenia zalegto$ci na raty.
Gtowna Ksiegowa i Dyrektor Zaktadu Administracji Mieniem Komunalnym
w Stubicach®®  wyjaénili, ze wszystkie dziatania przeciwko dhuznikom
podejmowane byly adekwatnie do sytuacji dtuznikéw i mozliwosci
organizacyjnych Zaktadu. Wedtug uzyskanych wyjasnien przyczyna powyzszych
op6znien byly ktopoty kadrowe.
W gminie Szprotawa’’ wezwania do zaplaty zalegtosci, ktére dotychczas nie
zostaly  objete  pozwami/nakazami zaptaty do sze$ciu  diuznikéw
(na 12 badanych) za okres od lipca 2017 r. do czerwca 2018 r. zostaty wystane w
toku kontroli NIK (we wrze$niu 2018 r.), tj. po uptywie od trzech do 14 miesiecy
od uptywu terminu ptatnoSci najstarszej zalegtosci, ktérych dotycza. Ponadto,
spo$réd 44 pozwoéw o zaptate zalegtoSci objetych badaniem stwierdzono, Ze
36 zostato ztoZonych po uptywie od siedmiu do 29 miesiecy od terminu ptatnosci
najstarszych zalegtosci objetych tymi pozwami. Wyjasniono, Ze opdZnienia
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Ustalenia  kontroli  przeprowadzonej w  Jednostce  Gospodarowania
Nieruchomosciami w Zabrzu (dalej: JGN w Zabrzu).

Wyodrebniona jednostka organizacyjna gminy zarzadzajgca gminnym zasobem
mieszkaniowym.

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Szprotawskim Zarzgdzie Nieruchomosci
Chrobry Sp. z 0.0. w Szprotawie.
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wynikaty przede wszystkim z trudno$ci kadrowych i duzego obciazenia
obowigzkami stuzbowymi.

5.3.3. W pieciu gminach podjeto dzialania pozawindykacyjne majgce na celu
zmniejszenie stanu zadluzenia z tytutlu nieptaconych czynszéw oraz
wspierajace dtuznikéw w sptacie ich zobowigzan.

1. W miescie Radom, na mocy zarzadzenia Prezydenta Miasta z 17 marca
2016 .34, wprowadzono program odpracowania zadtuzenia. Program
realizowany jest przez Miejski Zarzad Lokalami. W programie, w okresie
objetym kontrola, uczestniczyly tacznie 284 osoby, ktére miaty mozliwo$¢
odpracowania zadtuzenia w jednej z 27 jednostek miejskich (z czego w 2016 .
101 os6b, w 2017 r. 123 osoby a w 2018 - 60 o0séb). W efekcie wprowadzenia
programu odpracowana zostala kwota 1401,7 tys.zt (zczego 217,8 tys.zt
w 2016, 910,6 tys.zt w 2017 r. i 273,3 tys. zt w okresie do czerwca 2018 r.).
Najwieksze sumy jakie zostaty w pelni odpracowane przez dtuznikéw wynosity
od 23,6 tys. zt do 39,6 tys. zt. Z badania NIK wynika, Zze efektem uczestnictwa
w ww. programie byto zatrudnienie dziewieciu os6b w jednostkach, w ktérych
wykonywaty $wiadczenia rzeczowe.

Zdaniem NIK, realizacja ww. programu, poza zmniejszeniem kwot naleznosci
z tytutu czynszow, przyczynita sie rowniez do zaktywizowania zawodowego
0s6b uczestniczacych w programie. Wykonywanie przez dtuznikéw prac na
rzecz miejskich jednostek organizacyjnych (np. szkét, szpitali) pozwolito
dodatkowo tym jednostkom na realizacje zadan (m.in. drobne remonty), na
ktére nie miaty Srodkéw.

Ponadto, Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu podjat dziatania majace na celu
uzyskanie dostepu do ogdlnopolskiej bazy PESEL na poziomie Miasta oraz
catego kraju. Dostep do radomskiej bazy PESEL zostat uzyskany w 2015 r,,
aw 2016 r. MZL podjat starania o uzyskanie dostepu do peilnej teletransmisji
danych z rejestru PESEL. Zdaniem NIK powyzZsze dziatanie zwieksza mozliwo$¢
skutecznej windykacji zaleglosci poprzez zapewnienie warunkéw do
odnalezienia dtuznikéw, ktérzy wyprowadzili sie z Miasta.

2. W mieécie Zabrze wdrozono procedury, ktérych przedmiotem byta pomoc

lokatorom w wychodzeniu z zadtuzenia z tytutu optat za wynajmowane lokale:

. program zamiennego S$wiadczenia rzeczowego (odpracowanie),
w ramach ktérego, w latach objetych kontrola, podpisano 145 uméw na
Swiadczenie zamienne, na podstawie ktérych odpracowana zostata
kwota w wysokosci 552,3 tys. zt,

. szczeg6lny tryb umarzania naleznosci pienieznych za lokale mieszkalne
(abolicja czynszowa), w ramach ktdérego, w latach 2016-2018 (I poét.),
zawarto 1305 porozumien z dtuznikami na sptate do konca 2018 r.
zalegto$ci w kwocie 3 289,7 tys. zl, z ktérej do 31 stycznia 2018 r.
dtuznicy zaptacili kwote 2 127,9 tys. zt. Kwota naleznosci umorzonych
wyniosta 4 830,4 tys. zi,

. roztozenie naleznosci na raty - do konca czerwca 2018 r. roztozono na
raty zalegto$ci w kwocie 9 055,4 tys. zt

3. W mieScie Rybnik wprowadzono, zarzadzeniem Prezydenta, dla oséb
bedacych w trudnej sytuacji materialnej lub zyciowej, mozliwo$¢ pokrycia
zadluzenia $wiadczeniem rzeczowym. Okre$lano wykaz rodzajowy prac,
mogacych byé przedmiotem $wiadczenia rzeczowego (np. sprzatanie,
grabienie, koszenie, pielenie, od$niezanie, malowanie). Powotano takze Zespot
Mediacyjny, ktérego celem byta pomoc dltuznikom w wyborze
najkorzystniejszej formy dzialania w celu ograniczenia ich zalegtosci z tytutu
nieptaconych czynszéw. W okresie objetym kontrola z mozliwosci
odpracowania zadtuzenia skorzystato od 58 do 161 os6b miesiecznie, a taczna
warto$¢ odpracowanych w ten sposéb zalegtosci wyniosta 2 321,2 tys. zt (10%

3¢ Zarzadzenie Prezydenta nr 1207/2016 z 17 marca 2016 r. w sprawie umozliwienia
splaty zadluzenia z tytulu naleznosci za  korzystanie z lokali
mieszkalnych/socjalnych stanowiagcych mieszkaniowy zaséb Gminy w formie
$wiadczenia rzeczowego.
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nalezno$ci gléwnej). Ponadto, odpowiednimi uchwatami Rady Miasta
w czerwcu 2014 r. i w grudniu 2017 r. okreslono szczegétowe zasady i tryb
umarzania, odraczania lub rozkladania na raty nalezno$ci pienieznych,
majacych charakter cywilnoprawny, miasta Rybnika i jego jednostek
podlegtych/organizacyjnych. W lutym 2018 r. Rada Miasta uchwalita takze
Program restrukturyzacji zadtuzenia oséb korzystajacych z lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, obowigzujacy w latach 2017-2020,
ktdérego celem jest m.in. uzyskanie wiekszych wptywéw do budzetu z tytutu
zaleglych optat. Program ma charakter jednorazowej pomocy dtuznikom
i przewiduje umorzenie zadluzenia w wysokosci 70% w przypadku
jednorazowej wptaty pozostatej cze$ci zadtuzenia lub w wysokosci 50% w
przypadku sptaty pozostatej czesci zadluzenia w ratach. Od momentu
wprowadzenia tego Programu (8 marca 2018 r.) do 30 czerwca 2018 r.
wptyneto 126 wnioskéw, w efekcie podpisano 86 porozumien w sprawie
restrukturyzacji 50% lub 70% zadluzenia, a dtuznicy, z ktérymi je zawarto,
sptacili cze$¢ zadtuzenia na taczng kwote 42,5 tys. zt.

4. W gminie Strzelce Opolskie wprowadzono mozliwos$¢ sptaty zadluzenia
z tytutu optat czynszowych w formie $wiadczenia rzeczowego. W okresie
objetym kontrola odpracowano zadtuzenie w tacznej wysokosci 33,3 tys. zt.

5. W gminie Krasnystaw od 2011 r. wprowadzono mozliwo$¢ odpracowania
zadtuzenia poprzez wykonywanie na rzecz gminy drobnych prac
porzadkowych i wustugowych. W okresie objetym kontrolg zawarto
59 porozumien, na podstawie ktorych najemcy lokali odpracowali zadtuzenie
czynszowe w wysokos$ci 57 tys. zt.

Wyniki badania kwestionariuszowego réwniez wskazuja na wzrost tacznej
kwoty zadtuzenia z tytutu nieptaconych czynszéw. Wzrost zadtuzenia wykazaty
gminy miejskie o 20,5%, gminy wiejskie - o 29,5 % oraz niewielki wzrost
(4,3%) gminy miejsko-wiejskie.

Infografika nr 8
Poziom zadltuzenia z tytutu nieptaconych czynszéw w poszczegoélnych grupach
gmin objetych badaniem kwestionariuszowym

gmina miejska gmina miejsko-wiejska gmina wiejska
1 styeznia 20151, @ . [}
44,0 min zt 7,9 min zt
30 czerwca 2018 r. @ . [}
45,9 min zt 10,2 min zt

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Sposrod 445 gmin, ktére przystgpilty do badania kwestionariuszowego, 90 gmin
na poczatek 2015 r. i 74 gminy na koniec I poétrocza 2018 r. wykazaty brak
zadtuzenia z tytutu nieptaconych czynszéw, w grupie tej dominowaty gminy
wiejskie - odpowiednio 87 i 70 gmin, natomiast nie wystapita zadna gmina
miejska. Analiza kwestionariuszy pod wzgledem poziomu wysokosci zadtuzen
wykazata, ze w grupie zadtuzenia do 10 tys. zt i 100 tys. zt dominowaty gminy
wiejskie (zarowno na poczatku jak i koncu badanego okresu) i stanowity
odpowiednio 84% i68% wg stanu na poczatku 2015 r. oraz 86% i 70,5%

31



Wyplata
odszkodowan za
niedostarczenie
lokalu socjalnego
przyznanego na
mocy wyroku

Wazniejsze wyniki kontroli

wgstanu na 30 czerwca 2018 r. Natomiast w grupie zadtluzen powyzej
100 tys. zl, wyraznie wzrasta liczba gmin miejskich, a maleje liczba gmin
wiejskich i miejsko-wiejskich. W grupie zadtuzen powyzej 50 mln z1, wg stanu
w 2015 r. wystagpity trzy gminy miejskie, a na koniec I potrocza 2018 r. cztery
gminy miejskie.

Infografika nr 9
Poziom zadtuzenia w poszczegélnych rodzajach gmin objetych badaniem
kwestionariuszowym

gmina miejska (58) gmina miejsko-wiejska (105) gmina wiejska (282)

brak zadtuzenia b O

do 10 tys. zt @ .

do 100 tys. zt ) @ ([ 24 | e

do 1 minzt

do 50 min zt . °
1 11 1 1
powyzej 50 min zt @ ® . X x
3 4
{ ) stanmat stycznia 2015 r. . stan na 30 czerwca 2018 r. faezna I'C.Zba gmi,n’ km,re Wisly udzat
w badaniu kwestionariuszowym

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

5.3.4. Przepisy ustawy o zasobie mieszkaniowym naktadajg na gminy
obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego osobom, ktérym sad w wyroku
eksmisyjnym przyznal prawo do takiego lokalu. Jesli gmina nie dostarczy
takiego lokalu, wtascicielowi lokalu, ktéry zgodnie zwyrokiem ma zostaé
oprézniony, przystuguje od gminy roszczenie odszkodowawcze.

W o$miu’® spoéréd 21 kontrolowanych gmin, nie stwierdzono problemu
z wyplata odszkodowan za niedostarczenie lokalu socjalnego. W pozostatych
13 gminach wyptacono odszkodowania wiacznej kwocie 15579,1 tys. zt
w zwigzku z niedostarczeniem lokali socjalnych w przeszto 3 tys. przypadkéw.
Zjawisko to wystapito w bardzo réznej skali - od jednego przypadku w gminie
Orneta (kwota odszkodowania wyniosta 3,6 tys.zt) lub dwéch przypadkéw
w gminie Szprotawa (kwota odszkodowania - 3,6 tys. zt) do przyktadu miasta
Zabrze, gdzie taczna kwota wyptaconych odszkodowan z tytutu niedostarczenia
2 032 lokali socjalnych, w okresie objetym kontrola, wyniosta 5 676,9 tys. zt
(tj. 36,4% kwoty wszystkich odszkodowan wyptaconych w kontrolowanych
gminach).

35 Gminy: Nowa Wie§ Wielka, Izbica, J6zeféw, Dziatdowo, Nidzica, Strzelce Opolskie,
Przytoczna, Stubice.
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W okresie objetym kontrolg miasto Zabrze otrzymato 824 wyroki orzekajace
eksmisje z lokali mieszkalnych. Na koniec 2015 r. na wykonanie oczekiwato
2 270 wyrokow, na koniec kolejnych lat odpowiednio 2 082 i 2 075 wyrokéw,
ana koniec I poétrocza 2018 r. 2126 wyrokow, w tym 408 wyrokow
oczekujacych na wykonanie powyzej pieciu lat. Kwota wyptaconych przez
miasto Zabrze odszkodowan z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego
przyznanego na podstawie wyroku sadu, w okresie objetym kontrolg,
wzrastalta. W 2015 r. gmina z tytutu niedostarczenia 255 lokali socjalnych
wyptacita odszkodowania w tgcznej kwocie 698,8 tys. z. W 2016 r. wyptacono
odszkodowania w kwocie 1573,4 tys. zt z tytutu niedostarczenia 568 lokali
socjalnych. W 2017 r. z tytulu niedostarczenia 632 lokali wyptacono
1707,9 tys. zt odszkodowania, a do konica I pétrocza 2018 r. 1 696,8 tys. zt
z tytutu niezapewnienia 577 lokali socjalnych. Jak wyjasnita Prezydent Miasta,
podejmowano dziatania celem zwiekszenia liczby lokali socjalnych poprzez
adaptacje pustostanéw lokali komunalnych na mieszkania socjalne, jak réwniez
wynajmowano lokale mieszkalne od spoétdzielni mieszkaniowych w celu
usprawnienia prowadzenia eksmisji z ich zasobéw mieszkaniowych.
Korzystano takze z praktycznie jedynego Zrédta wspoétfinansowania remontéw
lokali socjalnych w postaci Funduszu Doptat BGK. Najwieksza przeszkoda
w powiekszaniu zasobu socjalnego byly ograniczone $rodki finansowe na
remonty mieszkan i budynkéw, w ktorych znajdujg sie mieszkania.

Infografika nr 10
Warto$¢ odszkodowan wyptaconych przez gminy objete kontrolg

Radom Zabrze Inowroctaw Ptock Rybnik

Bielsko-Biata Kedzierzyn-Kozle Krasnystaw Ostroteka Krapkowice
Sepéino Krajenskie Szprotawa Orneta Nidzica Jozefow
Izbica Strzelce Opolskie Dziatdowo Przytoczna Stubice

Nowa Wies Wielka

.| wyplacone odszkodowania w tys. z}

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Gminy w réznorodny spos6b radza sobie z problemem nadmiernego obcigzenia
ich obowigzkiem dostarczaniem lokali socjalnych dla eksmitowanych.
Przyktadem dobrej praktyki w tym obszarze jest rozwigzanie przyjete
w Gminie Strzelce Opolskie gdzie, od 2007 r., na podstawie porozumienia ze
Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Strzelcach Opolskich, Gmina wynajmuje
mieszkania o nizszym standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne dla os6b
z orzeczong eksmisja z zasobow Spotdzielni.
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Sposréd 445 gmin, ktére wrziety udzial w badaniu kwestionariuszowym
ok.80%, w kazdym roku objetym badaniem, wykazato brak problemu
z dostarczaniem lokali socjalnych przyznanych na mocy wyrokéw sgdow, a tym
samym brak wyptaconych odszkodowan z tego tytutu. Liczba gmin
niewyptacajacych odszkodowan, w ramach poszczegélnych grup gmin,
ksztattuje sie na podobnym poziomie w kazdym roku objetym badaniem,
a najliczniejsza grupe stanowia gminy wiejskie.

Infografika nr 11

Liczba gmin (wg rodzajow) objetych badaniem kwestionariuszowym,
w ktdrych nie wystapit problem wyptaty odszkodowan z tytutu niedostarczenia
lokalu socjalnego przyznanego na mocy wyroku sadu, w latach 2015-2018

58
34

e v

-
—
o

— A

| potowa

2015 2016 2017 2018

gmina miejska

105
78

— A

- i

80
hd

— Y,

79

-

| polowa

2015 2016 2017 2018

gmina miejsko-wiejska

282
w7 7,

J////////////J’//////l/////////////////////////y :
A, 2;5
—7////////////////////////////////////////////4:

— G

0 50 100 150 200 250

i

gmina wiejska

@
8
~
]
©
]
w
]
% liczba gmin, w ktorych nie wystapit . ogalna liczba gmin bicraca udziat
"4 problem wyplaty odszkodowary w badaniu kwestionariuszowym

Zrédto: Opracowanie wtasne NIK.

Infografika nr 12
Warto$¢ wyptaconych odszkodowan w poszczegélnych rodzajach gmin
objetych badaniem kwestionariuszowym

| polowa
2015 2016 2017 2018
gmina miejska 8492,1 e e
2584,1
gmina miejsko-wiejska . . . .
7494 711,8 7468 3655
gmina wiejska @ . (&) ®

346,7 428,9 354,9 2236

. kwota odszkodowan w tys. zt
Zrédto: Opracowanie wiasne NIK.
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Analiza danych przekazanych w kwestionariuszach wykazata réwniez, ze poza
jedng gming, liczba podmiotéw ktéorym wyptacano odszkodowania
ksztattowata sie w poszczegoélnych gminach od 1 do 50 podmiotow.

5.4. STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY

W ocenie NIK wiekszo$¢ skontrolowanych gmin (67%) nierzetelnie realizowata
obowigzki wynikajace z Prawa budowlanego zwigzane z utrzymywaniem
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkéw i lokali wchodzacych
w sktad zasobu mieszkaniowego. Przyczyng tego, w duzej mierze byly
nierzetelne dzialania dotyczace przeprowadzania obowigzkowych Kkontroli
stanu technicznego budynkéw oraz wykonywania napraw i remontéw
zaleconych w wyniku tych kontroli. Ponadto 52% badanych gmin nie posiadato
Swiadectw charakterystyki energetycznej dla cze$ci swoich budynkéw.

5.4.1. W trakcie kontroli NIK, na wybranej losowo probie, przeprowadzono
ogledziny budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowych zasobow
badanych gmin (tj. budynkéw, ktérych witascicielem sa gminy). W wyniku
podjetych czynno$ci, w trzech gminach (spo$réd 21 badanych) kontrolerzy
NIK, po ustaleniu stanu technicznego kontrolowanych budynkéw dziatajac na
podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK poinformowali kierownikéw
kontrolowanych jednostek o stwierdzeniu bezposredniego niebezpieczenstwa
dla zycia lub zdrowia ludzkiego>°. Dotyczyto to nastepujgcych jednostek:

1) W Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku, w okresie objetym
kontrolg, zaniechano utrzymywania 14 obiektow budowlanych w nalezytym
stanie technicznym i estetycznym, dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia
ich wiasciwosci uzytkowych i sprawnos$ci technicznej, czym naruszono art. 5
ust. 2 Prawa budowlanego, w sytuacji gdy budynki te mogly zagrazal
bezpieczenstwu zycia i zdrowia os6b w nich mieszkajacych. Kazdy z ww.
budynkdéw, wg stanu na 2 sierpnia 2018 r., byt zamieszkaty (facznie przez 144
osoby). Z oceny stanu technicznego (wnioskéw koncowych) przeprowadzone;j
na zlecenie NIK przez biegtego wynikato, ze 11 sposréd ww. budynkéw byto
w ztym stanie technicznym, nie posiadaty one odpowiednich zabezpieczen
przeciwpozarowych konstrukeji i drég ewakuacyjnych, moze w nich doj$¢ do
awarii czy nawet katastrofy budowlanej, a takze pozaru, zagrazajacych zdrowiu
czy zyciu przebywajacych w nich ludzi. Stwierdzono réwniez, Ze istnieje w nich
zagrozenie nos$nosci i stateczno$ci konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego,
bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektéw, oszczednosci energii
iizolacyjnosci cieplnej, tj. podstawowych wymagan dotyczacych obiektow
budowlanych okre§lonych w art. 5 ust. 1 pkt 1 litery: a, b, d i f Prawa
budowlanego. Z ww. oceny stanu technicznego wynikato réwniez, ze we
wszystkich 14 budynkach istniato zagrozenie dla higieny i zdrowia
uzytkownikéw lub sgsiadéw, w szczegélnosci z powodu:

* nieprawidlowego usuwania dymu i spalin oraz nieczysto$ci i odpadow

w postaci statej lub ciektej,
* wystepowania wilgoci w elementach budowlanych lub na ich
powierzchniach,
* niekontrolowanej infiltracji powietrza zewnetrznego.

36 W przypadku kontroli w ZGM w Rybniku o stwierdzeniu bezposredniego
niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia poinformowano réwniez Prezydenta
Miasta Rybnika oraz PINB dla Miasta Rybnika. W przypadku kontroli w Nowej Wsi
Wielkiej poinformowano réwniez PINB w Bydgoszczy
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Naruszato to §309 pkt 5-7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie?’.

2) W gminie Nowa Wie§ Wielka, w jednym z czterech budynkéw zasobu
mieszkaniowego gminy, przez okres ponad dwdch lat nie dokonywano napraw
inie usuwano usterek stwierdzonych podczas przegladéw rocznych
i piecioletnich, czym naruszono art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego.
Na podstawie analizy ksigzki obiektu budowlanego oraz zalaczonych do niej
protokotéw z okresowych kontroli technicznych ustalono, Zze budynek ten od
ponad dwdch lat jest niesprawny technicznie i nie nadaje sie do uzytkowania,
co stwarza bezposrednie niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia ludzkiego osob
w nim przebywajgcych. Wéjt gminy wyjasnit, Zze po przeprowadzonym
w 2016 r. przegladzie piecioletnim Urzad podjat dziatania w celu znalezienia
wykonawcy wiezby dachowej na tym budynku. Jednak z uwagi na zbyt maty
zakres robot nie znaleziono wykonawcy, natomiast gmina nie posiadata
$srodk6w na wymiane catej konstrukcji dachu. Jednoczes$nie szukano, bez
skutku, mieszkan zastepczych dla lokatordw.

Zdjecie nr 1 - Stan wiezby dachowej w kontrolowanym budynku w gminie
Nowa Wie$ Wielka

Zrédto: Ustalenia kontroli NIK

W czasie kontroli NIK (w lipcu 2018 r.) przystapiono do remontu polegajacego
na wzmocnieniu wiezby dachowej, a kontrola PINB (w sierpniu 2018 r.)
potwierdzita, ze konstrukcja uszkodzonej wiezby dachowej zostata
wzmocniona, a stan zagrozenia zycia zostat usuniety.

Niemniej, jak wyjasnit Kierownik Referatu Inwestycji, Budownictwa
i Infrastruktury Komunalnej Urzedu Gminy, budynek ten jest przeznaczony do
rozbiérki i Gmina jest w trakcie poszukiwan mieszkania zastepczego.

3) w Gminie Strzelce Opolskie’® w trakcie ogledzin dwdch budynkéw
stwierdzono: odpadajgce fragmenty ptyty balkonowej, walgce sie komorki

37 Dz.U.z2015r. poz. 1422, ze zm.
38 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Gminnym Zarzadzie Mienia Komunalnego
w Strzelcach Opolskich.
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lokatorskie, rozpadajace sie schody do piwnicy i niezabezpieczone gazomierze,
co w ocenie NIK stwarzato zagrozenie dla zdrowia i zycia ludzi.

5.4.2. Nalezy podkresli¢, ze stan techniczny budynkéw poddanych ogledzinom
byt bardzo zréznicowany. Zdaniem NIK, ich stan estetyczny w duZej mierze
zalezy od zachowania lokatoréw tych budynkéw. Przyktadowe zdjecia
wykonane w trakcie ogledzin wybranych budynkéw przedstawiono ponizej.

Zdjecie nr 2. Ogdlnodostepna tazienka usytuowana na korytarzu z dostepem
wytacznie do zimnej wody w jednym z budynkéw z lokalami socjalnymi
w mie$cie Rybnik

Zrédto: ustalenia kontroli NIK

Zdjecie nr 3 Obejscie wraz z gromadzonymi i sktadowanymi przedmiotami przy
budynku socjalnym w miescie Rybniku

e

_m..—»—'” 5
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Zrédto: ustalenia kontroli NIK
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Zdjecie nr 4 Mieszkanie komunalne (toaleta na zewnatrz) Kolonia Oriéw
Drewniany gmina Izbica
4 ’ b,

Zrédto: ustalenia kontroli NIK

Zdjecie nr 5 - Nidzica, budynek komunalny

Zrédto: ustalenia kontroli NIK
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Zdjecie nr 6 - Budynek socjalny w mie$cie Radom

Zrédto: ustalenia kontroli NIK

Zdjecie nr 7 - budynek socjalny w mie$cie Radom

Zrédto: ustalenia kontroli NIK
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5.4.3. W dwé6ch gminach stwierdzono brak ksigzek obiektu budowlanego””.
Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego (dla kazdego budynku odrebnie),
zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego nalezy do obowigzkéw wtasciciela
lub zarzadcy. Ustalenia kontroli wskazaly takze szereg nieprawidtowosci
w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego.

Na przyktad:

W gminie J6zeféw w ogoble nie prowadzono ksigzek obiektu budowlanego dla
budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
niepozostajacych w zarzadzie szkét podstawowych. Ksigzki obiektu zatozono
dopiero w czasie kontroli NIK, przy czym do dnia zakonczenia kontroli ksigzka dla
jednego budynku nie zostata jeszcze zatozona, a ksigzki zatozone nie byly jeszcze
kompletne (m.in. nie zawieraty wszystkich wymaganych wpiséw, nie zatgczono do
nich dokumentacji wymienionej w art. 60 Prawa budowlanego*?).
W gminie Izbica, w przypadku wszystkich budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu, w ogdle nie prowadzono ksigzek obiektow.
W gminie Nowa Wie§ Wielka, dla trzech spos$réd czterech budynkéw objetych
kontrolg, ksigzki obiektu budowlanego zatozono dopiero w 2016 r., pomimo ze
budynki byty uzytkowane przez mieszkancéw w latach wcze$niejszych (pierwsze
umowy najmu w poszczeg6lnych budynkach zostaty zawarte w 1989 r., 1992 r.
iw 2005 r.). Ponadto w ksigzkach obiektu brak bylo prawidlowych planéw
sytuacyjno-wysokos$ciowych, tj. bez naniesionej armatury odcinajacej poszczegélne
sieci uzbrojenia terenu, czym naruszono § 5 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki
obiektu?!, a takze nie dokonano wpiséw dotyczacych zrealizowanych prac
remontowych stwierdzonych w protokotach z kontroli obiektu oraz dat ich
przeprowadzenia, co naruszato § 6 ust. 1 oraz § 6 ust. 2 pkt 1 ww. rozporzadzenia.
W zadnej z ksigzek obiektu nie wskazano oséb upowaznionych do dokonywania
W niej wpisow
W miescie Ptock?? wpisy do objetych kontrola 12 ksigzek obiektu budowlanego nie
okreslaty ustalen zawartych w dokumencie bedacym przedmiotem wpisu oraz
danych identyfikujacych osobe, ktéra wystawita protokoét z kontroli/przegladu
danego budynku, co byto niezgodne z § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego. Ponadto ksigzki trzech budynkéw nie zawieraty
wpiséw z informacjg, ze budynki zostaty przeznaczone do rozbidrki ze wzgledu na
zty stan techniczny,

W mieécie Bielsko-Biata?” nierzetelnie prowadzone byly ksigzki obiektow

budowlanych, stwierdzono bowiem m.in. ze:

v' dla 10 z 15 badanych ksigzek obiektéw nie dolgczono szczegétowego planu
sytuacyjnego obiektu, z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okreslajacego
réwniez miejsca przytaczenia obiektu do sieci uzbrojenia terenu oraz armatury
lub urzadzen przeznaczonych do odciecia czynnika dostarczanego za pomoca
tych sieci, a w szczegélnosci gazu, energii elektrycznej i ciepta, do czego
zobowiazuje § 5 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego,

v' w przypadku czterech budynkéw w ksigzkach obiektu, w danych technicznych
charakteryzujacych obiekt nie wskazano podstawowych informacji,
tj. powierzchni zabudowy i kubatury obiektu oraz liczby kondygnacji, do czego
zobowiazuje § 5 pkt 1 ww. rozporzadzenia. Ponadto w przypadku siedmiu
budynkéw w ksigzkach nie zostata odnotowana data oddania obiektu do
uzytkowania (rok zakonczenia budowy), mimo Ze ww. rozporzadzenie w § 5
pkt 1 ppkt c) i d) wymaga podania w ksigzce informacji o dacie sporzadzenia
protokotu odbioru i wydania pozwolenia na uzytkowanie,
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Ksigzka obiektu stanowi dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Tj. przekazana wtascicielowi lub zarzadcy obiektu przez inwestora, przy
oddawaniu do uzytkowania obiekt budowlany, dokumentacja budowy
i dokumentacja powykonawcza oraz inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu,
a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji
i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych
w Ptocku (dalej: ZBK w Ptocku).

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej
w Bielsku-Biatej (dalej: ZGM w Bielsku-Biatej).
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Kontrole stanu
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budynkéw

Wazniejsze wyniki kontroli

v'w przypadku wszystkich 15 analizowanych ksigzek obiektéw brak byto
wpiséw na temat zakresu rob6t remontowych, wykazanych jako konieczne do
realizacji, w protokotach z przeprowadzonych kontroli okresowych stanu
technicznego budynkéw lub instalacji wewnetrznych obiektu, a takze dat
wykonania tych robét

. W mieécie Rybnik?* ksigzki obiektu budowlanego dla wszystkich 27 budynkéw
objetych kontrolg NIK byty prowadzone niezgodnie z przepisami rozporzadzenia
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego, a stwierdzone nieprawidtowosci
polegaty m.in. na:

v"w kazdej kontrolowanej ksigzce obiektu budowlanego wpisy dotyczace
protokotéw kontroli okresowych nie zawieraly waznych ustalen takich jak
zakres robdt remontowych okreslonych w protokole ani danych okreslajacych
osobe wystawiajgca dokument, czym naruszono § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia,

v' w ksigzkach pieciu obiektéw brak bylo wpiséw o przeprowadzonych tgcznie
o$miu kontrolach okresowych stanu technicznego,

v' w ksigzkach trzech obiektéw brak byto wpiséw o przeprowadzonych w nich
remontach (ze sprawozdan z realizacji budzetu wynikato, ze w dwdch
budynkach przeprowadzono w latach 2015-2016 remonty Kkapitalne,
a w jednym budynku remont i przebudowe).

. W gminie Krasnystaw?’, w dwéch spoéréd 11 ksigzek obiektu, brakowato
wpiséw dotyczacych podstawowych danych identyfikujacych obiekt w zakresie
danych dotyczacych rodzaju obiektu i jego adresu oraz wskazania wtasciciela
izarzadcy. W o$miu ksigzkach brakowato wykazu dokumentacji, w tym
dokumentacji technicznej przekazanej zarzadcy, pomimo jej posiadania,
a w pozostatych trzech ksigzkach brak zapisu o jej nieposiadaniu. Ponadto
w 11 ksigzkach w ok. 90% zapiséw brak byto waznych ustalen zawartych
w dokumentach bedacych przedmiotem wpisu oraz danych identyfikujacych
osobe, ktéra dokument wystawita

544. W 11 gminach (dla cze$ci budynkéw bedacych w zasobach
mieszkaniowych tych gmin) stwierdzono brak $wiadectw charakterystyki
energetycznej. Powodem braku tych $§wiadectw, wedlug pozyskanych
wyjasnien byly gtéwnie kwestie finansowe. Wszystkie gminy zadeklarowaty
zaplanowanie w budzecie na 2019 r. $rodkéow finansowych w celu zlecenia
wykonania tych $wiadectw. Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow
naktada na wtascicieli lub zarzadcéw budynkéw, a wiec réwniez na gminy,
obowigzek  zapewnienia  sporzadzenia  $wiadectwa  charakterystyki
energetycznej m.in. dla budynku lub jego cze$ci zbywanego na podstawie
umowy sprzedazy lub wynajmowanego. Obowigzek ten nie dotyczy m.in.
budynku podlegajacego ochronie na podstawie przepiséw o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami.

5.4.5. W trzech gminach w ogdle nie zlecano wykonywania obowigzkowych
okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw, a w dziewieciu gminach
stwierdzono nierzetelne dziatania zwigzane z wykonywaniem tych kontroli,
dokumentowaniem ich wynikéw oraz wykonywaniem zalecen sformutowanych
wich wyniku. Na podstawie przepisow Prawa budowlanego gminy, jako
wlasciciele obiektéow budowlanych, sa zobowigzane do przeprowadzania
okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw oraz do wykonywania
zalecen z tych kontroli, czyli odpowiednich napraw i remontéw substancji
mieszkaniowe;.

4 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej
w Rybniku (dalej: ZGM w Rybniku).

4% W gminie Krasnystaw ksigzki obiektu byly prowadzone przez Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego, ktéremu na podstawie corocznych uméw urzad miasta
przekazywat zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.
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Na przyktad:

W gminie J6zeféw w ogdle nie zlecano okresowych przegladéw budynkéw,
przewidzianych w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, dziatania w tym kierunku
podjeto dopiero w trakcie kontroli NIK.

W gminie Izbica, w okresie objetym kontrola, nie przeprowadzono zadnych
okresowych przegladéw stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa
budowlanego. Zdaniem NIK niewykonywanie tych przegladéw nie pozwalato
wiascicielowi tych budynkéw na rzetelng ocene zapewnienia bezpieczenstwa
mieszkanicom tych nieruchomo$ci oraz utrzymanie tych obiektéw w nalezytym
stanie technicznym. Wéjt nie wskazat przyczyn nieprzeprowadzania okresowych
przegladow budynkéw. Wyjasnit, Ze stan techniczny budynkéw kontrolowano na
podstawie sktadanych podan w sprawie remontéw.

W mieécie Bielsko-Biala?® okresowe kontrole stanu technicznego trzech
budynkéw w 2015 r. wykonat pracownik ADM, ktéry nie posiadat uprawien
i kwalifikacji zawodowych w zakresie petnienia samodzielnych funkgcji
technicznych w budownictwie, co stanowito naruszenie art. 62 ust. 4 Prawa
budowlanego. Kierownik ADM wyjasnit, Ze przedmiotowe Kkontrole byty
przeprowadzone przez pracownika ADM pod nadzorem innego pracownika,
posiadajacego stosowne uprawnienia budowlane. NIK zwraca jednak uwage, ze
art. 62 ust. 4 Prawa budowlanego nie przewiduje mozliwo$ci przeprowadzania
okresowych kontroli technicznych utrzymania obiektéw budowlanych przez
osoby nieposiadajace odpowiednich uprawnien. Ponadto w gminie tej ustalono,
ze w czterech ksigzkach obiektu budowlanego (na 15 kontrolowanych), brak
byto wpiséw odnos$nie wykonania zalecen zkontroli okresowych budynkoéw,
pomimo stwierdzonych w protokotach z tych kontroli usterek w instalacjach lub
cze$ciach budynkéw, w tym réwniez koniecznych napraw istotnych z punktu
widzenia bezpieczenstwa uzytkowania.

W mieécie Radom ustalono?’, ze nie zostaly wykonane m.in. nizej wymienione
zalecenia sformutowane podczas przegladéw okresowych:

v modernizacja wezla cieplnego oraz wygrodzenia bokséw piwnicznych,

v remont Sciany podpiwniczenia oraz wymiany drewnianych drzwi,

v remont klatki schodowej wraz z wymiang stolarki okiennej oraz drzwi
wejsciowych oraz zainstalowania instalacji nawiewno-wywiewnej,

4 naprawa dachu na komdrkach lokatorskich, betonu na parkingu przed

budynkiem oraz stolarki drzwiowe;.
Zgodnie z udzielonymi wyjasnieniami, przyczyna niezrealizowania ww. zalecen
byt brak odpowiednich $rodkéw finansowych i ograniczony budzet MZL, ktéry
pozwala jedynie na wykonywanie najpilniejszych napraw i remontéw takich jak
m.in. remont przeciekajacych dachéw czy tez remont pustostanéw dla potrzeb
najemcéw z wykwaterowan.
W miescie Zabrze’® nie zostaly wykonane zalecenia remontéw w 10 z 15
budynkéw, ktérych ksigzki obiektow poddano weryfikacji (66% préby).
Najczesciej wystepujacy zakres niewykonanych remontéw to: klatka schodowa
(osiem budynkéw), schody wewnetrzne (siedem budynkdéw), elewacja (trzy
budynki), dach (dwa budynki), kominy (dwa budynki), wykonanie izolacji
przeciwwilgociowej (dwa budynki). W przypadku czterech budynkow
poddanych w trakcie kontroli ogledzinom stwierdzono, Ze nie wykonano zalecen
z przegladéw stanu technicznego dotyczacych: odnowienia $cian Kklatek
schodowych (dwa budynki), wymiany stolarki okiennej (jeden budynek)
i naprawy schodéw zewnetrznych (jeden budynek). Ponadto w jednym budynku
zdewastowana byta instalacja odgromowa, ktérej naprawy dokonano w trakcie
kontroli NIK.
Z uzyskanych wyjasnien wynika, Ze niewykonanie cze$ci zalecen z kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw wynika z braku $rodkéw
finansowych na remonty. Odno$nie zdewastowanej instalacji odgromowej,
stwierdzonej w czasie ogledzin budynku dokonanych w trakcie kontroli NIK,
Dyrektor JGN stwierdzil, Ze moze to by¢ wynikiem przywlaszczenia tych
elementéw przez mieszkancéw nieruchomosci w celu ich spieniezenia.
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Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej
w Bielsku-Biate;j.

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Miejskim Zarzgdzie Lokalami w Radomiu
(dalej: MZL w Radomiu).

Ustalenia  kontroli  przeprowadzonej w  Jednostce  Gospodarowania
Nieruchomos$ciami w Zabrzu.
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W mieécie Rybnik?’ nierzetelnie dokumentowano kontrole roczne budynkéw
zasobu mieszkaniowego. W przypadku 10 budynkéw (sposrdd 27 objetych
kontrolg) w protokotach sporzadzonych przez pracownikéw ZGM z kontroli
rocznych - przynajmniej w jednym dla kazdego budynku - z lat 2015-2017,
oceniono stan poszczegdlnych elementéw budynku (pokrycie dachowe, kominy,
rynny, rury spustowe, stolarka okienna, stolarka drzwiowa) jako
,hieodpowiedni”. Poza ww. oceng nie podano zadnych szczeg6téw dotyczacych
stanu poszczegdlnych elementéw budynku, co w zwigzku z faktem niewydania
tez zadnych zaleceni co do ich ewentualnego remontu, nie pozwalato stwierdzic¢
w jak powaznym stanie te elementy sie znajdowaly, a w szczeg6lnosci czy nie
zagrazaty bezpieczenstwu os6b mieszkajacych w tych budynkach. W tresci ww.
protokotéw kontroli w punkcie ,Wnioski komisji” wpisywano ,Brak uwag” lub
nic nie wpisywano. Protokoty te byty sporzadzane przez dwie osoby: inspektora
zatrudnionego w Dziale Technicznym ZGM, posiadajacego odpowiednie
uprawnienia budowlane (trzy rézne osoby, w przypadku réznych budynkéw)
oraz przez Zastepce Kierownika Administracji Doméw Mieszkalnych nr 1 ds.
Technicznych w ZGM. Dwéch sposrod ww. inspektoréw nadzoru wyjasnito, ze w
ZGM nie istniaty oficjalnie ustalone wytyczne w sprawie dokonywania ocen
stanu technicznego budynkéw. Jeden z inspektoréw wyjasnit tez, ze jezeli
wszystkie oceniane elementy budynku byty w stanie nieodpowiednim, nalezato
podja¢ decyzje albo o remoncie kapitalnym, albo o rozbiérce budynku. Nie
potrafit odpowiedzie¢ dlaczego w sporzadzonych i podpisanych przez siebie
protokotach z kontroli nie podat zadnych szczegétéw co do stanu ich zuzycia, ani
nie zawart uwag jakie remonty nalezy wykona¢ i w jakim czasie. Wyja$nit, ze nie
mogt w protokotach wpisa¢ wnioskéw o przeprowadzenie natychmiastowego
remontu lub rozbidrki, gdyz wigzato sie to ze znalezieniem $rodkéw finansowych
na te czynnosci, a czesto nie byto to mozliwe w danym roku budzetowym.
Wskazat tez, ze pewnym ograniczeniem w tym zakresie byla jego zaleznos¢
stuzbowa.

Ponadto kontrola NIK ustalita, Ze nie dokonano usuniecia uszkodzen przewodéw
kominowych w trzech budynkach, nie wyegzekwowano usuniecia przez
lokatoréw butli na gaz ptynny wykorzystywanych do zasilania kuchni gazowych,
pomimo stwierdzenia w protokotach z kontroli o stanie zagrazajacym zdrowiu
i zyciu lokatoréw. Ustalono réwniez, ze w zadnym z kontrolowanych budynkéw
nie poddawano Kkontroli prawidlowosci uzytkowania i stanu technicznego
instalacji gazowych w mieszkaniach, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 lit. ¢ Prawa
budowlanego, pomimo Ze pracownicy ZGM dysponowali protokotami
okresowymi kontroli przewodéw kominowych, z ktérych wynikato, ze lokatorzy
korzystaja z kuchenek gazowych zasilanych z butli na gaz ptynny.

W gminie Stubice nie w peini wykonano zalecenia z okresowych kontroli stanu
technicznego budynkéw, w tym m.in. dotyczacych: montazu taw kominiarskich,
inwentaryzacji kanatéw kominowych, remontu koron kominowych, osuszenia
i odgrzybienia $cian piwnicy, udroznienia wentylacji. Ponadto w wyniku
przegladow kominiarskich stwierdzono niedrozne kanaty kominowe.
Wyjasniono, Ze zalecenia byly realizowane w miare posiadanych S$rodkéw,
aniektére nie zostaly wykonane z powodu przeoczenia zapiséw protokotu
z kontroli. Wskazano rdéwniez, Ze w wyniku kontroli nie stwierdzono
wystepowania zagrozen dla zycia mieszkancow.

W gminie Szprotawa’’ nie wykonano zalecefi z kontroli stanu technicznego
budynkoéw dotyczacych m.in. zamontowania wentylacji nawiewnej do wszystkich
mieszkan, remontu dachéw dwoéch budynkéw, montazu kratek wentylacyjnych
o okres$lonych wymiarach, naprawy schod6éw, konserwacji konstrukeji stalowej
schod6éw). Wyjasniono, Ze remonty dachéw zaplanowano na 2019 r., natomiast
inne zalecenia nie zostaty wykonane z uwagi na brak srodkéw finansowych.
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Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej
w Rybniku.

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Szprotawskim Zarzgdzie Nieruchomosci
Chrobry Sp. z 0.0. w Szprotawie.
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Organizacja mieszkan
chronionych

Wazniejsze wyniki kontroli

5.5. WYPELNIANIE OBOWIAZKOW ZWIAZANYCH
Z PROWADZENIEM MIESZKAN CHRONIONYCH

W ocenie NIK kontrolowane gminy wywigzaty sie z obowigzku prowadzenia
mieszkan chronionych. W kazdej ze skontrolowanych gmin zapewniono
odpowiednig pomoc’! w utworzonych mieszkaniach chronionych.

5.5.1. Istnieje duza roéznorodno$¢ w =zakresie organizacji iwarunkéw
mieszkaniowych w mieszkaniach chronionych badanych gmin. Mieszkania te
tworzono zaréwno w odrebnych budynkach, przeznaczonych tylko dla tego
typu mieszkan (np. gminy Kedzierzyn-Kozle, Ptock, Izbica, Inowroctaw,
Strzelce Opolskie), jak rowniez byty zlokalizowane jako pojedyncze mieszkania
w wielorodzinnych budynkach (np. miasto Radom, gminy Przytoczna i
Szprotawa). W ocenie NIK w przypadku prowadzenia wielu mieszkan
chronionych w jednym budynku, gminy mialy mozliwo$¢é stworzenia
przyjaznych warunkéw dla integracji mieszkancéw oraz prowadzenia pracy
terapeutycznej z mieszkancami. Tworzono bowiem sale integracyjne, sale do
pracy terapeutycznej, pralnio-suszarnie, a takze instalowano systemy
przywotawcze dla opiekunéw, ktére umozliwialy szybkie wezwanie pomocy
w razie takiej potrzeby.

Zdjecie nr 9 - Pokdj spotkan w mieszkaniu chronionym w gminie Kedzierzyn-
Kozle

Zrédto: ustalenia kontroli NIK

Zdjecie nr 10 - Swietlica w mieszkaniu chronionym w gminie Kedzierzyn-Kozle

Zrédto: ustalenia kontroli NIK

51 Zgodnie z art. 53 ust. 2 ustawy o pomocy spotecznej mieszkanie chronione jest
forma pomocy spoteczne;j.
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Réznorodny byt takze sposob ustalenia kregu oséb uprawnionych do
zamieszkania w mieszkaniu chronionym. W wiekszosci przypadkéw (19 na 21
badanych gmin) korzystajacymi z takiej formy pomocy byly osoby, ktére ze
wzgledu na trudng sytuacje zyciowa, wiek, niepelnosprawnosé¢ lub chorobe
potrzebuja wsparcia w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, w szczegdlnosci
osoby z zaburzeniami psychicznymi, opuszczajacymi piecze zastepcza,
opuszczajacymi mtodziezowy osrodek wychowaweczy lub zaktad dla nieletnich.
Osoby te nie wymagaty ustug $wiadczonych catodobowo, wiec nie byto
potrzeby i uzasadnienia kierowania ich do o$rodkow swiadczacych taka pomoc.
W dwoch gminach natomiast ustalono, Ze beneficjentami mieszkan
chronionych beda tylko osoby wychodzace z pieczy zastepczej lub osrodkéw
opiekunczo-wychowawczych (miasto Radom i gmina Ostroteka). Spowodowato
to jednoznaczne wykluczenie pozostatych grup oséb z mozliwosci ubiegania sie
o miejsce w mieszkaniu chronionym. Jednocze$nie powodowato to problem
niepetnego wykorzystania mieszkan chronionych. W takich wypadkach NIK
formutowata uwage dotyczaca rozszerzenia kregu osdéb uprawnionych do
uzyskania miejsca w mieszkaniu chronionym.

5.5.2. W 21 badanych gminach na dzien 1 stycznia 2015 r. byto 186 mieszkan
chronionych. Liczba mieszkan w ciggu trzech nastepnych lat wzrosta do
poziomu 225 na dzien 30 czerwca 2018 r. Wg danych przekazanych w trakcie
kontroli przez gminy liczba miejsc w mieszkaniach zwiekszyta sie z 398 na
dzien 1 stycznia 2015 r. do 573 na 30 czerwca 2018 .

Infografika nr 13
Liczba mieszkan i miejsc w mieszkaniach chronionych w gminach objetych
kontrola
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK

W wyniku przeprowadzonego badania kwestionariuszowego stwierdzono, zZe
na 445 gmin, ktére wziety udziat w badaniu na dzien 1 stycznia 2015 r.
mieszkania chronione znajdowaty sie tylko w 33 gminach. Stan ten na dzien
30 czerwca 2018 r. powiekszyt sie do 41 gmin.
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Infografika nr 14

Liczba gmin objetych badaniem kwestionariuszowym, w ktérych zostaly
utworzone mieszkania chronione
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK

Liczba mieszkan w gminach, ktére w badaniu kwestionariuszowym wykazaty
posiadanie mieszkan chronionych, zwiekszyta sie z 77 na dzienn 31 grudnia
2014 r. do 98 na dzient 30 czerwca 2018 r. Mieszkania znajdowaty sie przede
wszystkim w gminach miejskich iwiejskich, w matym stopniu w gminach
wiejsko-miejskich.

Infografika nr 15

Liczba  mieszkan  chronionych w  gminach  objetych  badaniem
kwestionariuszowym

gmina miejska gmina miejsko-wiejska gmina wiejska
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Zrédto: Opracowanie wtasne NIK

Gminy, ktére nie posiadajg wiasnych mieszkan chronionych w nielicznych
przypadkach (27 z 404 gmin) zabezpieczaja zapotrzebowanie lokalnej
spoteczno$ci na mieszkania chronione. Gminy te kieruja potrzebujacych do
mieszkan prowadzonych przez powiat - 44,4% gmin, inng gmine - 18,5%,
podmiot niepubliczny - 14,8% i inne podmioty - 29,6%. W przewazajacej
wiekszosci - 93,3% gmin, biorgcych udziat w badaniu, nie zabezpieczano
mozliwosci skorzystania cztonkéw lokalnej spotecznosci, w razie potrzeby,
z mieszkania chronionego na terenie gminy. Przyczyng takiego stanu rzeczy, jak
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podaty gminy jest fakt, ze w gminie nie wystepuje zapotrzebowanie na
mieszkania chronione (81,4%), a w 11,9% przyczyna jest brak odpowiednich
lokali i brak funduszy na utworzenie i utrzymywanie mieszkan chronionych.
Gminy, ktére podaty, Ze nie wystepuje u nich zapotrzebowanie na mieszkania
chronione s3 to w przewazajacym zakresie gminy wiejskie (84,4%).

W przypadku gmin, ktére posiadaja wiasne mieszkania chronione w dwéch
przypadkach podano, Ze gmina dodatkowo korzysta jeszcze z innych zasobéw
mieszkan chronionych, tj. kieruje potrzebujgcych do powiatéw i do innych
podmiotéw prowadzacych mieszkania chronione.

5.53. W 20 sposréd 21 OPS objetych kontrola nie odnotowano oséb
oczekujacych na przydzial miejsca w mieszkaniu chronionym. Na podstawie
wynikéw kontroli stwierdzono, Ze z nielicznymi wyjatkami nie jest to
popularna forma pomocy. Jednym z czynnikéw powodujacych taki stan rzeczy
moze by¢ fakt, ze brakuje informacji o istnieniu takich mieszkan oraz
o mozliwo$ciach zamieszkania w nich. W OPS, wktérych informacja
o prowadzeniu mieszkan chronionych byta zamieszczona na ich stronach
internetowych, czesto byta ona umieszczana w trudno dostepnych miejscach
np. w sprawozdaniach zdziatalnosci OPS zamieszczanych w Biuletynie
Informacji Publicznej. Zasada bylo, Ze propozycja przydzialu miejsca
w mieszkaniu chronionych wychodzita od pracownikéw pomocy spoteczne;j,
ktérzy proponowali taka forme pomocy podczas wykonywania swoich
obowigzkéw stuzbowych, gdy widzieli takg potrzebe u podopiecznych.
0 mozliwo$ci przydzielenia miejsca w mieszkaniu chronionym byly takze
informowane osoby opuszczajace piecze zastepcza lub osrodek opiekunczo-
wychowawczy przez swoich wychowawcéw i opiekunéw, a takze inne osoby
bedace pod opieka osrodkdéw pomocy spotecznej. Brakowalo natomiast
powszechnej informacji o mozliwo$ci ubiegania sie o miejsce dla innych
potencjalnych zainteresowanych. W nielicznych przypadkach mieszkancy
zglaszali sie samodzielnie z wnioskami o przydzial miejsca. W ocenie NIK
opisany wyzej system naboru powodowal, Ze wiele miejsc w mieszkaniach
chronionych byto niewykorzystanych (np. OPS w Radomiu, Ostrotece,
Dziatdowie, Stubicach).

Na niepetne wykorzystanie mieszkan chronionych znaczacy wplyw miato
przyznanie zgodnie z obowigzujacymi przepisami jedynie miejsca
w mieszkaniu, a nie catego mieszkania do swojej dyspozycji. Zniechecato to
potencjalnych zainteresowanych, w szczeg6lnosSci osoby wychodzace z pieczy
zastepczej, do zamieszkania w mieszkaniu chronionym. Dlatego w wielu
przypadkach osoby potencjalnie zainteresowane rezygnowaty z mieszkania po
informacji, Ze moga wspétdzieli¢ mieszkanie z innymi, obcymi osobami, a takze
ze korzystajac z mieszkania bedg musiaty stosowaé sie do obowigzujacego
w nim regulaminu. (np. OPS w Radomiu, Dziatdowie).

Przypadki oczekujacych na miejsce w mieszkaniu chronionym stwierdzono
jedynie w OPS w Kedzierzynie-KoZlu, gdzie liczba takich oséb, w okresie
objetym kontrolg, wynosita od trzech wg stanu na 1 stycznia 2015 r. do 14 na
30 czerwca 2018 r. Gtéwna grupe osob oczekujacych na mieszkania chronione
stanowity osoby z zaburzeniami psychicznymi oraz osoby starsze, wymagajace
wsparcia w prowadzeniu samodzielnego Zycia. Wzrost liczby osdéb
oczekujacych na mieszkanie chronione spowodowany byl m.in. wzrostem
zainteresowania tg forma wsparcia socjalnego, wynikajacym ze skutecznej
kampanii medialnej tej formy pomocy, a takze zmianami demograficznymi
struktury mieszkancéw gminy, tj. tendencji wzrostowej liczby oséb w wieku
senioralnym i zwiekszajacg sie popularnoscia tego typu mieszkan poparta
pozytywnymi opiniami os6b je zamieszkujacych. Ponadto, w opinii Dyrektora
MOPS, bardziej ekonomicznie uzasadnione jest utrzymywanie i powiekszanie
bazy mieszkan chronionych z uwagi na nizsze koszty ponoszone na utrzymanie
osoby w mieszkaniu chronionym w poréwnaniu do kosztéw pobytu w domu
pomocy spotecznej, w przypadku gdy nie jest wymagana catodobowa opieka.
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Weryfikacja uprawnien
przed przyznaniem
miejsca w mieszkaniach
chronionych oraz
wydawanie decyzji
przyznajacej miejsce w
mieszkaniu

Dokonywanie
uzgodnien przed
wydaniem decyzji

Wazniejsze wyniki kontroli

Na niskie zapotrzebowanie na mieszkania chronione wskazujg tez wyniki
badania kwestionariuszowego. Na 445 uczestnikow tego badania wg. stanu na
31 grudnia 2014 r. w 432 gminach nie byto osdb oczekujgcych na mieszkanie
chronione, natomiast w 13 gminach zanotowano osoby oczekujace na przydziat
miejsca w mieszkaniu chronionym (w 6 gminach byto do 5 oséb oczekujacych,
w 1 gminie byto do 10 os6b oczekujacych i w 6 gminach byto powyzej 10 os6b
oczekujacych). Wg stanu na 30 czerwca 2018 r. liczba gmin, w ktérych
zanotowano osoby oczekujace na miejsce powiekszyta sie do 18 (na 445
udzielonych odpowiedzi) w tym w 12 gminach oczekiwato mniej niz 5 osob,
aw 6 gminach oczekiwato powyzej 10 oséb. W przewazajacej czeSci osoby
oczekujace znajdowaty sie w gminach wiejskich.

5.5.4. We wszystkich przypadkach weryfikacja dotyczaca uprawnienia osoby do
pobytu w mieszkaniu chronionym zostata przeprowadzona rzetelnie i przydziat
miejsca nastepowatl zgodnie z kryteriami okreslonymi w ustawie o pomocy
spoteczne;j.

Przydziatl miejsca nastepowat w formie wydania decyzji administracyjnej przez
upowaznione osoby osrodkéw pomocy spoteczne;.

Decyzje na ogét byly wydawane prawidlowo, wterminach zgodnych
z okre$lonymi w Kodeksie postepowania administracyjnego?.
Nieprawidtowo$ci w tym zakresie stwierdzono w dwéch gminach, tj.:

e W OPS w Ornecie cztery sposrdd 35 badanych decyzji zostaly wydane
z przekroczeniem terminu okre$lonego w art. 35 §3 Kpa, tj. w terminach od 50 do
77 dni. Ponadto w Zadnej z tych spraw nie zawiadomiono stron o niezatatwieniu
sprawy w terminie i nie wskazano nowego terminu jej zatatwienia. Z wyjasnien
wynika, Ze przekroczenie terminéw spowodowane byto chorobg pracownika, ktéry
zajmowat sie tymi sprawami.

e W gminie Przytoczna sposéb przyznawania mieszkania chronionego-
interwencyjnego zostat uregulowany w uchwale Rady Gminy w sprawie utworzenia
mieszkania chronionego-interwencyjnego oraz okreSlenia zasad ponoszenia
odptatnosci za pobyt. W uchwale tej zawarto wymég, by kazdorazowo przy
przyznaniu mieszkania byta zawierana z mieszkaficami umowa w sprawie
korzystania z mieszkania. W Zadnym przypadku przyznania mieszkania w OPS w tej
gminie nie zawarto takiej umowy. Kierownik OPS wyjas$nita, Ze wszystkie niezbedne
informacje zostaty ujete w uzgodnieniach z osobami ubiegajacymi sie o pobyt.

5.5.5. Decyzje przyznajace miejsce w mieszkaniu chronionym byly wydawane
zgodnie z przepisami, na czas okreslony lub nieokre§lony w uzasadnionych
przypadkach®®. Wydanie decyzji poprzedzato dokonanie wymaganych
przepisami uzgodnien z osoba kierowang, dotyczacych warunkéw
zamieszkania®”’.

NIK zwraca uwage, Ze mimo obowigzku dokonywania stosownych uzgodnien
dotyczacych warunkéw zamieszkania, w czterech na 21 badanych OPS
stwierdzono, brak dokonywania tych uzgodnien.

52 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2096, ze zm.).

53 Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia o mieszkaniach chronionych decyzja
o0 przyznaniu miejsca w mieszkaniu chronionym jest wydawana na czas okreslony.
W uzasadnionych przypadkach osobom niezdolnym do pracy z racji wieku,
osobom niepetnosprawnym, osobom z zaburzeniami psychicznymi w rozumieniu
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 19 sierpnia 1994 r. o ochronie zdrowia psychicznego
(Dz.U.z 2018 r. poz.1878) oraz osobom chorym moze by¢ wydana decyzja na czas
nieokreslony.

5¢  Uzgodnienia takie majg forme pisemna i dotycza celu pobytu, jego okresu, rodzaju
izakresu wsparcia, odptatnoséci, zasad i sposobu realizacji programu
usamodzielniania lub wspierania osoby, sposobu usprawiedliwiania nieobecnosci.
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Zakres i rodzaj
$wiadczonego wsparcia

Dokonywanie ocen
mieszkancéw raz na
trzy miesiace

Wazniejsze wyniki kontroli

Przyktad:

*  OPS w Inowroctawiu - w 10 przypadkach z 12 objetych kontrola

e OPS w ]Jozefowie - we wszystkich przypadkach objetych kontrolg
(31 spraw).

e OPS w Szprotawie - we wszystkich przypadkach objetych kontrolg (sze$¢
przypadkow).

e OPS w Stubicach w trzech na 12 badanych przypadkéw. Ponadto
w pozostatych przypadkach uzgodnienia nie dotyczyly zasad i sposobu
realizacji programu usamodzielniania sie osoby lub programu wspierania
osoby zuwagi na fakt, Ze osoby te pozostawaly w trudnej sytuacji
w zwigzku z przejSciowym brakiem mieszkania i oczekiwaty tylko wsparcia
w postaci mieszkania, bez innych form pomocy.

5.5.6. Organizacja systemu wsparcia w skontrolowanych OPS byta
zréznicowana. Zakres wsparcia najcze$ciej polegat na  pomocy
w usamodzielnianiu sie, nauce, wsparciu w uzyskaniu mieszkania z zasobéw
gminy, pomocy w znalezieniu zatrudnienia, wsparciu w rozwijaniu
samodzielnoSci spotecznej i Zyciowej, kontaktéw spotecznych, pomocy
w organizacji zycia domowego, a takze pomocy pielegniarsko-lekarskiej®’.
W OPS objetych kontrolg nie stwierdzono przypadkéw, nie zapewnienia takiej
pomocy. Co wiecej, w Kkilku przypadkach s$wiadczona pomoc znacznie
wykraczata poza okreslone minimum.

Na przyktad:

e W OPS w Kedzierzynie-KoZlu byta zatrudniona pomoc opiekunek w systemie
zmianowym, pelnigca dyzury przez cala dobe, siedem dni w tygodniu. W
mieszkaniach zainstalowany byt system przywotawczy, uruchamiany wiacznikami
zamontowanymi w tazienkach, w pokojach przy t6zkach, a takze przy drzwiach
wejsciowych. Umozliwial on identyfikacje miejsca, z ktérego nastepowato
wezwanie.

e W OPS w Izbicy zatrudnione opiekunki pracowaty w systemie dwuzmianowym od
7:30 do 15:30 oraz od 11:30 do 19:30 zapewniajgc wsparcie mieszkancow
w wykonywaniu niezbednych czynnosci w zyciu codziennym w wymiarze
12 godzin przez siedem dni w tygodniu.

Swiadczona pomoc byla indywidualnie wustalana z mieszkanicami
w uzgodnieniach prowadzonych przed zamieszkaniem w mieszkaniu
chronionym, w zaleznosci od potrzeb i probleméw danej osoby. Jak wykazaty
przeprowadzone kontrole we wszystkich przypadkach pomoc ta byta
realizowana, co znajdowalo potwierdzenie w aktualizowanych wywiadach
$Srodowiskowych, notatkach stuzbowych pracownikéw, czy w dokonywanych
ocenach sytuacji osoby korzystajacej ze wsparcia.

5.5.7. W siedmiu na 21 OPS objetych badaniem stwierdzono, ze pracownicy
opieki spotecznej nie dokonywali wymaganej rozporzadzeniem w sprawie
mieszkan chronionych oceny sytuacji osoby korzystajacej ze wsparcia raz na
trzy miesigce’’. W niektérych przypadkach analiza ta byta robiona rzadziej niz
co 3 miesigce np. co 6 miesiecy, a w niektérych przypadkach wcale nie byta
prowadzona.

°?  Minimalne wymagania okre$lone w rozporzadzeniu w sprawie mieszkan

chronionych okres$laja, ze pomoc w przemieszczaniu sie i wykonywaniu czynnosci
w zyciu codziennym powinna by¢ $wiadczona nie krécej niz 3 godziny dziennie
przez 7 dni w tygodniu.

56 Wymoég ten okreslono w § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie mieszkan
chronionych (z 2012 r.). W nowym rozporzadzeniu w sprawie mieszkan
chronionych z 2018 r. nie ma juz takiego obowiazku.
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Stan techniczny
mieszkan chronionych

Uchwaly w sprawie
zasad ponoszenia
odplatnosci w
mieszkaniach
chronionych

Wazniejsze wyniki kontroli

Na przyktad:

e W OPS w Nowej Wsi Wielkiej, Ostrotece, Izbicy, Kedzierzynie-KoZlu i Rybniku nie
przeprowadzano ocen sytuacji os6b korzystajgcych ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym raz na 3 miesiaca, a jedynie raz na 6 miesiecy lub rzadziej.

¢ W OPS w Stubicach i Szprotawie nie dokonywano takich ocen w Zadnym czasie.

5.5.8. W przypadku pieciu spo$réd 12 gmin, w ktérych w mieszkaniach
chronionych przebywaly osoby niepetnosprawne ruchowo®’, nie w petni
spetniony byt wymég dostosowania mieszkan lub budynkéw do potrzeb oséb
niepelnosprawnych®,

Na przyktad:

« W SDS w gminie Krapkowice - osobom niepelnosprawnym ruchowo,
korzystajacym z mieszkan chronionych usytuowanych na pierwszym pietrze
budynku nie zostat zapewniony swobodny do nich dostep. Podjazd dla wézkéw
inwalidzkich oraz winda umozliwiajagca wjazd na pierwsze pietro znajdowata sie
w takiej czesci budynku, z ktérej brak byto mozliwosci swobodnego przejscia do
mieszkan chronionych.

¢ W gminie Orneta - wejscie do mieszkania chronionego, potozonego w suterenie, nie
byto dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych ruchowo, pomimo, ze
w trakcie kontroli przebywaty tam osoby z taka niepeinosprawnoscia.

¢ W gminie Strzelce Opolskie - w mieszkaniach zajmowanych przez osoby
niepetnosprawne ruchowo wymiary tazienek uniemozliwiaty jakikolwiek manewr
wozkiem inwalidzkim. W gminie tej stwierdzono takze nieprawidtowosci
w zakresie zarzadu budynkiem, w ktérym znajdowaty sie mieszkania chronione.
W okresie objetym kontrola nie byty przeprowadzane okresowe roczne kontrole
stanu technicznego budynku, co byto niezgodne z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a) Prawa
budowlanego a takze nieprawidtlowo byta prowadzona ksigzka obiektu
budowlanego.

e W gminie J6zeféw -budynek, w ktérym znajduja sie mieszkania chronione nie
posiadat wyznaczonych miejsc parkingowych dla os6b niepetnosprawnych oraz nie
byto utwardzonego podejscia lub podjazdu do budynku, co byto niezgodne z §18
ust. 11§ 16 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

5.5.9. We wszystkich objetych kontrolg gminach rady gmin uchwalily w formie
uchwaty zasady ponoszenia odptatno$ci w mieszkaniach chronionych, zgodnie
z art. 97 ust. 5 ustawy o pomocy spotecznej. We wszystkich uregulowaniach,
uwzgledniono zwolnienie z optat’® w przypadku, gdy dochéd osoby nie
przekraczat kryterium dochodowego okreslonego na podstawie art. 9 ustawy
o pomocy spotecznej®’. Natomiast zasady te réznorodnie okreslaty sposob
platnosci za mieszkanie.

°7  Kontrola mieszkan w zakresie dostosowania ich do wymagan dotyczacych oséb

niepetnosprawnych prowadzona byta przez kontroleréw jedynie w przypadku,
gdy lokal zajmowany byt przez osoby niepetnosprawne ruchowo.

58 W rozporzadzeniu w sprawie mieszkan chronionych z 2012 r. odno$nie wymagan
dla oséb niepetnosprawnych okre$lono, ze wymiary pomieszczen w mieszkaniu
maja umozliwia¢ wykonanie manewru woézkiem inwalidzkim w miejscach zmiany
kierunku ruchu. W nowym rozporzadzeniu z 2018 r. okre$lono, Ze wszystkie
pomieszczenia w mieszkaniu chronionym, w ktédrym ze wsparcia korzystaja osoby
niepelnosprawne ruchowo majg by¢ pozbawione barier architektonicznych
idostepne dla tych oséb z zewnatrz. Gminy majg czas do 1 marca 2019 r. na
dostosowanie obecnych mieszkan do wymogdéw niniejszego rozporzadzenia.

59 Co byto zgodne z art. 97 ust. 1 ustawy o pomocy spoteczne;j.

60 Kwoty okreslane w wydawanym co trzy lata rozporzadzeniu Rady Ministrow
Zweryfikowane kryteria dochodowe oraz kwoty swiadczen pienieznych z pomocy
spotecznej, ostatnie z dnia 11 lipca 2018 r. (Dz. U.z 2018 r. poz. 1358).
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Nieprawidlowosci
w okreslaniu oplat
za pobyt w
mieszKkaniach
chronionych

Wazniejsze wyniki kontroli

e  Optaty ustalano dzielac kwote rocznych kosztéw utrzymania mieszkania
(kosztéw czynszéw i medidw) w roku poprzedzajacym przez iloczyn liczby
miejsc w mieszkaniu chronionym i przez 12 miesiecy. Tak ustalana optata
mogta by¢ jeszcze indywidualnie pomniejszona w zaleznos$ci od dochodu
osigganego przez mieszkanca, wg ustalonego kryterium procentowego
(np. miasta: Radom, Zabrze, Rybnik).

* Optaty byly uzaleznione od wysokosci dochodu i np. w gminie Izbica
wysoko$¢ optaty za pobyt w mieszkaniu chronionym ustalono na 50%
udokumentowanego dochodu osoby. Ponadto mieszkaniec byt
zobowigzany do uiszczania optaty za jedna godzine przyznanych ustug
opiekunczych (np. utrzymanie czysto$ci pomieszczen i sprzetu, pranie
bielizny poscielowej, pomoc w zakupach, przygotowywanie positkow,
ustugi pielegnacyjne).

* Optaty sktadaly sie z dwoch sktadnikéw, tj. optaty wyliczonej jako koszt
utrzymania 1 m2? mieszkania, odptatnos$¢ ta byta uzalezniona od wysokosci
dochodu osoby, ktérej przyznano miejsce w mieszkaniu chronionym oraz
kosztu mediéw na podstawie rachunkéw dostawcéw, tj.zuzycia wody,
energii elektrycznej, gazu, itp., ktére to mieszkancy ponosili indywidualnie,
niezaleznie od osigganego dochodu (np. gminy: Orneta, Przytoczna,
Dziatdowo).

* Optaty dotyczyly tylko kosztéw mediéw np. koszt zuzytego gazu, energii
elektrycznej, nie wprowadzono innych odptatno$ci zwigzanych
z utrzymaniem mieszkan chronionych (gmina J6zeféow).

Na podstawie ogdélnych zasad okreslonych w uchwale rady gminy nastepowato
ustalenie zindywidualizowanej stawki dotyczacej konkretnego mieszkanca.
W kazdej decyzji przyznajacej miejsce, poprzedzonej w wiekszos$ci dokonanymi
wczes$niej uzgodnieniami, okreslano stawke, jaka mieszkaniec jest zobowiazany
ptaci¢ a takze przystugujace mu zwolnienia i ulgi. W dwoéch OPS sposrdod
objetych badaniem stwierdzono, ze stawki te byly nieprawidtowo ustalane lub
nie powinny by¢ w ogéle naliczone, ze wzgledu na nieosiggniecie przez osobe
dochodu przekraczajacego kwoty kryterium dochodowego. Ponadto zdarzaty
sie tez inne przypadki nieprawidlowego postepowania zwigzanego
z naliczonymi optatami.

Na przyktad:

e W OPS w Ptocku - w przypadku 11 z 33 decyzji objetych kontrola zobowigzano
wnioskodawcow do ponoszenia odptatnosci za pobyt w mieszkaniu chronionym,
pomimo ze ich dochdd nie przekraczat kryterium dochodowego.

e W OPS w Radomiu - wysoko$¢ oplaty za pobyt jednej osoby w mieszkaniu
chronionym wyliczono niezgodnie z przepisami uchwaty rady gminy w sprawie

mieszkan chronionych, , co spowodowalo zawyzenie miesiecznych optat
wnoszonych przez mieszkancéw.
e W OPS w Krasnymstawie - niezgodnie z przepisami ustawy o finansach

publicznych6! zotrzymanych dochodéw z tytutu odptatnosci za mieszkanie
chronione uregulowano zobowigzania jednostki (optacono zobowigzania
wynikajace z gospodarowania odpadami w kwocie 276,5 zl). Ponadto
nieprawidlowo zaksiegowano kwote wptaty 800 zt za pobyt w mieszkaniu
chronionym na zmniejszenie wydatkow.

61 Bylo to niezgodne z art. 11 ust. 1 oraz art. 44 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2017 r. poz. 2077, ze zm.).
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Zalegtosci w optatach za
pobyt w mieszkaniu
chronionym i
prowadzenie dziatan
egzekucyjnych

Odsetki od
nieterminowych
platnosci

Wazniejsze wyniki kontroli

55.10. W 12 =z 21 OPS stwierdzono powstanie =zalegltosci z tytutu
nieegzekwowania lub nieskutecznego egzekwowania naleznos$ci za pobyt
w mieszkaniu chronionym®. Pracownicy socjalni podejmowali szereg dziatan
majacych na celu wyeliminowanie zjawiska zalegania z optatami. Dziatania te
polegaly m.in. na nauce mieszkancéw, w szczegdlnosci oséb opuszczajacych
piecze zastepcza, prowadzenia wiasnego budzetu, terminowego regulowania
zobowigzan, przypominaniu o obowigzku regulowania nalezno$ci,
kontaktowaniu sie z mieszkancami w celu ponaglenia zobowigzanego do
zaplaty, uzyskiwaniu pisemnego o$wiadczenia, w ktérym dtuznicy wskazywali
termin sptaty zalegtosci oraz prowadzeniu innych czynno$ci przewidzianych do
wyegzekwowania zalegto$ci. W trzech OPS stwierdzono, brak podejmowania
wtasciwych dziatan w celu wyegzekwowania zalegtych ptatnosci.

Na przyktad:

e W OPS w Zabrzu wobec siedmiu dtuznikéw nie zastosowano dziatan okreslonych w
wewnetrznych regulacjach, a w konsekwencji nie prowadzono postepowania
egzekucyjnego wobec dluznikéw. Wynikato to, jak wyjasniono m.in.
z nieskuteczno$ci dotychczas prowadzonych postepowan, wyzszych od istniejacych
zobowigzan potencjalnych kosztéw postepowania egzekucyjnego, czy braki
kadrowe Os$rodka.

e W OPS w Rybniku nie dochodzono naleznos$ci i nie prowadzono egzekucji
administracyjnej wobec 10 z 15 dluznikéw, ktérych zadluzenie wynosito od
156,41 zt do 533,13 zl. Wedtug wyjasnien przyczyna niedochodzenia naleznoci
byta niemozno$¢ ustalenia miejsca pobytu oséb opuszczajacych mieszkania
chronione.

* W OPS w Kedzierzynie-KoZlu nie zostaty podjete czynno$ci zmierzajace do
ustalenia i wyegzekwowania naleznosci roztozonej na raty w wysokosci 312,19 zt
od jednego dtuznika, ktéry opuscit mieszkanie chronione. Wynikato to m.in.
z nieobecnos$ci pracownika zajmujacego sie sprawa.

5.5.11. W zwiazku z nieterminowymi wptatami naleznosci z tytutu optat za
pobyt w mieszkaniu chronionym w czterech OPS naliczano odsetki od
nieterminowo wptat, pomimo ze przepisy ustawy o pomocy spotecznej nie
przewidujg takiej mozliwosci.

Na przyktad:

e W OPS w Kedzierzynie-Kozlu w okresie 2015 - 30 czerwca 2018 r. naliczono
tacznie 305,85 zt odsetek.

* W OPS w Nidzicy w okresie objetym kontrolg tacznie naliczono 80,96 zt odsetek.

5.6. NADZOR GMIN NAD JEDNOSTKAMI
ZARZADZAJACYMI GMINNYM ZASOBEM
MIESZKANIOWYM ORAZ PROWADZACYMI MIESZKANIA
CHRONIONE

W ocenie NIK nadzér gmin nad dziewiecioma spos$réd 11 skontrolowanych
jednostek zarzadzajacych ich komunalnym zasobem mieszkaniowym, byt
niewystarczajacy. W odniesieniu do nadzoru sprawowanego nad os$rodkami
pomocy spotecznej, w ocenie NIK, w przypadku o$miu gmin, nadzor ten
powinien zosta¢ wzmocniony.

Z ustalen kontroli wynika, Ze podstawowa forma nadzoru nad jednostkami
zarzadzajacymi, w imieniu gminy, komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz
nad os$rodkami pomocy spotecznej w =zakresie prowadzenia mieszkan

62 Kontroli poddano stan zalegtosci oraz dziatania podejmowane w gminie w celu
wyeliminowania zjawiska zalegania z optatami.
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chronionych byta: analiza sktadanych sprawozdan i raportéw oraz spotkania
bezposrednie, na ktérych omawiano biezgce sprawy. Ustalono takze, iz
przeprowadzano Kontrole dotyczace réznych aspektéw dziatalnosci tych
jednostek.

Na przyktad:

W miescie Plock, Wydzial Kontroli Urzedu Miasta przeprowadzit w Biurze
Zarzadzania Nieruchomos$ciami Gminy jedna kontrole pn. Zarzadzanie gminnym
zasobem nieruchomosci w okresie od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2016 r.
Wramach zalecen pokontrolnych wskazano m.n. na konieczno$¢
doprecyzowania zapisu Regulaminu przyznawania punktéw decydujacych
o kolejno$ci umieszczania na liScie 0s6b uprawnionych do przydziatu lokalu oraz
konieczno$¢ umieszczania podpisu umozliwiajacego identyfikacje osoby
weryfikujacej wnioski dotyczace wynajmu lub zamiany mieszkania.

W miescie Radom Biuro Kontroli Urzedu Miejskiego przeprowadzito jedna
kontrole w Miejskim Zarzadzie Lokalami w Radomiu w zakresie windykacji
nalezno$ci gminnych oraz wybranych zagadnien gospodarki finansowej za
2014r. W zaleceniach pokontrolnych wskazano m.in. na potrzebe
monitorowania ptatnosci wynikajacych z podpisanych ugdéd w zakresie sptaty
zadtuzenia z tytulu czynszéw, weryfikacje przejetych sald naleznosci z tytutu
najmu lokali pod katem ich ewentualnego przedawnienia, umorzenia lub
dalszych dziatan windykacyjnych.

W mieScie Zabrze Biuro Kontroli Urzedu przeprowadzitlo dwie kontrole
w Jednostce Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Zabrzu (JGN) w zakresie
realizacji planu finansowego, spraw organizacyjnych oraz stosowania procedur
kontroli zarzadczej. Ponadto Wydziat Zarzadzania Nieruchomo$ciami Urzedu
przeprowadzit w JGN 48 kontroli wykonania 240 jednostkowych spraw
z zakresu gospodarowania nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad zasobu
gminy. Kontrole te nie wykazaly nieprawidtowosci.

W gminie Nidzica w ramach audytu wewnetrznego z 2016 r. dokonano oceny
skutecznosci i efektywnosci dziatan windykacyjnych podejmowanych przez
Przedsiebiorstwo Ustugowe Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0. z siedzibg
w Nidzicy®® w zakresie $ciggalnosci optat czynszowych. Wydane zalecenia
dotyczyly m.in. wprowadzenia procedur windykacji naleznosci czynszowych,
doprecyzowania polityki rachunkowos$ci w kwestii ewidencjonowania naleznosci
czynszowych, organizacji procesu umozliwiajgcego skuteczng egzekucje kosztow
wezwan do zaplaty.

Brak wystarczajacego nadzoru NIK stwierdzita m.in. w odniesieniu do
nastepujacych jednostek:

W mieScie Ptock - nad ZBK w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego oraz braku swiadectwa charakterystyki energetycznej dla
jednego budynku (z 12 objetych badaniem), a takze nad OPS w zakresie
nieuprawnionego naliczania odsetek od nieterminowo wptaconych
nalezno$ci z tytutu optat za pobyt w mieszkaniu chronionych oraz
pobierania odptatnos$ci za pobyt w mieszkaniu chronionym od oséb,
ktérych dochéd nie przekraczat kryterium dochodowego,

W miescie Zabrze - nad JGN w zakresie dziatan windykacyjnych oraz
niewykonania zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego
budynkéw, a takze nad OPS w zakresie egzekwowania nalezno$ci
z tytutu optat za korzystanie ze wsparcia w mieszkaniach chronionych,
W mieScie Bielsko-Biala - nad ZGM w zakresie prowadzenia ksigzek
obiektu budowlanego, przeprowadzania kontroli okresowych stanu
technicznego trzech budynkéw przez osoby uprawnione, wykonywania
zalecen z kontroli okresowych stanu technicznego budynkoéw,

W miescie Rybnik - nad ZGM w zakresie utrzymywania odpowiedniego
stanu technicznego 14 budynkéw gdyz dopuszczono do nadmiernego
pogorszenia ich wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,
przeprowadzania i dokumentowania kontroli rocznych budynkdéw,

63

Od dnia 30 grudnia 2013 r., zgodnie z uchwata Rady Miejskiej Gminy Nidzica,
gospodarowanie i zarzgdzanie nieruchomo$ciami komunalnymi i gminnym
zasobem mieszkaniowym nalezalo do zadan Przedsiebiorstwo Ustugowe
Gospodarki Komunalnej Sp. z o0.0. z siedziba w Nidzicy.
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prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego, a takze nad OPS w zakresie
niedochodzenia naleznosci i nieprowadzenia egzekucji wobec
przeterminowanych naleznosci,

W gminie Strzelce Opolskie- nad GZMK w zakresie wykonywania zalecen
z kontroli okresowych, prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego oraz
uzyskania §wiadectw energetycznych budynkow,

W gminie Szprotawa - nad ZN w zakresie windykacji naleznosci z tytutu
nieptaconych czynszéw, wykonywania zalecen z kontroli budynkéw oraz
uzyskania $wiadectw energetycznych budynkéw dla 2 budynkéw.

W mie$cie Radom nad OPS w zakresie prawidlowosci wyliczenia
wysokosci optat za pobyt jednej osoby w mieszkaniu chronionym

W gminie Kedzierzyn-KoZle nad OPS w zakresie dziatann windykacyjnych,
nieuprawnionego naliczania odsetek od nieterminowo wptaconych
naleznosci z tytutu optat za pobyt w mieszkaniu chronionych.

o4



Zatgczniki

6. ZALACZNIKI

6.1 METODYKA KONTROLI I INFORMACJE DODATKOWE

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

OKkres objety kontrolg

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Pozostale informacje

Celem gtéwnym kontroli byta ocena, czy gminy prawidtowo realizujg zadania z
zakresu gospodarki mieszkaniowej.

Zalozono, ze badania Kkontrolne umozliwia udzielenie odpowiedzi na

nastepujace pytania:

* Czy gminy zgodnie z przepisami, rzetelnie i gospodarnie zarzadzaja
gminnym zasobem mieszkaniowym?

* Czy gminy rzetelnie realizujg zadania w zakresie utrzymania i eksploatacji
gminnych zasob6w mieszkaniowych?

e (Czy mieszkania chronione i osoby w nich zamieszkujace sg otoczone
wymagang pomocg i nadzorem?

Kontrolg objeto 1acznie 54 jednostki, tj. urzedy gmin/miast, jednostki
gospodarujace mieszkaniowym zasobem gminy i o$rodki pomocy spotecznej
w siedmiu  wojewodztwach (kujawsko-pomorskim, lubelskim, lubuskim,
mazowieckim, opolskim, S$laskim oraz warminsko-mazurskim). Gminy do
kontroli zostalty wybrane w sposob celowy sposréd gmin, ktére prowadza
mieszkania chronione.

Czynno$ci kontrolne prowadzono na podstawie art. 2 ust.2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriow legalno$ci, gospodarnosci i rzetelno$ci stosownie
do art. 5 ust. 2 ustawy o NIK oraz na podstawie art. 2 ust. 3 w zwiazku z art. 5
ust. 3 ustawy o NIK w przypadku kontroli w jednostce zarzadzajgcej gminnym
zasobem mieszkaniowym, ktora dziatata w formie spo6tki prawa handlowego
z uwzglednieniem kryteriow legalnos$ci i gospodarnosci.

Kontrola objeto lata 2015-2018 (do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu
zakonczenia czynnos$ci kontrolnych w poszczegélnych jednostkach). Czynnosci
kontrolne przeprowadzono w okresie od 1 czerwca do 3 pazdziernika 2018 r.

W trakcie kontroli, w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit f ustawy o NIK, zasiegano
informacji od jednostek zarzadzajgcych gminnym zasobem mieszkaniowym
w przypadku, gdy nie prowadzono w tej jednostce czynnosci kontrolnych.

W Kkontroli uczestniczyty: Departament Administracji Publicznej oraz szes¢
Delegatur NIK w: Bydgoszczy, Katowicach, Lublinie, Olsztynie, Opolu i Zielonej
Gorze.

W  kontroli przeprowadzonej w Zakladzie Gospodarki Mieszkaniowej
w Rybniku powotano specjaliste w zakresie budownictwa.

Zastrzezenia do wystgpien pokontrolnych ztozyli Kkierownicy czterech
kontrolowanych jednostek tj.:

1. Prezydent Miasta Radomia w odniesieniu do dwdéch ustaleni kontroli
uznanych za nieprawidtowosci, a dotyczacych dwéch zapiséw w uchwale
Rady Miejskiej w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia, tj.
4 przepisu przyznajacego pierwszenstwo zawarcia umowy najmu

na czas nieoznaczony osobom, ktéore sptacily zadtuzenie
czynszowe za poprzedniego najemce na podstawie przyjetego
zobowigzania uzgodnionego z wynajmujacym,

v przepisu, ze w przypadku nieprzyjecia przez osobe posiadajaca
pozytywna opinie Spotecznej Komisji Mieszkaniowej trzech
kolejnych propozycji wynajmu lokalu, osobg taka skresla sie
z wykazu os6b oczekujacych na przydzial mieszkania.
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Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwala z dnia
14 listopada 2018 r. oddalit zastrzezenia.

2. Dyrektor Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku w odniesieniu
do tresci wystgpienia pokontrolnego w zakresie:
v wyprowadzenia przez NIK btednego - zdaniem wnoszacego

zastrzezenia - skutku z ustalonego stanu faktycznego w opisie
nieprawidtowosci polegajacej na nierealizowaniu Wieloletniego
Programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz
zasobem tymczasowych pomieszczen miasta Rybnik na lata 2014-
2018¢* w zakresie zwiekszania liczby pomieszczen tymczasowych,

v fragmentu oceny ogdélnej wystapienia o tresci: ,Dopuszczono do
nadmiernego pogorszenia wlasciwosci uzytkowych i sprawnos$ci
technicznej 14 sposrdéd 27 zamieszkalych budynkéw objetych
szczegétowym badaniem, przez co budynki te mogly zagrazaé
bezpieczenstwu oséb w nich mieszkajacych”,

v opisu stanu faktycznego dot. przeprowadzania kontroli rocznych
i piecioletnich stanu technicznego budynkéw, z tresci ktdérego
wynika, Ze od ostatniej takiej kontroli stanu technicznego do czasu
wszczecia kontroli NIK, mineto odpowiednio: w przypadku pieciu
budynkéw wiecej niz rok i w przypadku pieciu budynkéw wiecej
niz piec lat.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwala z dnia

22 listopada 2018 r. oddalit zastrzezenia.

3. Dyrektor Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w  Plocku
w odniesieniu do nieprawidtowoS$ci polegajacej na pobieraniu optat za
pobyt w mieszkaniu chronionym od oséb, ktérych dochéd nie
przekraczat kryterium dochodowego, co byto niezgodne z art. 97 ust. 1
ustawy o pomocy spotecznej.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwala z dnia
7 listopada 2018 r. oddalit zastrzezenie.

4. Prezydent Miasta Kedzierzyn-KozZle w zakresie przyjetej w wystapieniu
pokontrolnym formuty opisowej oceny ogélne;j.

Postanowieniem z dnia 30 paZdziernika 2018 r. p.o. Dyrektora
Delegatury NIK w Opolu odméwit przyjecia zgtoszonych zastrzezen jako
wniesionych po terminie.

Wyniki kontroli przedstawiono w 54 wystgpieniach pokontrolnych, w ktérych
sformutowano ogétem 110 wnioskéw pokontrolnych. Z uwagi na specyfike
przedmiotu kontroli, ocena ogo6lna kontrolowanej dziatalno$ci zostata
sformutowana w formie opisowej. Wg stanu na dzien 28 stycznia 2019 r.
zrealizowano 49 wnioskow, w trakcie realizacji pozostawaty 44 wniosKki,
a nie zrealizowano 17 wnioskéw.

Whioski pokontrolne dotyczyly przede wszystkim:

» opracowywanie i uchwalanie wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, stosownie do wymogéw ustawy o zasobie
mieszkaniowym,

* podjecie dziatan w celu utworzenia mieszkan socjalnych oraz pomieszczen
tymczasowych,

* rzetelng weryfikacje spetniania przez osoby zakwalifikowane do zawarcia
umowy najmu kryteriéow uprawniajacych do przydzialu mieszkan
komunalnych lub lokali socjalnych,

6¢  Zwany dalej Wieloletnim Programem - przyjety uchwatg nr 575/XXXIX/2013 Rady
Miasta Rybnika zdnia 23 paZdziernika 2013 r. i zmieniony uchwalg
nr 638/XLI1/2017 Rady Miasta Rybnika z dnia 16 listopada 2017 r.
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» przydzielanie wnioskodawcom lokali z zasobu mieszkaniowego w oparciu
ozasady - kryteria okreslone w uchwale organu stanowigcego gminy
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu,

* terminowe podejmowanie dziatan w celu egzekwowania zalegtosci z tytutu
czZynszow,

* prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego zgodnie z przepisami
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego,

* zapewnienie poddawania budynkéw zasobu mieszkaniowego wszystkim
kontrolom prawidtowosci uzytkowania i stanu technicznego, wymaganym
ustawg Prawo budowlane,

* podjecia dziatan w celu zapewnienia bezpiecznego i prawidlowego stanu
technicznego zamieszkatych budynkéw, w tym wykonywanie zalecen
sformutowanych w wyniku przegladéw budynkoéw,

* sporzadzanie charakterystyk energetycznych budynkéw, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow,

* okreslanie wysoko$ci optat za pobyt w mieszkaniach chronionych zgodnie
z zasadami wskazanymi w uchwale organu stanowigcego gminy,

* okreslanie kosztéw utrzymania mieszkan chronionych w kwocie zgodnej
z rzeczywisScie poniesionymi optatami,

* zaprzestanie pobierania optat za pobyt w mieszkaniu chronionym od oséb,
ktdrych dochody nie przekraczaja kryterium ustawowego,

* zaprzestanie naliczania odsetek z tytutu nieterminowego regulowania
zaleglosci z tytutu optat za miejsce w mieszkaniu chronionym,

* dokonywanie wymaganych przepisami uzgodnien przez skierowaniem
osoby do mieszkania chronionego

* podejmowanie dzialann w celu egzekwowania zalegtosci z tytutu optat za
pobyt w mieszkaniu chronionym.

NIK zwrdcita sie rowniez do wybranych losowo gmin w Polsce, nieobjetych
niniejsza kontrolg (600 gmin), z pro$ba o przekazanie informacji dotyczacych
mieszkaniowego zasobu gmin, w tym jego stanu, liczby oséb oczekujacych,
finansowych aspektéw gospodarowania tym zasobem. Informacje w tym
zakresie zostaly zebrane za pomoca Kkwestionariusza, Kktéry zostat
udostepniony w formie elektronicznej. Kwestionariusz, wypetnito tacznie 445
gmin (74,2%), w tym:

- 58 gmin miejskich (77,3%),

- 105 gmin miejsko-wiejskich (72,4 %),

- 282 gminy wiejskie (74,2%).

Najwyzsza zwrotno$¢ zostala osiggnieta w gminach w wojewddztwach

matopolskim i $wietokrzyskim (powyzej 90%), za$ najnizsza w wojewddztwie
podlaskim (62,5%).

Imie i nazwisko
Jednostka k.l erowmka
. . . . jednostki Ocena
organizacyjna NIK | Nazwa jednostki . .
L.p. . . kontrolowanej, kontrolowanej
przeprowadzajaca kontrolowanej 2 . Y
do ktérego dziatalnosci
kontrole .
skierowano
wystapienie
1 Urzad Miasta Andrzej opisowa
' Ptocka Nowakowski
Departament Zarzad Budynkéw Ewa pozytywna
2. Administracji Komunalnych w L d K
Publicznej Plocku ewandowska
3. Miejski Osrodek Mirostaw Chyba pozywana mimo
Pomocy stwierdzonych
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Spotecznej w nieprawidtowosci
Ptocku
4 Urzad Miasta w Radostaw opisowa
) Radomiu Witkowski
Miejski Zarzad opisowa
5. Lokalami w Stawomir Stanik
Radomiu
Miejski Osrodek pozytywna mimo
6. Pomocy_ Marcin Gierczak . stvmer.dzema, )
Spotecznej w nieprawidtowosci
Radomiu
3 Urzad Mlast_a Ryszard Brejza opisowa
Inowroctawia
Inowroctawska opisowa
Gospodarka_ Krzysztof
8. Komunalna i Kuzmifski
Mieszkaniowa Sp.
Z 0.0.
Miejski Osrodek pozytywna
9 Pomocy Jadwiga
' Spotecznej w Kalinowska
Inowroctawiu
10 Urzad Gminy Wojciech opisowa
’ Nowa Wie$ Wielka Oskwarek
Delegatura NIK Gminny Osrodek pozytywna
w Bydgoszczy Pomocy Grazyna
11. Spotecznej w Woitera.Moskal
Nowej Wsi )
Wielkiej
Urzad N{le]_skl w Waldemar opisowa
12. Sepolnie Stupatkowski
Krajenskim p
Zaktad Gospodarki pozytywna
13 Komunalnej Sp. z Dariusz
’ 0.0 w Sepodlnie Krakowiak
Krajenskim
Osrodek Pomocy pozytywna
14. Spo%ec,zngj w Izabela Frohlke
Sepo6lnie
Krajenskim
Urzad Miejski w opisowa
15. Bielsku-Biate] Jacek Krywult
Zaktad Gospodarki opisowa
16. Mieszkaniowej w Jacek Kiecak
Bielsku-Biatej
Miejski Osrodek pozytywna
Pomocy Aleksandra
17. . L
Spotecznej w Ciaciura
Bielsku-Biatej
Delegatura NIK : :
18. w Katowicach Urzad Mlasta Piotr Kuczera opisowa
Rybnika
Zaktad Gospodarki opisowa
19. Mieszkaniowej w Artur Gliwicki
Rybniku
Osrodek Pomocy pozytywna mimo
20. Spotecznej w Jerzy Kajzerek stwierdzonych
Rybniku nieprawidtowosci
21 Urzad Miejski w Matgorzata opisowa

Zabrzu

Manka-Szulik
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Jednostka opisowa
Gospodarowania Tomasz
22. . Lo
Nieruchomos$ciami Saternus
w Zabrzu
Miejski Osrodek pozytywna mimo
23. Pomocy Rodzinie Danuta Dymek stwierdzonych
w Zabrzu nieprawidtowosci
24. Urzad Gmmy Jerzy Lewczuk opisowa
w Izbicy
Gminny Osrodek opisowa
Pomocy Magdalena
25. . L
Spotecznej w Przysiezniak
Izbicy
26. Urqud M1e]§k1 w Roman Dziura opisowa
Jozefowie
Delegatura NIK Miejski Osrodek pozytywna mimo
27. w Lublinie Pomocy_ Ewa Kwidzinska §tw1erQZonycl} )
Spotecznej w nieprawidtowosci
Jozefowie
. Hanna opisowa
28. [;(rrzfs(illvlsltisvtva Matgorzata
y Mazurkiewicz
Miejski Osrodek opisowa
29 Pomocy Mariusz
’ Spotecznej w Antoniak
Krasnymstawie
30 Urzad Miasta w Grzegorz opisowa
' Dziatdowie Mrowinski
Miejski Osrodek pozytywna
Pomocy Matgorzata
31. . ,
Spotecznej w Szymanska
Dziatdowie
32. UI‘Za}d.Ml-E]Skl w Jacek Kosmala opisowa
Nidzicy
Miejski Osrodek pozytywna mimo
Pomocy Danuta stwierdzonych
33. . s : . -
Spotecznej w Kaminska nieprawidtowosci
Delegatura NIK Nidzicy
w Olsztynie { Miciski -
34. Urzad Miejski Ireneusz Popiel opisowa
Orneta
Miejsko-Gminny pozytywna mimo
35 Osrodek Pomocy Henryka stwierdzonych
' Spotecznej w Wotodzko nieprawidtowosci
Ornecie
Urzad Miasta . opisowa
36. Ostroteki Janusz Kotowski
Miejski Osrodek Elzbieta pozytywna mimo
37. Pomocy Rodzinie Mierzejewska- stwierdzonych
w Ostrotece Nicewicz nieprawidtowosci
38 Urzad Miasta Sabina opisowa
' Kedzierzyn-Kozle Nowosielska
Miejski Zarzad opisowa
Delegatura NIK Budynkéw Stanistaw
39. w Opolu Komunalnych w Weerzvn
Kedzierzynie- 8rzy
KozZlu
40. Miejski Osrodek Danuta Ceglarek opisowa
Pomocy
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Spotecznej w

Kedzierzynie-
Kozlu
Urzad Miasta i opisowa
41. Gminy w Andrzej Kasiura
Krapkowicach
Zaktad Gospodarki opisowa
Komunalnej i
42. Mieszkaniowej Sp. Jézef Piosek
Z 0.0. W
Krapkowicach
Osrodek Pomocy opisowa
43. Spotecznej w Marlena Kornas
Krapkowicach
Srodowiskowy Aleksandra opisowa
44, Dom Samopomocy
. Mrosek
w Krapkowicach
Urzad Miejski opisowa
45. w Strzelcach Tadeusz Goc
Opolskich
Gminny Zarzad pozytywna mimo
Mienia stwierdzonych
46. Komunalnego w Ewa Hatek nieprawidtowosci
Strzelcach
Opolskich
0O$rodek Pomocy pozytywna mimo
47. Spotecznej w Czestawa Krasa N tw1er(.izonycl,1 .
Strzelcach nieprawidtowosci
Opolskich
48 Urzad Gminy Barttomiej opisowa
' Przytoczna Kucharyk
Gminny O$rodek pozytywna mimo
Pomocy Agnieszka stwierdzenia
49. . . . . -
Spotecznej w Matusiewicz nieprawidtowosci
Przytocznej
50 Urzad Miejski Tomasz opisowa
' w Stubicach Ciszewicz
Osrodek Pomocy negatywna
51. Delegatura NIK Spotecznej w Alina Baldys
w Zielonej Goérze Stubicach
50, Urzad M1e]sl.<1 w J6zef Rubacha opisowa
Szprotawie
Szprotawski opisowa
53. . Zarzqdr .. | Kazimierz Sutor
Nieruchomo$ciami
Chrobry Sp.z o.o0.
Osrodek Porpocy Tadeusz pozywana mimo
54. Spotecznej w stwierdzonych
. Pozaroszczyk ; : o
Szprotawie nieprawidtowosci
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6.2  ANALIZA STANU PRAWNEGO I UWARUNKOWAN ORGANIZACYJNO-
EKONOMICZNYCH

Ustawa o ochronie praw
lokatorow,
mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego

Podstawowym  aktem  prawnym  regulujacym  kwestie = zwigzane

z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy jest ustawa z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 tej ustawy

tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. Gmina, na zasadach

i w wypadkach przewidzianych w tej ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale

zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych

o niskich dochodach.

Zgodnie z art. 4 ust. 3 ww. ustawy gmina wykonuje zadania okre$lone w art. 4

ust. 11 2 ustawy wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb.

Na realizacje zadan okres$lonych w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy gminy moga

otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa (art. 4 ust. 4).

Stosownie do art. 5 ust. 2 ww. ustawy umowa o odptatne uzywanie lokalu

wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek

samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego
ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba

Ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada lokator. Wiasciciel nie moze

uzalezni¢ zawarcia umowy od zlozenia przez lokatora ww.zadania (art. 5

ust. 3).

Zgodnie z art. 6a ust. 1 i 2 ww. ustawy, wynajmujacy jest obowigzany do

zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych

z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych

i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dZwigéw osobowych oraz innych

instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone

odrebnymi przepisami. W razie oddania w najem lokalu oprdznionego przez
dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte
elementy wyposazenia lokalu.

W art. 6a ust. 3 ww. ustawy okreSlone zostaty gltéwne obowiazki

wynajmujacego do ktérych nalezy m.in.:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen
i urzadzen budynku, stuzacych do wspélnego uzytku mieszkancéw, oraz
jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych
mowa w pkt 1, oraz przywrécenie poprzedniego stanu budynku
uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obcigza
obowiazek pokrycia strat powstatych z jego winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw
wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajagcym najemcy,
azwlaszcza: a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji:
wodociggowej, gazowej i cieptej wody - bez armatury i wyposazenia,
atakze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu; b) wymiany piecéw
grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowe oraz podlég, posadzek
i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

Obowigzki najemcy zostaly okreSlone w art. 6b ww. ustawy i obejmuja m.in.

utrzymywanie lokalu oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest

uprawniony, we wilasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym
okreslonym odrebnymi przepisami® oraz przestrzeganie porzadku domowego
oraz dbanie i ochrona przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci budynku

65 M.in. rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéow
mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.)
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przeznaczone do wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe,
korytarze, pomieszczenia zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz
otoczenie budynku (art. 6b ust. 1).

Stosownie do art. 6d ww. ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy
okres$lajacej sposéb rozliczen z tego tytutu.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym Kkorzystanie
z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel innego lokalu w tym
budynku moze wytoczy¢ powoddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku
prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego opréznienia.

W wyroku nakazujacym opréznienie lokalu, zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy, sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego
uprawnienia wobec os6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego cigzy na gminie wiasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia
lokalu podlegajacego opréznieniu.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy, jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny®s.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ww. ustawy w celu realizacji zadan, o ktérych mowa
w art. 4 omawianej ustawy (tj. tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej), gmina moze tworzy¢ i posiadac
zaséb mieszkaniowy. Lokale stanowigce mieszkaniowy zas6b gminy,
z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali, o ktérych mowa w art. 20 ust. 3 tej
ustawy, tj. lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku
pracy, moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony (art. 20 ust. 2).
Stosownie do art. 20 ust. 2a ustawy w celu wykonywania zadan, o ktorych
mowa w art. 4 tej ustawy, gmina moze takze wynajmowac lokale od innych
wtascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiggaja
niski dochéd. Od podnajemcéw, o ktérych mowa w ust. 2a, gmina moze
pobiera¢ czynsz nizszy niz ten, ktéry sama optaca wtascicielowi lokalu (art. 20
ust. 2b).

Zgodnie z art. 20 ust. 3 ustawy rada gminy moze wydzieli¢ w zasobie
mieszkaniowym lokale przeznaczone do wynajmowania na czas trwania
stosunku pracy.

Stosownie do art. 21.ust.1 ustawy rada gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym =zasobie gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie okresli
w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowanych przez gmine stosuje
sie odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢
kolejnych lat. W artykule tym okreslono réwniez gtéwne elementy jakie
powinien zawiera¢ wieloletni program, o ktérym mowa powyzej.

W art. 21 ust. 3 ustawy okreslono gtéwne elementy jakie powinny zawierac
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Na podstawie art. 22 ww. ustawy z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela
cze$¢ lokali, ktore przeznacza sie na wynajem jako lokale socjalne. Umowe
najmu lokalu socjalnego, zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy, zawiera sie na czas
oznaczony. Zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy umowa najmu lokalu socjalnego,

66 Dz.U.z2018r. poz. 1025, ze zm.
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z zastrzezeniem art. 14 ust. 1 tej ustawy, moze by¢ zawarta z osoba, ktora nie
ma tytutu prawnego do lokalu i ktdérej dochody gospodarstwa domowego nie
przekraczaja wysokosci okreSlonej w uchwale rady gminy podjetej na
podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy.

Stosownie do art. 23 ust. 3 ustawy umowe najmu lokalu socjalnego mozna po
uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca
nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. W razie
wzrostu dochodéw gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokosé
okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajacej oddanie w najem lokalu
socjalnego od dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu stosuje
sie przepisy art. 18 ust. 1 i 2 tej ustawy.

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

Prawo do lokalu socjalnego, zgodnie z art. 24 ustawy, nie przystuguje osobie,
ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktérej sgd nakazat oprdoznienie lokalu,
chyba Ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w $wietle zasad wspoétzycia
spotecznego szczeg6lnie usprawiedliwione.

Zgodnie z art. 25 ustawy gmina moze wypowiedzie¢ najem lokalu socjalnego
bez zachowania terminu wypowiedzenia, jezeli najemca uzyskat tytut prawny
do innego lokalu i moze uzywac tego lokalu.

Na podstawie art. 25a ustawy gmina tworzy zaséb tymczasowych pomieszczen,
ktdre przeznacza sie na wynajem. Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia
zawiera sie na czas oznaczony, nie krotszy niz miesiac i nie dtuzszy niz sze$c
miesiecy (art. 25b). Umowe najmu tymczasowego, zgodnie z art. 25c¢ ustawy,
zawiera sie z osobg, wobec ktérej wszczeto egzekucje na podstawie tytutu
wykonawczego, w ktérym orzeczono obowiazek oproéznienia lokalu stuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego lub
zamiennego.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane uregulowano m.in.
sprawy zwigzane z obowigzkami wtascicieli odnos$nie przeprowadzania
obowigzkowych kontroli stanu technicznego obiektéw budowlanych.

Zgodnie z art. 61 ustawy wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest
obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5
ust. 2 Prawa budowlanego;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej staranno$ci, bezpieczne uzytkowanie
obiektu w razie wystgpienia czynnikéw zewnetrznych odziatywujacych na
obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak:
wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktoérych
nastepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie
takim uszkodzeniem, mogace spowodowac¢ zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego obiekty budowlane powinny by¢
w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzadce kontroli:
1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego:

a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wplywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikéw wystepujacych
podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska,

c) instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych);

2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrola ta powinno by¢ objete
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rowniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srodkéw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien instalacji i aparatow;

3) okresowej w zakresie, o ktorym mowa w pkt 1, co najmniej dwa razy w roku,
w terminach do 31 maja oraz do 30 listopada, w przypadku budynkéw
o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m2? oraz innych obiektéw
budowlanych o powierzchni dachu przekraczajacej 1000 m?; osoba dokonujaca
kontroli jest obowigzana bezzwlocznie pisemnie zawiadomi¢ organ nadzoru
budowlanego o przeprowadzonej kontroli;

4) bezpiecznego uzytkowania obiektu kazdorazowo w przypadku wystapienia
okolicznosci, o ktérych mowa w art. 61 pkt 2 Prawa budowlanego, tj. takich jak:
wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne
opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie;

4a) w przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny
znajdujacy sie w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych
wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen,
powodujacych, Ze nie sa spetnione warunki okre$lone w art. 5 ust. 2 ustawy.

Kontrole, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, zgodnie z art. 62
ust. 4 tej ustawy, przeprowadzaja osoby posiadajace uprawnienia budowlane
w odpowiedniej specjalnosSci, z zastrzezeniem art. 62 ust 5-6a omawianej
ustawy. Zgodnie z art. 62 ust. 5 Prawa budowlanego kontrole stanu
technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych, o ktérych
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ i pkt 2 tej ustawy, moga przeprowadza¢ osoby
posiadajace kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru nad
eksploatacja urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych.

Zgodnie zart. 62 ust. 6 Prawa budowlanego kontrole stanu technicznego
przewodow kominowych, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. c tej ustawy,
powinny przeprowadzac:

1) osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemio$le kominiarskim -
w odniesieniu do przewodéw dymowych oraz grawitacyjnych przewodéw
spalinowych i wentylacyjnych;

2) osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci -
w odniesieniu do przewodéw kominowych, o ktérych mowa w pkt 1, oraz do
kominéw przemystowych, kominéw wolno stojacych oraz kominéw lub
przewodéw kominowych, w ktérych ciagg kominowy jest wymuszony praca
urzadzen mechanicznych.

Zgodnie z art. 62 ust. 1a Prawa budowlanego w trakcie kontroli, o ktérej mowa
w art. 62 ust. 1 tej ustawy, nalezy dokonaé¢ sprawdzenia wykonania zalecen
z poprzedniej kontroli.

Zgodnie z art. 63 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowiazany przechowywac przez okres istnienia obiektu
dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 Prawa budowlanego, oraz opracowania
projektowe idokumenty techniczne robé6t budowlanych wykonywanych
w obiekcie w toku jego uzytkowania. Zgodnie z przywotanym art. 60 inwestor,
oddajac do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wtascicielowi lub
zarzadcy obiektu dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawcza.
Przekazaniu podlegajg réwniez inne dokumenty i decyzje dotyczace obiektu,
a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji
i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

Stosownie do art.70 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel, zarzadca lub
uzytkownik obiektu budowlanego, na ktérych spoczywaja obowiazki
w zakresie napraw, okre$§lone w przepisach odrebnych badZ umowach,
s3 obowigzani w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktorej
mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a Prawa budowlanego, usuna¢ stwierdzone
uszkodzenia oraz uzupeini¢ braki, ktére moglyby spowodowaé zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska,
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Zatgczniki

a w szczegdlnosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem
elektrycznym albo zatrucie gazem.

Zgodnie z art. 70 ust. 2 Prawa budowlanego obowiazek, o ktdrym mowa w ust.
1 art. 70 omawianej ustawy, powinien by¢ potwierdzony w protokole z kontroli
obiektu budowlanego. Osoba dokonujgca kontroli jest obowigzana
bezzwlocznie przesta¢ kopie tego protokotu do organu nadzoru budowlanego.
Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu kopii protokotu, przeprowadza
bezzwtocznie kontrole obiektu budowlanego w celu potwierdzenia usuniecia
stwierdzonych uszkodzen oraz uzupetnienia brakéw, o ktérych mowa w art. 70
ust. 1 Prawa budowlanego.

Zgodnie z art.64 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca jest
obowigzany prowadzi¢ m.n. dla kazdego budynku ksigzke obiektu
budowlanego, stanowigca dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan 1 kontroli stanu technicznego, remontéw
i przebudowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Do ksigzki obiektu budowlanego, zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego,
dotaczane s3 protokoty z kontroli obiektu budowlanego, w tym protokoty
z kontroli systemu ogrzewania i systemu klimatyzacji, o ktérych mowa
wart. 29 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw, oceny iekspertyzy dotyczace jego stanu
technicznego, $wiadectwo charakterystyki energetycznej oraz dokumenty,
o ktérych mowa w art. 60 Prawa budowlanego.

Zgodnie z art.65 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany udostepnia¢ dokumenty, o ktérych mowa w ww.
art. 64 ust. 3 tej ustawy, przedstawicielom organu nadzoru budowlanego oraz
innych jednostek organizacyjnych i organéw upowaznionych do kontroli
utrzymania obiektéw budowlanych we wtasciwym stanie technicznym oraz do
kontroli przestrzegania przepiséw obowigzujacych w budownictwie.

Wzér oraz szczegdétowe zasady prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego
zostaly okreSlone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie ksiazki obiektu budowlanego. Zgodnie z przepisami tego
rozporzadzenia, ksigzka obiektu powinna by¢ zalozona w dniu przekazania
obiektu budowlanego do uzytkowania i systematycznie prowadzona przez
okres jego uzytkowania (§ 2). Zgodnie z § 5 rozporzadzenia wpisy do ksigzki
obejmuja m.in. protokoty kontroli oraz badan okreslonych w art. 62 ust. 1i 2
Prawa budowlanego oraz przeprowadzonych remontéw i przebudowy obiektu.

Na podstawie art. 7 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji wydat rozporzadzenie z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych. Rozdzial 2 tego rozporzadzenia reguluje sprawy zwigzane
z okresowymi kontrolami budynku. Zgodnie z § 4 ust. 1- 3 tego rozporzadzenia
w celu wtasciwego uzytkowania budynku nalezy przeprowadza¢ kontrole
okresowe. Kontrole te powinny by¢ przeprowadzane w porze wiosennej. Osoba
przeprowadzajaca kontrole okresowa budynku powinna przed jej
rozpoczeciem zapoznaé sie z protokotami z poprzednich kontroli,
z protokotami odbioru rob6t remontowych wykonanych w budynku w okresie
od poprzedniej kontroli, zgloszeniami uzytkownikéw lokali dotyczacymi
usterek, wad, uszkodzen lub zniszczen elementéw budynku.
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Obowigzek prowadzenia mieszkan chronionych naktada na gminy ustawa
z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej, okreslajagc w art. 17 ust. 1 pkt
12, ze do zadan wilasnych gminy o charakterze obowigzkowym nalezy
prowadzenie i zapewnienie miejsc w mieszkaniach chronionych.

Zgodnie z art. 53 ust. 1 tej ustawy¢’, pobyt w mieszkaniu chronionym moze by¢
przyznany osobie, ktéra ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowa, wiek,
niepelnosprawno$¢ lub chorobe potrzebuje wsparcia w funkcjonowaniu
w codziennym zyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie $wiadczonym przez
jednostke catodobowej opieki, w szczegdlnoSci osobie z zaburzeniami
psychicznymi, osobie opuszczajacej piecze zastepcza w rozumieniu przepiséw
0 wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej, mtodziezowy osrodek
wychowawczy, zaktad dla nieletnich, a takze cudzoziemcowi, ktéry uzyskat
w Rzeczypospolitej Polskiej status uchodZcy, ochrone uzupeiniajaca lub
zezwolenie na pobyt czasowy udzielone w zwigzku z okolicznos$cia, o ktérej
mowa w art. 159 ust. 1 pkt 1 lit. ¢) lub d) ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r.
o cudzoziemcach®®,

Zgodnie z art. 53 ust. 2 mieszkanie chronione jest forma pomocy spotecznej
przygotowujaca osoby tam przebywajace, pod opieka specjalistéw, do
prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt w placéwce
zapewniajacej catodobowa opieke. Mieszkanie chronione zapewnia warunki
samodzielnego funkcjonowania w $§rodowisku, w integracji ze spotecznoscia
lokalna.

Na podstawie art. 97 ust. 1 omawianej ustawy optate za pobyt w mieszkaniach
chronionych ustala podmiot kierujgcy w uzgodnieniu z osoba kierowang,
uwzgledniajgc przyznany zakres ustug. Osoby nie ponosza optat, jezeli dochdd
osoby samotnie gospodarujacej lub dochéd na osobe w rodzinie nie przekracza
kwoty kryterium dochodowego. Zgodnie z art. 97 ust. 5 ustawy rada gminy
ustala w drodze uchwatly, w zakresie zadan wtasnych, szczegétowe zasady
ponoszenia odptatno$ci za pobyt w mieszkaniach chronionych.

Na podstawie ustawy z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie niektérych ustaw w
zwigzku z realizacja programu "Za zyciem"®? znowelizowano m.in. art. 53
ustawy o pomocy spotecznej. Zgodnie z ta nowelizacja, od 1 marca 2018 r,,
mieszkanie chronione w zaleznosci od celu udzielania wsparcia, prowadzone
jest jako mieszkanie chronione treningowe lub mieszkanie chronione
wspierane (art. 53 ust. 3 po nowelizacji).

Zgodnie z art. 53 ust. 7 tej ustawy (po nowelizacji) decyzje o skierowaniu do
korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym wydaje sie na czas
okreslony.

Stosownie do art. 53 ust. 8 ustawy o pomocy spotecznej (po nowelizacji)
wstosunku do os6b, ktére posiadaja orzeczenie o znacznym lub
umiarkowanym stopniu niepetnosprawnos$ci, a takze w szczegélnie
uzasadnionych przypadkach w stosunku do innych oséb, moze by¢é wydana
decyzja o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym
wspieranym na czas nieokreslony.

Zgodnie z art. 53 ust. 9 ustawy o pomocy spotecznej (po nowelizacji) decyzja
o skierowaniu osoby do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym
wydawana jest po dokonaniu uzgodnienn pomiedzy pracownikiem socjalnym
podmiotu Kkierujacego, pracownikiem socjalnym jednostki organizacyjnej
pomocy spotecznej prowadzacej mieszkanie chronione lub organizacji pozytku
publicznego prowadzacej mieszkanie chronione aosobg ubiegajaca sie
o skierowanie do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym lub jej
przedstawicielem ustawowym.

67 W brzmieniu obowigzujacym do 28 lutego 2018 r.
68 Dz.U.z2018r. poz. 2094.
69 Dz.U.poz.1292.
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Na podstawie art. 53 ust. 4 ustawy o pomocy spotecznej (przed nowelizacjg)
Minister Pracy i Polityki Spotecznej wydat rozporzadzenie z dnia 14 marca
2012 r. w sprawie mieszkan chronionych. Rozporzadzenie okresla rodzaj
i zakres wsparcia $wiadczonego w mieszkaniach chronionych oraz warunki
kierowania i pobytu w mieszkaniach chronionych (§ 1).

Decyzje o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym,
zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia, wydaje sie osobom peinoletnim na czas
okreslony.

Osobom niezdolnym do pracy z tytutu wieku, osobom niepetnosprawnym,
osobom z zaburzeniami psychicznymi w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia
19 sierpnia 1994 r. o ochronie zdrowia psychicznego oraz osobom chorym,
w uzasadnionych przypadkach, moze by¢ wydana decyzja o skierowaniu do
korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym na czas nieokreslony
(§ 3ust. 2).

Zgodnie z § 3 ust. 3 oraz ust. 4 pkt 1-6 rozporzadzenia decyzja o skierowaniu
osoby do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu chronionym wydawana jest po
dokonaniu uzgodnien pomiedzy pracownikiem socjalnym jednostki
organizacyjnej pomocy spotecznej prowadzacej mieszkanie chronione a osoba
ubiegajaca sie o skierowanie do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym lub jej przedstawicielem ustawowym, a uzgodnienia te majg forme
pisemng i dotycza:

1) celu pobytu;

2) okresu pobytu;

3) rodzaju i zakresu $wiadczonego wsparcia;

4) odptatnosci osoby korzystajacej ze wsparcia;

5) sposobu usprawiedliwiania nieobecno$ci w mieszkaniu chronionym;

6) zasad i sposobu realizacji programu usamodzielniania osoby lub programu
wspierania osoby.

Rodzaj i zakres $wiadczonego wsparcia, zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia,
moga ulega¢ zmianom w zalezno$ci od oceny sytuacji osoby korzystajacej
ze wsparcia w mieszkaniu chronionym, dokonywanej co najmniej raz na trzy
miesigce.

Stosownie do § 4 ust. 2 rozporzadzenia oceny, o ktérej mowa w § 4 ust. 1,
dokonujg wspdlnie pracownik socjalny, osoba Kkorzystajgca ze wsparcia
w mieszkaniu chronionym lub jej przedstawiciel ustawowy i osoba
odpowiedzialna za realizacje programu usamodzielniania lub programu
wspierania wyznaczona przez podmiot prowadzacy mieszkanie chronione.
Zmiany, o ktéorych mowa w § 4 ust. 1 rozporzadzenia, wprowadzane
sa w drodze uzgodnien, ktére maja forme pisemna (§ 4 ust. 3).

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia w jednym mieszkaniu chronionym
Swiadczone jest wsparcie skierowane do oséb o zblizonych potrzebach,
z uwzglednieniem mozliwoSci realizacji celéw wsparcia, okreslonych w art. 53
ust. 11 2 ustawy o pomocy spoteczne;j.

Wyposazenie pomieszczen i pokoi mieszkalnych w mieszkaniu chronionym,
zgodnie z § 6 ust. 2 rozporzadzenia, uwzglednia podstawowe potrzeby
i mozliwo$ci oséb skierowanych, przy czym jedno mieszkanie chronione
przeznaczone jest dla nie mniej niz 3 os6b, a minimalna powierzchnia
uzytkowa dla jednej osoby nie moze by¢ mniejsza niz 12 m2.

Mieszkanie chronione, oprécz pomieszczen mieszkalnych, ma kuchnie lub
wneke kuchenng, tazienke, ustep wydzielony lub miske ustepowa w tazience
oraz przestrzen komunikacji wewnetrznej (§ 6 ust. 3). Wymiary pomieszczen
w mieszkaniu chronionym umozliwiaja wykonanie manewru wdzkiem
inwalidzkim w miejscach zmiany kierunku ruchu (§ 6 ust. 4).

Zgodnie z § 7 rozporzadzenia termin dostosowania warunkéw pobytu
w mieszkaniach chronionych uptynat z dniem 31 grudnia 2014 r.
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Dnia 26 kwietnia 2018 r. wydano nowe rozporzadzenie w sprawie mieszkan
chronionych. Réznica w stosunku do poprzedniego rozporzadzenia jest
okreslenie maksymalnej liczby os6b w mieszkaniu, tj. zgodnie z § 6 ust. 1
rozporzadzenia liczba os6b w mieszkaniu chronionym nie moze by¢ wyzsza niz
siedem.

Zgodnie z § 6 ust. 3 wszystkie pomieszczenia w mieszkaniu chronionym,
wktérym ze wsparcia korzystaja osoby niepetlnosprawne ruchowo,
sg pozbawione barier architektonicznych i dostepne dla tych os6b z zewnatrz.

W obecnie obowigzujagcym rozporzadzeniu zrezygnowano tez z obowiazku
dokonywania co najmniej raz na 3 miesigce oceny sytuacji osoby korzystajacej
Ze wsparcia.
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6.3  WYKAZ AKTOW PRAWNYCH DOTYCZACYCH KONTROLOWANE] DZIALALNOSCI

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1234, ze zm.).

2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1202, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1508, ze zm.).

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).
5. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia

16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.).

6. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 14 marca
2012 r. w sprawie mieszkan chronionych (Dz. U. poz. 305).
Rozporzadzenie to zostato uchylone z dniem 1 marca 2018 .

7. Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkan chronionych (Dz. U. poz. 822).
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6.5. WYKAZ PODMIOTOW, KTORYM PRZEKAZANO INFORMACJE O WYNIKACH KONTROLI

© O N o ok w N
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© © O N o U1 A W N R O

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowej
Sejmowa Komisja Administracji i Spraw Wewnetrznych

Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Sejmowa Komisja Infrastruktury
. Sejmowa Komisja Finanséw Publicznych
. Sejmowa Komisja Polityki Spotecznej i Rodziny

. Senacka Komisja Budzetu i Finanséw Publicznych

Senacka Komisja Rodziny, Polityki Senioralnej i Spotecznej

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafistwowej

. Senacka Komisja Infrastruktury

Minister Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej

. Minister Inwestycji i Rozwoju
. Minister Finanséw

. Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji

70



