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Wykaz stosowanych skrotow i pojec

Ustawa o ochronie
praw lokatorow

Lokal
socjalny

Tymczasowe
pomieszczenie

Mieszkaniowy
zasoéb gminy

Osoba
bezdomna

Noclegownia

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z 2014, poz. 150)

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
niz5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego
10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie

(art. 2 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy)

pomieszczenie nadajace sie do zamieszkania, posiadajace dostep

do Zrédta zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby te urzadzenia
znajdowaly sie poza budynkiem, o$wietlenie naturalne i elektryczne,
mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane

oraz zapewniajace mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia

do gotowania positkéw, zapewniajace co najmniej 5 m? powierzchni
mieszkalnej na jedng osobe i w miare moznosci znajdujace sie w tej
samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktérej dotychczas zamieszkiwaty
osoby przekwaterowywane (art. 2 ust. 1 pkt 5a ww. ustawy)

lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych
lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace
w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art. 2 ust. 1 pkt 10

ww. ustawy)

osoba niezamieszkujaca w lokalu mieszkalnym w rozumieniu
przepiséw o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie
gminy i niezameldowana na pobyt staty w rozumieniu przepiséw
o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych, a takze osoba
niezamieszkujgca w lokalu mieszkalnym i zameldowana

na pobyt staty w lokalu, w ktérym nie ma mozliwosci zamieszkania
(art. 6 pkt 8 ustawy o pomocy spotecznej')

budynek lub wyodrebnione czesci budynku, przeznaczone

do udzielania noclegu osobom bezdomnym, wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania
noclegowni (art. 2 pkt 2 ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw

dla bezdomnych?)

1

2

Dz.U.z2013r, poz.182, ze zm.
Dz.U.z 2006 r. Nr 251, poz. 1844, ze zm.
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m Temat i numer kontroli

Wykonywanie przez wybrane gminy obowigzku zapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych (P/14/104).

m Tto badanej problematyki i uzasadnienie podjecia kontroli

Gmina, na zasadach i w przypadkach przewidzianych w przepisach prawa, powinna zapewnic lokale
socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Poniewaz zaséb mieszkaniowy gmin jest ograniczony, nie sg one w stanie
wywigzywac sie z natozonych przez prawo obowigzkéw, co powoduje wydtuzanie sie listy oséb
oczekujacych na lokale socjalne. Szczegdlnie ktopotliwy jest obowigzek dostarczania przez gminy
lokali socjalnych na potrzeby wyrokéw eksmisyjnych. Sady bowiem czesto orzekajg o prawie
eksmitowanego do lokalu socjalnego. Niedostarczenie w takim przypadku lokalu socjalnego daje
prawo witascicielowi do zgdania odszkodowania od gmin. Ma to réwniez przetozenie na powage
orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych. Problem odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej gmin
zwiekszyt sie z dniem 16 listopada 2011 r., gdy zaczety obowigzywac przepisy, na mocy ktérych
ustawodawca natozyt na gminy obowigzek utworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych, ktére
gminy majg obowiagzek wskaza¢ na wniosek komornika przeprowadzajacego eksmisje dtuznika
nieuprawnionego do otrzymania lokalu socjalnego. Ustawodawca nie zadbat o przekazanie gminom
srodkéw na pozyskanie takich pomieszczen. W efekcie gminy czesto nie sa w stanie dostarczy¢
eksmitowanym pomieszczen tymczasowych, co naraza je na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
na takich samych zasadach, jak w przypadku niewywigzywania sie z obowigzku dostarczenia lokali
socjalnych. Taka sytuacja moze generowac kolejne problemy, gdyz komornik bedzie przeprowadzat
eksmisje dtuznikéw do noclegowni lub schronisk. Moze to skutkowac nasileniem sie zjawiska
bezdomnosci.

Kontrole niniejsza przeprowadzono z inicjatywy wtasnej Najwyzszej I1zby Kontroli w ramach
przyjetego priorytetu w dziatalnosci kontrolnej NIK na 2014 r. pn.: ,Zapewnienie poprawy
warunkéw zycia obywateli w warunkach biezacej i dtugookresowej stabilnosci finansowe;j
panstwa”. Uzasadnieniem jej podjecia byt spoteczny i finansowy wymiar prowadzonej przez gminy
gospodarki mieszkaniowej, a takze duze ryzyko wystgpienia nieprawidtowosci w tym zakresie, na co
wskazywaty wyniki dotychczasowych kontroli NIK?, wystapienia Rzecznika Praw Obywatelskich,
liczne interpelacje poselskie i doniesienia medialne.

m Cele kontroli

Celem gtéwnym kontroli byta ocena skutecznosci dziatania gmin w zakresie zapewnienia lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych oraz ograniczenia negatywnych skutkéw finansowych
i spotecznych wynikajacych z niewywiazywania sie z tego zadania.

W szczegdlnosci oceng objeto dziatania gmin w zakresie:

— pozyskania niezbednych lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych,
— przeciwdziatania bezdomnosci,
— ustalania i wyptaty odszkodowan oraz ograniczania kosztéw z tym zwigzanych.

3 W tym kontrola nr 179/2010/P/10/151/LLO, nr 170/2011/P/11/108/KIN, nr 185/2012/P/12/069/KIN
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m Zakres podmiotowy kontroli i okres objety kontrolg

Do kontroli wytypowanych zostato 10 gmin® Czynnosci kontrolne przeprowadzono
w 13 jednostkach (w tym: w dziewieciu urzedach miast i czterech podmiotach, ktérym powierzone
zostaty do realizacji zadania objete zakresem kontroli). Kontrola objeto lata 2011-2013.

m Podstawa prawna, kryteria kontroli

Kontrole w jst, samorzagdowych jednostkach organizacyjnych oraz samorzadowych osobach
prawnych podjete zostaty na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli® i prowadzone byty pod wzgledem legalnosci, rzetelnosci i gospodarnosci.

Podstawowym kryterium wyboru byta liczba mieszkancéw gminy. Wybierano gminy liczace ok. 200 tys. mieszkancéw
i powyzej oraz gminy o liczebnosci od 50 tys. do 200 tys. mieszkaricéw. Wykaz jednostek objetych kontrola przedstawiony
zostat w zataczniku nr 2 do Informacgji.

5 DzU.z2012r, poz.82 ze zm.
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m Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Podejmowane przez kontrolowane gminy dziatania nie doprowadzity do zaspokojenia potrzeb
w zakresie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych oraz nie ograniczyty kwot wyptacanych
odszkodowan w zwiagzku z ich brakiem. Gminy prawidtowo prowadzity natomiast postepowania
w zakresie ustalenia i wyptaty odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych oraz ograniczyty koszty zwigzane z wyptatg odszkodowan.

1.

W badanym okresie zaséb lokali socjalnych kontrolowanych gmin zwiekszyt sie 0 19%, ale na
skutek wzrastajgcego zapotrzebowania na te lokale (o 11%) - nie pokryto to istniejacych
potrzeb. W dziewieciu gminach liczba lokali socjalnych zwiekszyta sie tagcznie 0 762, a w jednej —
zmniejszyta o 156 lokali. Osiggany przez gminy stopien zaspokojenia potrzeb na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe miat wptyw na wysokos¢ wyptacanych przez nie odszkodowan.
Gmina, w ktorej wskaznik zaspokojenia potrzeb na lokale socjalne wzrést w latach 2011-2013
z 56% do 65% (najwyzszy sposrod kontrolowanych gmin), a poziom zaspokojenia potrzeb
na pomieszczenia tymczasowe wynidst na koniec 2013 r. 24%, wyptacita w latach 2011-2013
tacznie 137 tys. zt odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych (wraz z odsetkami i kosztami sgdowymi). Natomiast gmina, w ktérej zaséb lokali
socjalnych zmniejszyt sie, przez co nastapit spadek stopnia zaspokojenia potrzeb z 25% do 17%
(najnizszy sposréd kontrolowanych gmin), a poziom zaspokojenia potrzeb na pomieszczenia
tymczasowe byt praktycznie zerowy, wyptacita w powyzszym okresie kwote 6 271 tys. zt. Zaséb
pomieszczen tymczasowych w kontrolowanych gminach byt niewystarczajacy, co powodowato,
ze osoby uprawnione do ich otrzymania byty eksmitowane do noclegowni. Zwiekszato
to problem bezdomnosci os6b eksmitowanych. Wzrost liczby pomieszczen tymczasowych
odnotowano jednie w trzech gminach, ale w przypadku dwéch gmin, byt on niewielki. Dwie
z kontrolowanych gmin nie posiadaty zadnych pomieszczen tymczasowych (str. 10-11).

Gtownym zrédtem zapotrzebowania na lokale socjalne byly wyroki eksmisyjne z orzeczonym
prawemdo lokalu socjalnego (liczba wyrokdéw wzrosta 0 8%).Waznym zrédtem zapotrzebowania
byly takze wnioski o najem lokalu socjalnego z mieszkaniowego zasobu gminy. Lista oséb
oczekujacych nalokale socjalne ztego tytutu wydtuzyta sie 0 35%. W zwigzku z niedoborem tych
lokali, sredni czas oczekiwania na realizacje wyrokéw eksmisyjnych wynosit 2 lata i 6 miesiecy,
a w skrajnych przypadkach siegat nawet 20 lat. Potowa skontrolowanych gmin nierzetelnie
ustalata zapotrzebowanie na lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe. W przypadku gminy
Mielec skutkowato to podaniem nierzetelnych danych we wnioskach ztozonych do Banku
Gospodarstwa Krajowego o wsparcie finansowe budownictwa socjalnego (str. 12-13).

W zwiazku z niezapewnieniem lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych gminy pfacity
wysokie odszkodowania witascicielom mieszkan zajmowanych przez osoby z wyrokami
eksmisyjnymi. Kwota wydana z tego tytutu przez 9 kontrolowanych gmin wyniosta 42 182 tys. zt,
w tym 2 784 tys. zt kosztow sadowych i 2 778 tys. zt odsetek. Gminy prawidtowo ustalaty
i wyptacaty odszkodowania. Zawierane ugody pozasgdowe ograniczaty koszty zwigzane
z ich wyptata. Stosowane procedury umozliwity rzetelne ustalenie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej gmin i zapewnity bezspornos¢ kwoty ustalonego odszkodowania. Przy
wzroscie kwoty odszkodowan o 1 555 tys. zt w 2013 r,, w poréwnaniu do 2011 r., kwota
wyptaconych kosztow sadowych zmniejszyta sie o 56 tys. zt, a odsetek o 202 tys. zt (str. 17-20).
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4. Skontrolowane gminy, poza jedng, opracowaly wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, wskazujgc w nich zamierzone dziatania w celu zmniejszenia
niedoboru lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych. Sposréd szesciu gmin, ktére wskazaty
w wieloletnim programie zamierzone do osiagniecia cele, cztery ich nie osiagneto. W szesciu
gminach (z dziewieciu) programy nie zawieraty niektérych wymaganych przepisami elementéw.
W programach tych nie uyjmowano m.in. kwestii dotyczacych pomieszczen tymczasowych, co takze
mogto mie¢ wptyw na niski w tych gminach stopien realizacji zadan w zakresie ich zapewnienia
(str. 15-16).

5. Zadna sposréd skontrolowanych gmin nie okreslita czytelnych kryteriéw decydujacych
o kolejnosci zasiedlania lokali socjalnych i pomieszczeh tymczasowych, co rodzito ryzyko
dowolnosci w ich przyznawaniu. Problemem w zakresie racjonalnej gospodarki zasobem
mieszkaniowym gmin byta duza liczba lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych zajetych
bez tytutu prawnego, bez waznych uméw (str. 16-17).

6. Sposrod pieciu gmin, w ktérych sformutowane zostaty wnioski pokontrolne w wyniku
poprzednich kontroliNIK, w czterech zostaty one w catosci zrealizowane, co wptyneto na poprawe
skutecznosci dziatania trzech kontrolowanych gmin. W jednym przypadku stwierdzono,
ze wniosek o dostosowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy do wymagan art. 21 ust. 2 pkt 1i 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie zostat
zrealizowany, a prace w tym zakresie prowadzone sg w sposob przewlekty (str. 21).

7. Finansowe skutki niezapewnienia lokali socjalnych i pomieszczerh tymczasowych przez
kontrolowane jednostki wyniosty tagcznie 42 182 tys. zt (str. 17).

m Uwagi koncowe i wnioski

Kontrola wskazata obszary®, w ktérych stosowane przez gminy rozwigzania sq niezgodne
z obowiazujacymi przepisami prawa (zawieranie uméw z czynszem socjalnym w lokalach, ktére
nie nalezaty do wydzielonego zasobu lokali socjalnych, czy najem pomieszczen tymczasowych
w lokalach socjalnych). Byto to spowodowane stale rosngcym zapotrzebowaniem na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe. Kontrola wskazata takze obszary ograniczajace skutecznos¢ dziatan
gmin w celu zaspokojenia potrzeb w zakresie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych,
m.in. brak skutecznej kontroli, czy lokale socjalne zajmuja osoby, ktérym rzeczywiscie nalezy
sie taka pomoc. Stwierdzone przypadki niewtasciwego gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym, w tym naruszania przez gminy zasad wynajmowania lokali socjalnych, zwfaszcza
w zakresie kontroli spotecznej nad rozpatrywanymi wnioskami o najem, wskazuja na ryzyko
nadmiernej dowolnosci w przydzielaniu lokali socjalnych.

Kontrola potwierdzita zasadnos¢ zgtaszanych juz poprzednio przez NIK wnioskéw’, dotyczacych m.in.:
— umozliwienia gminom weryfikacji — w trakcie trwania umowy najmu - kryteriéw uprawniajacych
do otrzymania pomocy mieszkaniowej z zasobéw gminy;

— wzmocnienia kontroli spotecznej w obszarze rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem
lokali mieszkalnych, w tym poprzez informowanie przez organ wykonawczy gminy o osobach

6  Zaréwno niniejsza kontrola, jak i poprzednia kontrola NIK nr ewid. 185/2012/P/12/069/KIN z grudnia 2012 .

7 Informacje o wynikach kontroli: nr ewid. 170/2011/P/11/108/KIN ze stycznia 2012 r. oraz 185/2012/P/12/069/KIN z grudnia
2012r.
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zakwalifikowanych do udzielenia pomocy mieszkaniowej i sposobie realizacji tej pomocy, a takze
przez szczegotowe okreslenie procedur dotyczacych kontroli spotecznej w toku rozpatrywania
i zatatwiania wnioskéw o najem lokali mieszkalnych.

W dniu 18 pazdziernika 2012 r. Komitet Rady Ministrow zdjat z porzadku obrad dokument
stanowiacy zatozenia projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (KMR-24-188-12). Proponowane w nim zmiany, w pewnym zakresie stanowity realizacje
ww. wnioskéw NIK. W dokumencie tym postulowano m.in. wprowadzenie dla gmin i innych
jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania umoéw na czas oznaczony, nie krotszy
niz rok i nie dtuzszy niz 5 lat, majagcego na celu umozliwienie gminom weryfikacji spetnienia
przez najemcéw kryterium dochodowego i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb
rzeczywiscie niebedacych w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie mieszkania. Zaproponowano
takze rezygnacje z pojecia,lokalu socjalnego”i zastapienie go pojeciem ,najem socjalny”, w celu
umozliwienia objecia umowami najmu socjalnego kazdego lokalu komunalnego.

Nadal aktualne pozostajg wskazane powyzej wnioski systemowe stawiane we wczesniejszych
kontrolach NIK. Konieczne jest zatem podjecie i sprawne przeprowadzenie przez Ministra
Infrastruktury i Rozwoju dziatan w celu dokonania zmian w ustawie o ochronie praw lokatoréw
w zakresie: poszerzenia uprawnien gmin do weryfikacji zasadnosci przyznanej pomocy
mieszkaniowej oraz wzmocnienia kontroli spotecznej nad decyzjami w zakresie udzielonej pomocy
mieszkaniowe;j.

Ponadto, wyniki niniejszej kontroli wskazujg na potrzebe wprowadzenia do systemu prawnego
rozwigzan stosowanych juz przez cze$¢ gmin i kwestionowanych dotychczas przez NIK ze wzgledu
na brak podstaw prawnych?® a polegajacych na stworzeniu mozliwosci zawierania uméw najmu
lokalu socjalnego na kazdy lokal (odejscie od formalnego wydzielenia zasobu lokali socjalnych),
przy uwzglednieniu kryteriow materialnych (spetnienie ustalonych kryteriéw dochodowych w celu
mozliwosci najmu lokalu socjalnego).

Aktualny pozostaje takze wniosek skierowany po poprzednich kontrolach NIK do wojewodéw
o doprowadzenie - w ramach sprawowanego nadzoru - do zgodnosci wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow.

8 Informacje o wynikach kontroli nr ewid. 185/2012/P/12/069/KIN z grudnia 2012 r.
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m Efekty dziatarn podejmowanych przez gminy w celu zapewnienia lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych

3.1.1. Zaséb lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych

W gminach objetych kontrola zaséb lokali socjalnych sukcesywnie sie zwiekszat, z3 133 w 2011 r,,
do 3739w 2013 r. (0 19%), przy czym wzrosto rowniez (co prawda w mniejszym stopniu — 0 11%)
zapotrzebowanie na lokale socjalne z 6 340 gospodarstw domowych oczekujgcych na taki lokal
na koniec 2011 r., do 7 007 — na koniec 2013 r.

Najwiekszy wzrost zasobu lokali socjalnych, z 627 do 1 130 (o 80%), odnotowata gmina Poznan,
co skutkowato wzrostem stopnia zaspokojenia potrzeb z 22% do 33%”°. Sposréd osmiu gmin,
w ktorych zaséb lokali socjalnych zwiekszyt sie od 1% do 18%, w czterech gminach skutkowato
to wzrostem stopnia zaspokojenia potrzeb (w Tarnowie z 56% do 65%, tomzy z 39% do 43%,
Krosnie z 39% do 41% i Mielcu z 35% do 39%). W przypadku dwéch gmin, mimo zwiekszenia
liczby lokali socjalnych, stopien zaspokojenia potrzeb w kontrolowanym okresie zmniejszyt sie (w
Biatymstoku z 61% do 53% oraz Sosnowcu z 36% do 31%). W dwéch gminach stopien realizacji
zadania utrzymywat sie na statym poziomie (w gminie Oswiecim 52% oraz gminie Pita 19%).

Tylko w przypadku gminy Bytom zasob lokali socjalnych zmniejszyt sie z 435 do 279 (o 156 lokali),
co spowodowato spadek stopnia zaspokojenia potrzeb z 25% do 17%. Wynikato to z duzej ilosci
lokali socjalnych wytagczonych z eksploatacji ze wzgledu na zty stan techniczny oraz brak srodkéw
na ich remont. Kontrolowana jednostka wskazywata takze na spadek liczby zawieranych uméw
najmu lokali socjalnych, co byto wynikiem zmiany zasad okreslonych w uchwale Rady Miejskiej
Bytomia, polegajacej na skréceniu maksymalnego czasu obowigzywania tych uméw. W efekcie,
duza liczba uméw najmu lokali socjalnych wygasta bez mozliwosci przedtuzenia na kolejny
okres, a lokale te nadal zajmowane byty przez dotychczasowych lokatoréw bez tytutu prawnego.
Ponadto, w zwiagzku z katastrofg budowlang na osiedlu gérniczym w Bytomiu-Karbiu, wskutek
eksplozji gérniczej w tym rejonie, w latach 2011-2012 konieczne byto wykwaterowanie 215 rodzin
i zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych.

Najwiekszg liczbe lokali socjalnych kontrolowane gminy pozyskaty w wyniku zamiany lokali*
(469 lokali, tj. 44% tacznie pozyskanych™) oraz w wyniku adaptacji lub modernizacji istniejacych
budynkdéw, lokali i innych obiektéw stanowigcych wtasnos¢ gminy (434 lokale, tj. 40% tacznie
pozyskanych). Lokale socjalne pozyskiwano takze w wyniku dziatalnos$ci inwestycyjnej (16%).
Efektem budownictwa socjalnego realizowanego przez gminy Mielec, Krosno i Bytom byto 81 lokali
socjalnych, a gminy Poznan, Sosnowiec i Oswiecim dokonaty zakupu konteneréw mieszkalnych,
pozyskujac w ten sposéb 95 lokali socjalnych. W sporadycznych przypadkach lokale socjalne
byly nabywane na wolnym rynku (2 lokale zakupita gmina Krosno) lub zostaty przejete od Skarbu
Panstwa (5 lokali przejeta gmina Tarnéw). Gminy radzity sobie z problemem niedoboru lokali
socjalnych takze poprzez wynajem lokali od innych podmiotéw, np. gmina Biatystok wynajmowata
okoto 100, a gmina Sosnowiec - okoto 40 lokali rocznie.

9 Zapotrzebowanie na lokale socjalne zaspokojone przez gmine, do catosci zapotrzebowania (zaspokojonego
i niezaspokojonego).

10 Najemcom lokali zzasobu komunalnego gminy, ktérzy nie zalegali z zaptata czynszu i byli zainteresowani podwyzszeniem
standardu mieszkania, oferowano mieszkania w budynkach nowo wybudowanych lub zrewitalizowanych. Zwalniane w ten
sposéb lokale powiekszaty zaséb lokali socjalnych.

" Najwiecej: Poznan - 199, Biatystok - 163.
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Skontrolowane gminy w niewielkim stopniu wywigzywaty sie z natozonego z dniem 16 listopada
2011 r. obowiagzku utworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych dla oséb objetych wyrokiem
eksmisyjnym bez prawa do lokalu socjalnego. Zadanie to najskuteczniej realizowata gmina Tarnéw
(24% zaspokojonych potrzeb), a najwyzsza dynamike wzrostu w tym zakresie odnotowano
w gminie Poznan, w ktdrej stan zaspokojenia potrzeb na pomieszczenia tymczasowe zwiekszyt sie
z7% w 2011 r.do 23% w 2013 r. Najwieksze problemy w realizacji tego zadania wystapity w gminie
Sosnowiec i Bytom, w ktorych wskaznik zaspokojenia potrzeb na pomieszczenia tymczasowe byt
praktycznie zerowy.

W latach 2011-2013, zas6b pomieszczen tymczasowych w kontrolowanych gminach zwiekszyt
sie z57 do 96 (w tym z 30 do 64 w gminie Poznan, z 0 do 3 w gminie Pitaiz 3 do 7 w gminie
Sosnowiec), przy zapotrzebowaniu siegajacym 1 358 wyrokéw w 2011 r. i wzrastajgcym do 1 423
w 2013 r.(z tego w gminie Poznan 402 wyroki w 2011 r.i 318 w 2013 r.). Pozostate gminy posiadaty
na koniec 2013 r. od jednego (w gminie tomza) do dziewieciu (w gminie Tarndbw) pomieszczen
tymczasowych. W gminie Bytom, spos$réd czterech pomieszczen tymczasowych, tylko jedno
i to tylko na koniec 2011 r., zajmowane byto na podstawie umowy najmu. Pozostate, w catym
okresie objetym kontrola, zajmowane byty bez tytutu prawnego. Gmina Mielec przez caty okres
objety kontrolg nie posiadata pomieszczen tymczasowych. Eksmitowanych kierowano do barakéw
mieszkalnych, stanowigcych zasoéb lokali socjalnych gminy Mielec.

Pomieszczenia tymczasowe pozyskiwane byly gtéwnie poprzez system zamiany, a takze wynajem
od innych podmiotéw. W najwiekszym stopniu z rozwigzania tego korzystata gmina Poznan, ktéra
wynajmowata w 2012 r.— 27, aw 2013 r. - 30 pomieszczen tymczasowych.

Stopien zaspokojenia potrzeb na lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe wynikat
z ograniczonej ilosci srodkéw finansowych, ktére kontrolowane gminy mogty przeznaczy¢ na ich
pozyskanie (inwestycje, remonty) oraz utrzymanie istniejagcego zasobu. Gminy, w pierwszej
kolejnosci zabezpieczaty srodki na wydatki biezgce wszystkich jednostek organizacyjnych, w celu
zapewnienia ciggtosci ich dziatania. Duza czes$¢ srodkéw finansowych, ktérymi dysponowaty
gminy pochfaniaty inwestycje (wraz z infrastrukturg towarzyszacg), korzystajace z zewnetrznego
wsparcia finansowego (Srodki unijne). Planujac wydatki, gminy kierowaty sie zasada finansowania
zadan stuzacych wszystkim mieszkanncom (m.in. drogi, opieka spoteczna, oswiata), co powodowato
przesuwanie kwestii mieszkaniowych na dalszy plan. Problemem w pozyskaniu lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych byt takze brak zainteresowania niektorych spotdzielni
mieszkaniowych wynajmem lokali na te cele (np. w gminie Krosno™, Oswiecim). Niewywigzywanie
sie przez gminy z obowigzku zapewnienia pomieszczen tymczasowych, w ocenie NIK, wydaje sie
by¢ takze wynikiem niewielkiej skali roszczen odszkodowawczych kierowanych przez wierzycieli
wyrokéw eksmisyjnych z prawem do pomieszczenia tymczasowego (w poréwnaniu do eksmisji
z prawem do lokali socjalnych).

12 W gminie Krosno wystapity takze protesty mieszkancédw przeciw usytuowaniu w ich sasiedztwie konteneréw mieszkalnych
Z przeznaczeniem na pomieszczenia tymczasowe.
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3.1.2. Zapotrzebowanie na lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe

Gtéwnym zZrédtem wzrostu zapotrzebowania na lokale socjalne byty wyroki eksmisyjne z prawem
do lokalu socjalnego. | tak:

— na koniec 2011 r. na realizacje oczekiwato 5 306 wyrokéw, a na koniec 2013 r. - 5 725 wyrokéw
(wzrost 0 8%). Wzrost zapotrzebowania wystgpit w szesciu kontrolowanych gminach® -
najwiekszy w gminie Sosnowiec (o 255 lokali). W gminie Poznan liczba niezrealizowanych
wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego wzrostaz 2 251 w 2011 r. do 2 488
w 2012 r. Dzieki znacznemu zwiekszeniu zasobu lokali socjalnych, w 2013 r. nastapit w gminie
Poznan znaczacy spadek niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych — do 2 283 wyrokéw
z prawem do lokalu socjalnego.

Dodatkowym zrédtem zapotrzebowania na lokale socjalne byty wnioski sktadane na podstawie
uchwat rad gmin w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy. W latach 2011-2013 liczba wnioskéw o najem lokalu socjalnego wzrosta z 688
do 930 (0 35%). Gminy byty takze zobowigzane dostarczy¢ lokale socjalne z innych tytutow,
gtéwnie z powodu nieodpowiedniego stanu technicznego zajmowanych lokali. Liczba gospodarstw
domowych oczekujacych na lokal socjalny z innego tytutu wzrosta z 346 do 352 (0 2%).

W latach 2011-2013, zapotrzebowanie na pomieszczenia tymczasowe zwiekszyto sie z 1 358
do 1423, tj. 0 5%. Wzrost zapotrzebowania wystapit w pieciu kontrolowanych gminach™, najwiekszy
w Biatymstoku (o 84, tj. z 40 do 124) oraz gminie Bytom (o 64, z 362 do 426). Natomiast w gminie
Poznan nastepowat staty spadek zapotrzebowania na pomieszczenia tymczasowe - od 402
w2011r,352w2012r,do 318 w 2013 r,, co byto wynikiem systematycznego zwiekszania zasobu
pomieszczen tymczasowych oraz pozyskiwania ich poprzez wynajem w hotelach.

Potowa skontrolowanych gmin nierzetelnie ustalata zapotrzebowanie na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe, co wynikato gtéwnie z nierzetelnego ewidencjonowania zdarzen
rodzacych to zapotrzebowanie i braku weryfikacji tych ewidencji. Na przyktad:

® nalliscie 0s6b oczekujqcych na przyznanie lokalu socjalnego, zatwierdzonej przez Prezydenta Miasta Bytomia,
sposréd 12 przeanalizowanych przypadkdéw dotyczqcych najstarszych wyrokdw eksmisyjnych, potowa nie
generowata zapotrzebowania na lokale socjalne. W trzech przypadkach, osoby objete wyrokami opuscity juz
lokal, z ktérego miata nastqpic eksmisja, kolejna osoba objeta wyrokiem eksmisyjnym przebywata w Domu
Pomocy Spotecznej, nastepna zmarta, a w jednym przypadku wyrok zatwierdzony do realizacji na 2014 r. zostat juz
zrealizowany; przydzielono lokal socjalny i nie odnotowano tego faktu w rejestrze wyrokdw eksmisyjnych. Wynikato

miaty miejsce w Urzedzie Miasta Bytomia;

® wgminie Poznari na 40 badanych wyrokdw eksmisyjnych, dwa wyroki (5%), nie byty ujete w ewidencji prowadzonej
przez Zarzqd Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z o0.0., gdyz - jak podat Prezes Zarzqdu — wierzyciel dochodzit
odszkodowania i nie byt zainteresowany dostarczeniem lokalu socjalnego, co jednak nie thumaczy tego zaniedbania
formalnego.

13 Pita, Poznan, Sosnowiec, Bytom, Biatystok, Krosno.
14 Pita, Bytom, Tarndw, Biatystok i Krosno.
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Przyktadem dobrej praktyki w zakresie weryfikacji niezrealizowanych wyrokéw
eksmisyjnych, stanowiacych zrédto zapotrzebowania na lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe, byta gmina Poznan. W 2013 r. powotano tam zesp6t ds. weryfikacji uprawnien
do lokalu socjalnego. W wyniku dziatan zespotu®™, do 31 marca 2014 r. dokonano weryfikacji
1 163 wyrokdéw eksmisyjnych zarejestrowanych w ewidencji i zamknieto ostatecznie
468 spraw, bez koniecznosci kierowania ich na droge postepowania sgdowego. W wyniku
weryfikacji ewidencji stwierdzono m.in., ze sposréd czterech najstarszych wyrokéw
eksmisyjnych (3 wydane w 1988 r. oraz jeden w 1994 r.), tylko dwa beda podlegaty realizacji,
gdyz jedna z 0s6b objeta wyrokiem eksmisyjnym nie zamieszkuje juz w lokalu, z ktérego

miata nastapic eksmisja, a kolejna osoba zmarta.

Gminy nie posiadaty takze rzetelnych danych o zapotrzebowaniu na lokale socjalne, wynikajacym
ze ztozonych wnioskéw o lokal socjalny na podstawie uchwat rad gmin. W czterech gminach™,
nie ustalano wysokosci takiego zapotrzebowania. Wynikato to m.in. z przyjetej zasady przydziatu
lokali socjalnych tylko osobom eksmitowanym (w gminie Pita) lub pierwszenstwa osob
oczekujacych na podstawie wyrokdéw eksmisyjnych. Poza tym:

w gminie Mielec nierzetelnie prowadzona byta ewidencja wnioskéw o przydziat lokalu z zasobu gminy. Wnioski
archiwizowano w segregatorach, bez podziatu na wnioski o lokal komunalny i lokal socjalny. Znajdowaty sie tam
zardéwno wnioski oczekujqce na rozpatrzenie (w tym z lat 90-tych ubiegtego wieku), jak i rozpatrzone negatywnie.
Nie ustalano wysokosci rzeczywistego zapotrzebowania na lokale socjalne. Na potrzeby wnioskéw sktadanych
do Banku Gospodarstwa Krajowego o wsparcie finansowe budownictwa socjalnego, ustalano zapotrzebowanie
szacunkowe, na podstawie subiektywnej oceny pracownikdw, czy dany wnioskodawca kwalifikuje sie do najmu
lokalu socjalnego, komunalnego, czy w ogdle nie kwalifikuje sie do uzyskania mieszkania z zasobu gminy.
Na skutek takiej praktyki, Prezydent Miasta Mielca podat nierzetelne dane we wnioskach przekazanych do BGK:
w 2010 . wykazat zapotrzebowanie na lokale socjalne na poziomie 694 wnioskéw", podczas gdy kryteria okreslone
w uchwatach spetniato zaledwie 157 wnioskdw, a w 2014 r. wykazat zapotrzebowanie na poziomie 577 wnioskdw,
w sytuacji gdy rzeczywiste zapotrzebowanie wynosito tylko 171. Liczba oséb oczekujqcych na lokal socjalny
stanowita parametr uwzgledniany przez BGK przy ocenie wniosku i ustalaniu wysokosci dofinansowania. Prezydent
Miasta Mielca wyjasnit, ze zawyzenie podanej liczby wnioskéw wynikato z przyjetej w gminie procedury. Wnioski
do BGK zawieraty zaréwno wnioski o przydziat lokali socjalnych, jak i komunalnych, co w ocenie NIK nie uzasadnia
stwierdzonej nieprawidtowosci. Prezydent Miasta Mielca zobowiqzat sie do uporzqdkowania rejestréw wnioskéw
o przydziat lokali socjalnych i lokali na czas nieoznaczony oraz weryfikacji zarejestrowanych tam wnioskéw;

na listach oséb oczekujqcych na lokal socjalny, sporzgdzanych przez Miasto Poznan, umieszczano tylko czes¢ oséb
sposrdd tych, ktére spetniaty kryteria wskazane w uchwatach rady miasta, dotyczqcych wynajmowania lokali
(np.w 2012r. tylko 7 0s6b, w 2013 tylko 5 0s6b), co uzasadniano mozliwosciami realizacyjnymi Miasta Poznania.
Takie ograniczenie liczby 0séb uprawnionych do najmu lokalu socjalnego nie wynikafo jednak z tresci tych uchwat.

3.1.3. Skutecznosc¢ dziatan w zakresie zapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych

Sredni czas oczekiwania na realizacje wyrokéw eksmisyjnych, na podstawie badanej proby, wynosit
w kontrolowanych gminach 2 lata i 6 miesiecy — w przypadku przyznania lokalu socjalnego i okoto roku

15 Dziatania zespotu obejmowaty m.in.: przeprowadzanie wywiadéw srodowiskowych, badania ankietowe, wspotprace
z instytucjami zewnetrznymi (Wydziat Spraw Obywatelskich Urzedu Miasta Poznania, spotdzielnie mieszkaniowe,
administracje budynkéw, MOPR itd.), analizowanie niezrealizowanych wyrokéw celem wskazania dtuznikéw, ktorych
dochéd umozliwia ztozenie oferty najmu lokalu socjalnego z mozliwoscia przeksztatcenia go, na wniosek dtuznika, w lokal
mieszkalny lub/i wykonania catego lub czesciowego remontu przez przysztego najemce.

6 W gminie: Pita, Sosnowiec, Mielec i w latach 2011-2012 w gminie Biatystok (w 2013 r.,, po analizie wnioskéw ztozonych
i nierozpatrzonych utworzono dwie listy, tj. oczekujacych na lokal komunalny i oddzielnie oczekujacych na lokal socjalny).

7 Z uwagi na niewykorzystanie srodkéw przez gminy wyzej zakwalifikowane niz gmina Mielec, w edycji konkursu o wsparcie
finansowe w 2010 r., w wyniku zawyzenia zapotrzebowania nie nastapito pobranie wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat w nadmiernej wysokosci.
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w przypadku pomieszczenia tymczasowego. W skrajnych przypadkach siegat on jednak nawet 20 lat.
W gminie Poznan, Sosnowiec i Bytom, na realizacje czekato 17 wyrokéw wydanych w latach 1988-1995
(0,2% zaewidencjonowanych wyrokéw eksmisyjnych). W ewidencjach tych gmin ujetych byto takze
126 wyrokéw wydanych w latach 1996-2000 (1,8% wszystkich wyrokéw), 2 891 wydanych w latach
2001-2010 (40,4%) i 4 114 wydanych w latach 2011-2013 (57,6%). Na wydtuzenie czasu realizacji
wyrokoéw eksmisyjnych wptywato takze dopuszczenie przez gminy do ponownego zawierania umow
najmu po uregulowaniu przez dtuznika zobowigzan. Dtuznicy wielokrotnie nie wywigzywali sie ze swoich
zobowigzan, co prowadzito do kilkukrotnego odwieszania i zawieszania wykonania wielu wyrokéw
eksmisyjnych. Intencjg gmin byto jednak zapobieganie koniecznosci eksmisji (w tym takze koniecznosci
zapewnienia lokali socjalnych) oraz pomoc osobom z przejsciowymi trudnosciami finansowymi.

Liczba wnioskéw komornikéw o wskazanie przez kontrolowane gminy pomieszczen tymczasowych
w zwigzku z prowadzonymi postepowaniami egzekucyjnymi (dotyczy zasobu obcego), wzrosta
z38w 2011 r.do 173 w 2013 r. Tylko w gminie Poznan wszystkie wnioski komornika zostaty zatatwione
przez przedtozenie dtuznikom oferty najmu pomieszczen tymczasowych (w latach 2011-2013 facznie
169). Oferty najmu pomieszczen tymczasowych przedtozone zostaty w gminie Poznan takze w 628
sprawach dotyczacych eksmisji z zasobu wtasnego gminy (bez wniosku komornika).

W pozostatych gminach, w przypadku 222 wnioskéw komornikéw o wskazanie pomieszczenia
tymczasowego, w 203 sprawach (91%) gminy poinformowaty, ze nie dysponuja takimi
pomieszczeniami. Z tego tez wzgledu gminy nie mogty realizowa¢ wyrokéw eksmisyjnych
dotyczacych wtasnego zasobu. Po bezskutecznym uptywie szesciomiesiecznego terminu
oczekiwania na wskazanie przez gmine tymczasowego pomieszczenia'®, w 72 sprawach (32%),
komornicy zwrdcili sie do gmin o wskazanie noclegowni, schroniska lub innej placéwki dla oséb,
ktérym przystugiwato prawo do otrzymania pomieszczenia tymczasowego, a w 16 sprawach (7%)
komornicy zawiadomili gminy o potrzebie zapewnienia pomieszczenia tymczasowego, w zwigzku
z usunieciem dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki. Na przyktad:

® wgminie Sosnowiec, na 109 wnioskéw komornikdw, urzqd wskazat pomieszczenie tymczasowe tylko w jednej
sprawie, w oSmiu sprawach pomieszczenia zostaty zapewnione przez inne podmioty niz gmina, w pozostafych
100 sprawach, komornicy zostali powiadomieni o braku pomieszczeri tymczasowych dla dtuznikéw. Zastepca
Prezydenta Sosnowca podat, ze z uwagi na matq liczbe pomieszczer tymczasowych w stosunku do liczby
wyrokow eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego, gmina Sosnowiec wskazuje pomieszczenia tymczasowe
dla dtuznikéw tylko ze swoich zasobdw.

Skontrolowane gminy na ogét radzity sobie z zapewnieniem miejsc w noclegowniach, schroniskach,
czy innych tego typu placéwkach dla bezdomnych. Najtrudniejsza sytuacja w tym zakresie
wystepowata w gminie Sosnowiec, gdzie z uwagi na brak wolnych miejsc nie zapewniono w 2012 .
5 miejsc noclegowych (3 wyroki), a w 2013 r. - 64 miejsc (36 wyrokéw) dla os6b eksmitowanych.
Jak poinformowat Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Sosnowcu, w przypadku braku mozliwosci
zapewnienia miejsca noclegowego, MOPS informowat o tym kancelarie komornicze, a te wyznaczaty
kolejne terminy eksmisji.

Gminy podejmowaty szereg dziatan zmierzajacych do udzielenia pomocy osobom bedacym
w trudnej sytuacji zyciowej, zagrozonych eksmisja. Dziatania te polegaty m.in. na biezacym
monitorowaniu zalegtosci i podejmowaniu dziatan, zanim zalegtosci przekrocza mozliwos¢ ich
sptaty przez dtuznika, dopuszczeniu ponownego zawierania umowy najmu na czas nieoznaczony
po uregulowaniu zobowiazan, umozliwieniu sptaty zadtuzenia w formie odpracowania zalegtosci,
czy tez mozliwosci pracy socjalnej dla 0séb przeniesionych do pomieszczen tymczasowych.

8 Art. 1046 § 4 Kpc.
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3.1.4. Strategie i programy gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

Skontrolowane gminy opracowaty strategie lub wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem', wskazujac w nich zamierzone dziatania w celu zmniejszenia niedoboru lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych. Jednak, zamierzenia przyjete w czterech gminach?® nie wynikaty
z wezesniejszych analiz i kalkulacji. Sporzadzenie takich analiz i kalkulacji powinno przyczynié sie
do wyboru najefektywniejszych rozwigzan, skutkujgcych racjonalnym pozyskaniem dodatkowych
lokali i pomieszczen tymczasowych oraz do zabezpieczenia warunkéw dla bezzwtocznego wykonania
eksmisji orzeczonych przez sad. Tymczasem niektdre z dziatan zostaty przyjete i wdrozone mimo
przekonania, ze nie beda one efektywne. Dotyczyto to zakupu przez gmine Oswiecim 10 konteneréw,
chociaz w opinii wtadz gminy - ich budowa i utrzymanie nie miata ekonomicznego uzasadnienia
z uwagi na wysokie koszty eksploatacji (sg one zasilane energig elektryczng, co w okresie zimowym
generuje duze koszty).

W dokumentach strategicznych brakowato konkretnych celéw zamierzonych do osiggniecia, co byto
wynikiem niecheci gmin do sktadania deklaracji, w sytuacji braku srodkéw finansowych na ich realizacje.
Sposrdd szesciu gmin, ktdre wskazaty zamierzone cele, cztery® ich nie osiagnety w zatozonym czasie.
Przyczyny tego stanu rzeczy (przesuwania kwestii mieszkaniowych na dalszy plan) zostaty wskazane
na stronie 11 niniejszej Informacji. W przypadku dwodch gmin®, odstepstwa od zamierzonych celéw
byly niewielkie.

Wiekszo$¢ gmin uzalezniato pozyskiwanie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych od wzrostu
liczby nowych lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony, do ktérych mozna przekwaterowac osoby
z mieszkan o nizszym standardzie. Przyjecie takiej strategii dziatania wynikato ze struktury zasobu
posiadanego przez wiekszos$¢ kontrolowanych gmin. Gminy dazyty do przekwalifikowania lokali
substandardowych (bez instalacji centralnego ogrzewania, cieptej wody, toalety) na lokale socjalne.
Sporadycznie gminy podejmowaty decyzje o budowie nowych budynkéw socjalnych. Takie dziatanie
uznawane byto jednak za niezasadne ekonomicznie, ze wzgledu na wysokie koszty budowy oraz
koszt utrzymania budynkow. Wskazywano takze na akty wandalizmu jakie miaty miejsce w nowych
budynkach socjalnych.

W szesciu kontrolowanych gminach, uchwalone wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem nie zawieraty elementéw okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Dotyczyto to:
— prognozy wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne (komza, Sosnowiec, Krosno);
— planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali;
planowanej sprzedazy lokali, wysokosci kosztow biezacej eksploatacji, remontéw, modernizacji,
zarzadu nieruchomosciami i inwestycyjnych (komza, Krosno);
— prognozy wielkosci zasobu pomieszczen tymczasowych (Pita, Sosnowiec, Bytom, Oswiecim,
Krosno) - art. 21 ust. 2, w zwiazku z art. 25e ustawy o ochronie praw lokatoréw.

9 Z wyjatkiem gminy Mielec, w ktérej nie uchwalono wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem.
20 tomza, Oswiecim, Krosno, Mielec.

21 fomza, Poznan, Krosno, Mielec.

22 Pifa, Sosnowiec, Bytom, Oswiecim.

23 Biatystok i Tarnéw.
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Kontrolowane gminy wskazywaty, ze powyzsze zagadnienia wigzg sie z koniecznoscia okreslenia
konkretnych srodkéw finansowych, ktére nalezatoby zabezpieczy¢ w budzecie gminy. W ocenie NIK,
nie usprawiedliwia to dziatania niezgodnego z obowigzujacymi przepisami prawa. Zaznaczy¢ nalezy
takze, ze przyjete prognozy (plany) powinny uwzglednia¢ mozliwosci finansowe gminy.

3.1.5. Pozostate problemy zwigzane z wywigzywaniem sie kontrolowanych gmin z obowiazku
zapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych

Zadna z kontrolowanych gmin nie okreslita czytelnych kryteriéw decydujacych o kolejnosci
zasiedlania lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych, co moze rodzi¢ ryzyko dowolnosci
w ich przyznawaniu. Gminy, decydujac o przydziale lokali socjalnych, kierowaty sie ogélnie
zakre$lonymi zasadami racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym, w tym wzgledami
ekonomicznymi i spoteczno-zdrowotnymi. Uwzgledniano wysokos$¢ odszkodowania jakie gmina
musiataby zaptaci¢ w przypadku niezapewnienia lokalu, wysokos$¢ zadtuzenia wobec gminy
i szybkos¢ jego wzrostu, a takze wnioski wierzycieli lub grup mieszkancéw o przyspieszenie eksmisji
z uwagi na nieodpowiednie zachowanie 0séb jej podlegajacych.

W czesdci gmin ustalono, ze pierwszenstwo przydziatu lokali socjalnych maja osoby eksmitowane.
| tak:

® w gminie Pita, bytfo to niezgodne z uchwatq w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad
mieszkaniowego zasobu. Wynikato to jednak z duzej liczby niezrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych, zwigzanych
ztym kwot odszkodowari oraz z reguty niskiego standardu lokali przeznaczanych na cele socjalne. Osobom, ktdre
ztozyty wnioski o lokal z uwagi na sytuacje materialng i warunki zamieszkiwania, oferowano lokale komunalne.
W 2014 r. dostosowano zapisy uchwaty do stosowanej praktyki w tym zakresie;

® w gminietomza, ustalajqc zasade pierwszeristwa dla os6b eksmitowanych, wskazano w uchwale na mozliwos¢
zastosowania wyjqtku w szczegdlnych i spotecznie uzasadnionych sytuacjach. W latach 2011-2013, na tej
podstawie zrealizowane zostaty dwa wnioski o przydziat lokalu socjalnego. Jednak odbyfto sie to z naruszeniem
zasad okreslonych w ww. uchwale. Whnioski te, nie zostaty umieszczone na rocznej liscie zatwierdzonej do realizacji
przez Prezydenta Miasta tomzy oraz nie zostaty poddane kontroli spofecznej. Wynikato to z matej ilosci lokali
socjalnych i w zwiqzku z tym, incydentalnego charakteru przydziatu lokali socjalnych na wniosek.

Na problemy zwigzane z brakiem lokali socjalnych wptyw miato niewtasciwe gospodarowanie
gminnym zasobem mieszkaniowym, co przejawiato sie nieskutecznoscig w zakresie odzyskiwania
bezprawnie zajmowanych lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych. Nieskuteczna byta takze
kontrola zamieszkiwania lokatoréw w wynajetych od gminy lokalach socjalnych. | tak:

® wgminie Sosnowiec 44% lokali, ktére posiadaty status lokalu socjalnego, zajmowanych byto bez tytutu prawnego™,
Zjawisko takie wystepowato takze w duzej skali w gminie Bytom. Ponadto, w gminie Bytom, na cztery pomieszczenia
tymczasowe tylko jedno zajmowane byfo na podstawie umowy najmu (i to tylko w 2011 r.). Gminy nie przedtuzaty
umaéw najmu tych lokali i pomieszczen, gdyz najemcy nie przedktadali zaswiadczeri o wysokosci dochodéw, lub
ich dochody przekraczaty prég uprawniajqcy do zawarcia z nimi takich umdw. W sytuacji, gdy lokator nie zwrdcit
dobrowolnie takiego lokalu, gmina nie mogta nim dysponowac na rzecz innych oséb oczekujqcych. Nalezy
takze zauwazy¢, ze w wielu takich przypadkach eksmisja moze okazac sie niezasadna, gdyz sqd — ze wzgledu
na szczegdlne okolicznosci okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw — moze wydac orzeczenie o uprawnieniu
do lokalu socjalnego;

® wgminie Oswiecim, wynajety lokal socjalny pozostawat niezamieszkany przez prawie 3 lata i dopiero w wyniku
ztozenia skargi, gmina podjeta dziatania w celu odzyskania tego lokalu, tj. wypowiedziata umowe najmu, uzyskata
tytut egzekucyjny i przeprowadzita eksmisje. Kontrole zamieszkiwania w lokalach socjalnych przeprowadzane
byty m.in. w trakcie odczytéw wodomierzy, w zwiqzku z podaniami mieszkaricéw o przeprowadzenie remontu,
czy zgtoszen o naruszenie zasad wspotzycia spotecznego, co nie pozwalato na skuteczng weryfikacje, czy lokal
zajmuje osoba, ktdrej rzeczywiscie nalezy sie taka pomoc.

24 W gminie Sosnowiec na odpowiednio: 347, 377 i 395 lokali socjalnych - 138, 151 i 175 lokali zajimowanych byto bez tytutu
prawnego.
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Niektére gminy*’, wychodzac naprzeciw duzemu zapotrzebowaniu na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe, dokonywaty zamiany charakteru (rodzaju) lokalu objetego
umowa najmu, np. z komunalnego na socjalny lub z socjalnego na pomieszczenie tymczasowe.
Jak pokazuja ustalenia innych kontroli NIK*, zawarcie umowy z czynszem socjalnym nastepowato
takze w lokalach, ktére nie nalezaty do wydzielonego zasobu lokali socjalnych. Praktyka ta bytfa
niezgodna z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, jednak uelastyczniata gospodarowanie
posiadanym zasobem w zaleznosci od rzeczywistych potrzeb i sytuacji ekonomicznej najemcow.

Stosowano takze inne, niezgodne z prawem rozwigzania. Na przyktad: Prezydent Miasta tomzy,
na skutek braku lokali socjalnych spetniajagcych wymogi okreslone w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, wystawit dwa skierowania do zawarcia umoéw najmu lokali socjalnych o powierzchni
mniejszej niz wymagana przepisami?. Jak wyjasnit Zastepca Prezydenta tomzy — osoby wskazane
w tych skierowaniach wyrazity zgode na zamieszkanie w lokalach nie spetniajacych wymogoéw
ustawowych.

m Dziatania gmin w zakresie ustalania i wypfaty odszkodowan oraz ograniczenia kosztow
zwiagzanych z wyptacanymi odszkodowaniami

Kwota srodkéw wydanych przez 9 kontrolowanych gmin na wyptate odszkodowan?® i innych
zwigzanych z tym kosztéw, w latach 2011-2013, wyniosta 42 182 tys. z*°, w tym 36 620 tys. zt
(86%) stanowity odszkodowania, 2 784 tys. zt (7%) - koszty sadowe i 2 778 tys. zt (7%) — odsetki.
Niemal cata wyptacona kwota (99,6%) dotyczyta wyptaty odszkodowan w wyniku niezapewnienia
lokali socjalnych. Tylko 4 gminy* zaptacity odszkodowania takze w zwigzku z niedostarczeniem
pomieszczen tymczasowych (0,4% wyptaconych srodkéw).

Wykres nr 1
Odszkodowania, koszty sgdowe i odsetki tacznie z tytutu niezapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych (w tys. zt)
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Zrédto: kontrola NIK

25 Biatystok, Poznan, Pita, Sosnowiec, Bytom, Mielec.
26 Kontrola nr ewid. 185/2012/P/12/069/KIN.
27 Art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

28 W latach 2011-2013 gmina Mielec nie ptacita odszkodowan. W przypadku zgtoszenia roszczen odszkodowawczych gmina
podejmowata z wierzycielem negocjacje, w wyniku ktérych wierzyciel odstepowat od zagdania wyptaty odszkodowania,
a dtuznik otrzymywat niezwtocznie oferte najmu lokalu socjalnego.

29 Gminy: Poznan 30 015 tys. zi, Bytom 6 271 tys. zt, Sosnowiec 2 834 tys. zi, Pita 1 547 tys. zi, Biatystok 491 tys. zt, Krosno
472 tys. zt, Oswiecim 243 tys. z, tomza 172 tys. zt, Tarnéw 137 tys. zt.

30 Gmina Sosnowiec, Bytom, Oswiecim, tomza.
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W zwiazku z niezapewnieniem lokali socjalnych, kwota wyptaconych odszkodowan, kosztow
sgdowych i odsetek w latach 2011-2013 utrzymywata sie na zblizonym poziomie i wynosita
odpowiednio:12 714 tys. zt, 15 346 tys. zti 13 943 tys. zt.

Wykres nr 2

Odszkodowania i inne koszty zwigzane z niezapewnieniem lokali socjalnych (w tys. zt), w zestawieniu
z zapotrzebowaniem i zasobem
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Zrédto: kontrola NIK

Zmiana przepiséw oraz jednoznaczna linia orzecznicza dotyczaca obowiazku wyptaty odszkodowan
za niedostarczenie przez gminy pomieszczen tymczasowych spowodowata, ze po 2011 r. nastgpit
wzrost kwot odszkodowan wyptacanych z tego tytutu (z 8 tys. zt na koniec 2011 r., do 93 tys. zt
na koniec 2012 r.i 78 tys. zt na koniec 2013 r.). W poréwnaniu do zobowigzan gmin wynikajacych
z niedostarczenia lokali socjalnych, byty to kwoty znacznie nizsze.

Wykres nr 3

Odszkodowania i inne koszty zwigzane z niezapewnieniem pomieszczen tymczasowych (w tys. zi),
w zestawieniu z zapotrzebowaniem i zasobem
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Zrédto: kontrola NIK
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Najwieksza czes¢ odszkodowan (41%) zostata wyptacona na podstawie ugoéd pozasadowych,
pozostata cze$¢ — na podstawie wyrokdéw sadowych (37%) i ugoéd sadowych (22%). Proporcje
te wskazujg na coraz wiekszg sktonnos¢ gmin do rozwigzywania kwestii odszkodowan w drodze
ugdéd pozasadowych, i tym samym, zmniejszania kosztow ponoszonych w zwigzku z wyptata
odszkodowan.

Wykres nr 4
Odszkodowania wyptacone na podstawie ugéd pozasagdowych, wyrokéw sgdowych i ugdd sadowych (w tys. zt)
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Zrédto: kontrola NIK

W zwigzku ze statym niedoborem lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych, w celu
ograniczenia kwot wyptacanych odszkodowan, czes¢ gmin wybierata strategie realizacji
w pierwszej kolejnosci wyrokéw eksmisyjnych z zasobéw innych podmiotéw, zwiekszajac
liczbe niezrealizowanych wyrokéw z zasobéw wtasnych. Np. w gminie Oswiecim 70%
zaewidencjonowanych wyrokéw eksmisyjnych dotyczyto zasobu gminy. W ten sposéb ograniczano
liczbe zgtaszanych roszczen odszkodowawczych. Jednak nieregulowanie przez wiele lat naleznosci
przez osoby, w stosunku do ktérych orzeczono eksmisje z zasobu gminy, skutkowato znacznym
wzrostem zadtuzenia wobec gminy, a takze rodzito poczucie ,bezkarnosci” wynikajace z braku lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych?.

Z kolei, dziatania podejmowane przez gminy w celu zmniejszenia tego zadtuzenia (wprowadzenie
wiekszej dyscypliny w zakresie regulowania naleznosci) przektadaty sie na wzrost liczby wyrokéw
eksmisyjnych z zasobu gminy, a tym samym na wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe. Np. w gminie Biatystok, liczba wyrokéw eksmisyjnych z gminnego
zasobu, w zwigzku z intensyfikacjg dziatann windykacyjnych, wzrosta z 211 na koniec 2011 r.,, do 332
na koniec 2013 r., przy spadku liczby oczekujacych na realizacje wyrokoéw eksmisyjnych z zasobéw
innych podmiotéw, ze 187 na koniec 2011 r,, do 124 na koniec 2013 r.

Gminy prawidtowo ustalaty i wyptacaty odszkodowania z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych. Przyjete zasady zawierania ugéd pozasagdowych (pisemne lub
wynikajace z praktyki) umozliwity rzetelne ustalenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy
i bezspornos¢ kwoty ustalonego odszkodowania. Zastrzezenia NIK dotyczyty jedynie 2 gmin. | tak:

31 Wedtug raportu GUS (Gospodarka mieszkaniowa w 2011 r.), udziat mieszkan w zasobach gminnych, w ktérych lokatorzy
zalegali z optatami wynosit 41%.
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w gminie Biatystok nie zostaty ustalone procedury zawierania ugéd pozasqdowych z osobami fizycznymi,
zgtaszajqcymi roszczenia odszkodowawcze z tytutu niezapewnienia lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego, jak wyjasniono, z uwagi na niezasadnos¢ zgtaszanych przez te osoby roszczen. Skutkiem tego,
sprawy byty rozpatrywane przez sqdy, co narazato gmine na dodatkowe koszty zwiqzane z prowadzeniem
postepowan sqdowych (opfaty sqdowe i koszty zastepstwa procesowego). W latach 2011-2013, gmina wyptacita
tytutem kosztéw sqdowych tqcznie kwote 31 tys. zt (zaréwno w sprawach osob fizycznych, jak i oséb prawnych);

w gminie Oswiecim nierzetelnie dokumentowano zasadnos¢ wyptaconych odszkodowan. W aktach spraw brak
byto m.in. potwierdzenia prawomocnosci wyrokéw eksmisyjnych, dokumentdw potwierdzajqcych prawo wtasnosci
wierzyciela do lokalu i informacji o faktycznym zamieszkiwaniu w tym lokalu osoby podlegajqcej eksmisji.

Stwierdzono takze inne dziatania podejmowane przez gminy, ktére wptywaty na ograniczenie
kosztéw zwigzanych z wyptacaniem odszkodowan. | tak:

w gminie Poznar, zawierane ugody obejmowaty zaréwno wyptate odszkodowan na rzecz wierzycieli bez
postepowania sqdowego, jak tez ztozenie oferty najmu lokalu socjalnego dtuznikom w zamian za zrzeczenie sie
roszczen przez wierzycieli oraz ztozenie oferty najmu lokalu socjalnego w zamian za remont tego lokalu. W dwéch
ostatnich przypadkach, zawarcie ugody powodowato realizacje wyroku eksmisyjnego z pominieciem obowiqzujqcej
kolejnosci (wynikajqcej z daty dostarczenia prawomocnego wyroku eksmisyjnego);

w gminie Sosnowiec, w zawieranych ugodach pozasqdowych wierzyciele rezygnowali z zgdania zaptaty odsetek
oraz wyrazali zgode na upusty w stosunku do kwoty gtéwnej roszczenia w wysokosci od 15% do 25%;

w gminie Bytom, od grudnia 2013 r. systematycznie wystepowano z przedsqdowymi wezwaniami do zapftaty,
obejmujgcymi roszczenia regresowe wobec 0sob fizycznych, w stosunku do ktérych zapadty prawomocne wyroki
eksmisyjne, a ktére bezprawnie zajmowaty lokale, co aktualizowato obowiqzek odszkodowawczy po stronie gminy
wobec niedostarczenia lokalu socjalnego.



INFORMACJE DODATKOWE

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

Czynnosci kontrolne przeprowadzone zostaty w okresie od 1 kwietnia do 30 lipca 2014 r.
W wystgpieniach pokontrolnych przekazanych kierownikom jst, samorzadowych jednostek
organizacyjnych i samorzadowych oséb prawnych, NIK sformutowata tgcznie 21 wnioskéw
pokontrolnych, w ktérych wnosita w szczegolnosci o:

— utworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych lub kontynuowanie dziatan w celu zwiekszenia
zasobu lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych, stosownie do potrzeb gminy;

— podjecie dziatar w celu opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy lub dostosowania wieloletniego programu do wymagan okreslonych
w przepisach;

— rzetelne prowadzenie ewidencji wyrokow eksmisyjnych;

— wprowadzenie zasad umozliwiajacych pozyskiwanie informacji o liczbie ztozonych wnioskow
w sprawie najmu lokali socjalnych;

— przeprowadzenie analizy archiwizowanych w urzedzie od lat 90-tych ubiegtego wieku wnioskéw
o przydziat mieszkan z zasobéw komunalnych - pod wzgledem ich aktualnosci i zasadnosci
dalszego ich rozpatrywania i sprawozdawania;

— zweryfikowanie list 0séb oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokali socjalnych;

— skorygowanie wniosku skierowanego do BGK o wsparcie finansowe z Funduszu Doptat, poprzez
podanie prawidtowej liczby os6b oczekujacych na lokal socjalny;

— przedstawianie spotecznej komisji mieszkaniowej wnioskdw o zawarcie umowy najmu lokalu
socjalnego do zaopiniowania oraz sporzadzanie i zatwierdzanie przez prezydenta rocznych
list oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, zgodnie z zasadami
wynajmowania lokali;

— wyeliminowanie przypadkéw oferowania najemcom lokali socjalnych, ktére nie spetniaja
wymogow okreslonych w art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw;

— prowadzenie akt poszczegdlnych spraw w sposéb umozliwiajacy ustalenie zasadnosci
i wysokosci wyptacanych odszkodowan, zwigzanych z roszczeniami wiascicieli lokali objetych
eksmisja.

Adresaci wystapien pokontrolnych poinformowali NIK o zrealizowaniu 12 wnioskéw pokontrolnych.
Osiem wnioskéw pozostaje w trakcie realizacji, a jeden dotychczas nie zostat zrealizowany.

Sposrod pieciu gmin, w ktérych sformutowane zostaty wnioski pokontrolne w wyniku poprzednich
kontroli NIK, w czterech (Poznan, Sosnowiec, Tarnéw, Oswiecim) zostaty one w catosci zrealizowane,
co wptyneto na poprawe skutecznosci dziatania trzech kontrolowanych gmin (Poznania,
Tarnowa i gminy O$wiecim). W przypadku gminy Krosno stwierdzono, ze wniosek sformutowany
w wystgpieniu z 27 lipca 2012 r. o dostosowanie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy do wymagan art. 21 ust. 2 pkt 1i 7 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, nie zostat dotychczas zrealizowany, a prace w tym zakresie prowadzone sa w sposob
przewlekty.
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Uwarunkowania prawne, organizacyjne i ekonomiczne kontrolowanej
dziatalnosci

1. Kluczowe uwarunkowania dotyczace kontrolowanej dziatalnosci

Dostarczenie osobom eksmitowanym lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych stanowi
konkretyzacje jednego z podstawowych zadan wtasnych samorzadu gminnego, jakim jest
obowiazek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Z jednej strony stanowi on instrument
przeciwdziatania bezdomnosci, a z drugiej pozwala na wykonywanie wyrokéw eksmisyjnych.
Wykonujac swoje zadania w sposéb prawidtowy, poprzez dostarczenie lokalu socjalnego
lub pomieszczenia tymczasowego, gmina nie naraza sie na ponoszenie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej wobec wtasciciela lokalu, ktérego dotyczy orzeczona eksmisja.

W Polsce, co do zasady nie wykonuje sie eksmisji,na bruk”. Przepisy wykluczajace eksmisje ,na bruk’,
poprzez przyznanie kazdemu eksmitowanemu co najmniej tymczasowego pomieszczenia,
weszty w zycie z dniem 5 lutego 2005 r., na mocy ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy
— Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw?®? (dot. art. 1046 § 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego®). Wprowadzony przepis dotyczyt obowigzku
wstrzymania czynnosci egzekucyjnych prowadzonych przez komornika, nie naktadajac przy tym
jednoznacznego obowigzku dostarczenia przez gmine tymczasowego pomieszczenia, w sytuacji
gdy pomieszczenia takiego nie znajdzie sam dtuznik lub wierzyciel. Obowigzek gminy w zakresie
dostarczenia pomieszczenia tymczasowego nie wynikat takze z przepisdw ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Poniewaz ani dtuznicy, ani gminy nie dysponowali stosownymi pomieszczeniami,
wyegzekwowanie orzeczonego prawomocnymi wyrokami sgdowymi obowiazku opréznienia lokalu
przez osobe, ktérej sad nie przyznat prawa do lokalu socjalnego, stato sie w praktyce niemozliwe.

W 2006 r. Rzecznik Praw Obywatelskich ztozyt do Trybunatu Konstytucyjnego wniosek, w ktérym
wskazat m.in., ze art. 1046 § 4 Kpc narusza prawo jednostki do rozpatrzenia sprawy przez sad
bez nieuzasadnionej zwtoki, uniemozliwiajac definitywne zaspokojenie roszczen wierzyciela.
Do momentu dostarczenia dtuznikowi pomieszczenia tymczasowego witasciciel zmuszony jest
znosic to, ze z przedmiotu jego wiasnosci lub innego prawa majatkowego, wbrew jego woli,
korzysta inna osoba. Mimo ze ograniczenie wynikajace z art. 1046 § 4 Kpc zostato wprowadzone
w celu ochrony wolnosci i praw innych 0séb przed eksmisjg «na bruk», ktéra sprzeciwia sie zasadzie
poszanowania i ochrony godnosci cztowieka, nie spetnia ono wymagania proporcjonalnosci.
W ocenie Rzecznika, nie ma koniecznosci, aby ochrona obywateli przed eksmisja «na bruk»
odbywata sie w gtéwnej mierze na koszt wiascicieli lokali mieszkalnych. W ocenie wnioskodawcy,
mozliwe jest takie uksztattowanie ochrony przed eksmisjg,na bruk’, aby prawa witascicieli mieszkan
do dysponowania przedmiotem tego prawa byly w wiekszym stopniu respektowane.

W dniu 16 listopada 2011 r. weszta w zycie ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego®, ktéra byta swoistg odpowiedzig ustawodawcy na wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 4 listopada 2010 r. (sygn. akt K 19/06). Wedtug znowelizowanych
przepisdw, gmina zostata zobligowana do utworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych oraz

32 Dz.U.z2004r.Nr 172, poz. 1804.
33 DzU.z2014r, poz. 101 ze zm.
34 Dz.U.z 2011 r.Nr 224, poz. 1342.
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wskazania osobom uprawnionym pomieszczenia tymczasowego, a w okres$lonych sytuacjach
- co stanowito nowos¢ - ustawodawca dopuscit mozliwos¢ eksmisji do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe. Oprdcz prostego sprecyzowania obowigzku
gmin w zakresie tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, z powyzszych przepisow wynikaja
dla gmin ponadto nastepujace imperatywy: m.in. wyptata odszkodowania wierzycielowi z tytutu
niedostarczenia tymczasowego pomieszczenia dla dtuznika, uwzglednienie kwestii tymczasowych
pomieszczen w uchwalanych wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy.

2. Stan prawny dotyczacy kontrolowanych jednostek

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy
do zadan wtasnych gminy (art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego*, zwanej: ustawa o ochronie praw
lokatoréw). Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne
i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach (art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw). W przypadku wykonywania przez
komornika obowigzku oprézniania lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 § 4 Kpc, gmina wskazuje
tymczasowe pomieszczenie albo noclegownig, schronisko lub inng placéwke zapewniajaca miejsca
noclegowe, chyba ze pomieszczenie odpowiadajgce wymogom tymczasowego pomieszczenia
wskazat wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia (art. 4 ust. 2a ustawy o ochronie praw lokatorow).

W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, gmina moze
tworzy¢ i posiadac zasob mieszkaniowy, z ktérego wydziela czes¢ lokali przeznaczonych na wynajem
jako lokale socjalne (art. 20 ust. 1 i art. 22) oraz tworzy zaséb tymczasowych pomieszczen (art. 25a).
Gmina moze takze wynajmowac lokale od innych wiascicieli i podnajmowac je osobom, ktérych
gospodarstwa domowe osiggaja niski dochdéd (art. 20 ust. 2a). Od podnajemcédw, o ktérych mowa
w ust. 2a, gmina moze pobierac czynsz nizszy niz ten, ktdéry sama optaca wtascicielowi lokalu (art. 20
ust. 2b).

Rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry
powinien by¢ opracowany na co najmniej piec kolejnych lat i obejmowac m.in. (art. 21 ust. 1 pkt 1
i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow):

— prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

— analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

— zrédfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

— wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Wiasciciel lokalu moze wystapic¢ do sadu z zadaniem oproéznienia lokalu mieszkalnego, gdy byty
najemca, pomimo wypowiedzenia stosunku prawnego, w dalszym ciggu z niego korzysta. Zgodnie

35 DzU.z2014r., poz. 150.
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z art. 15 ust. 2 ww. ustawy, w sprawie o opréznienie lokalu sad z urzedu zawiadamia gmine wtasciwa
ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu w celu umozliwienia jej
wstapienia do sprawy.

W wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0séb, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wiasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajagcego oprdznieniu (art. 14 ust. 1 ww. ustawy.). Jezeli w wyroku orzeczono o uprawnieniu
dwéch lub wiecej os6b, gmina jest obowigzana zapewnic¢ im co najmniej jeden lokal socjalny.
Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania
opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
(art. 14 ust. 6 ww. ustawy).

Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera sie z osoba, wobec ktérej wszczeto
egzekucje na podstawie tytutu wykonawczego, w ktérym orzeczono obowigzek opréznienia
lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego
lub zamiennego (art. 25¢ ww. ustawy). Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia mozna
po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje
sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (art. 23 ust. 3 w zwigzku z art. 25e)

Eksmisje do pomieszczen tymczasowych oraz noclegowni, schronisk, czy innych palcéwek
zapewniajacych miejsca noclegowe reguluja przepisy art. 1046 kpc oraz przepisy rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegétowego trybu postepowania
w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci*’. Zgodnie
z art. 1046 § 4 k.p.c., jezeli dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub
pomieszczenia, w ktorym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma sie z dokonaniem czynnosci
do czasu, gdy gmina wtasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu,
na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz przez
okres 6 miesiecy. Po uptywie tego terminu komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska
lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine wtasciwg ze wzgledu
na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego opréznieniu. Usuwajac dtuznika do noclegowni,
schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, komornik powiadomi wtasciwg
gmine o potrzebie zapewnienia dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia.

Zagadnienia zwigzane z odszkodowaniami za bezumowne korzystanie z lokalu uregulowane
sq w art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego
zobowigzane sg co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie do dnia opréznienia lokalu (art. 18 ust. 1).
Osoby uprawnione do lokalu zamiennego lub socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacajg odszkodowanie
w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane opfaca¢, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej
do niego z mocy wyroku, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy,
na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny* (art. 18 ust. 3 i 5 ustawy
o ochronie praw lokatorow).

36 DzU.z2012r, poz. 11.
37 DzU.z2014r, poz. 121.
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Art. 417 § 1 Kc stanowi, ze za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dziatanie lub
zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy publicznej odpowiedzialno$¢ ponosi Skarb Paristwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wtadze z mocy prawa.
Sprawy cywilne, ktorych charakter na to zezwala, moga by¢ uregulowane droga ugody zawartej
przed wniesieniem pozwu. Ugoda moze zosta¢ zawarta w kazdym stadium dochodzenia
wierzytelnosci, tj. przed postepowaniem sgdowym (ugoda przedsadowa), w jego trakcie (ugoda
sadowa), jak i po uzyskaniu orzeczenia sadu.

Jezeli strony nie ureguluja kwestii naleznego odszkodowania w postepowaniu pojednawczym, to po
zlozeniu pozwu, sprawa kierowana jest do rozpoznania na rozprawie i jej rozstrzygniecie nastepuje
w drodze wyroku (art. 184-186 i 316 kpc). Sad w wydanym orzeczeniu, oprécz kwoty naleznego
odszkodowania, moze zasadzi¢ réwniez odsetki i koszty procesu. Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona
przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi, na jego zadanie, koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw
procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie i wydatki jednego
petnomocnika, koszty sagdowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 kpc). Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych?®, koszty sgdowe obejmuja optaty i wydatki. Optate, w naleznej wysokosci,
uiszcza sie w momencie wniesienia do sadu pisma (m.in. pozwu) podlegajacego opfacie (art. 10
ustawy o kosztach). Wydatki obejmuja m.in. wynagrodzenie i zwrot kosztéw poniesionych przez
biegtych (art. 5 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy).

Po przyznaniu prawa do lokalu socjalnego moga zaistnie¢ okolicznosci, ktére spowoduja,
zeodpadna przestanki przyznania takiego lokalu. W takim przypadku strona, ktéra ma w tym
interes prawny moze wytoczy¢ na podstawie art. 189 kpc powddztwo o ustalenie nieistnienia prawa
do takiego lokalu._

38 Dz.U.z2014r., poz. 1025.
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Wykaz jednostek objetych kontrolg

1. Jednostki samorzadu terytorialnego

Nazwa jednostki

Osoba odpowiedzialna za kontrolowang dziatalnos¢

1. Urzad Miejski w Biatymstoku

Imie i nazwisko

Tadeusz Truskolaski

Pelniona funkcja

Prezydent Miasta
Biategostoku

2. Urzad Miejski w tomzy

Mieczystaw Leon
Czerniawski

Prezydent Miasta tomza

3. | Urzad Miejski w Sosnowcu

Kazimierz Gorski

Prezydent Miasta Sosnowca

4. | Urzad Miejski w Bytomiu

Damian Bartyla

Prezydent Miasta Bytomia

5. Urzad Miasta Tarnowa

Henryk Stomka - Narozanski

p.o. Prezydenta Miasta
Tarnowa

6. | Urzad Miasta O$wiecim

Janusz Chwierut

p.o. Prezydenta Miasta
Oswiecim

7. Urzad Miasta Pity

Piotr Gtowski

Prezydent Miasta Pity

8. Urzad Miasta Krosna

Piotr Przytocki

Prezydent Miasta Krosna

o. Urzad Miejski w Mielcu

Janusz Chodorowski

Prezydent Miasta Mielec

2. Jednostki, ktérym gminy powierzyly do realizacjai zadania objete zakresem kontroli

Nazwa jednostki

‘ Imie i nazwisko

Osoba odpowiedzialna

za kontrolowana dziatalnos¢

Pelniona funkcja ‘

Status jednostki

Zarzad Mienia Komunalnego . . jednostka
1. w Biatymstoku Andrzej Ostrowski Dyrektor budzetowa
Miejski Zaktad Zasobéw 39 :
2. Lokalowych w Sosnowcu Joanna Sekuta Dyrektor zaktad budzetowy
N . . jednostka
3. | Bytomskie Mieszkania Andrzej Lorek Dyrektor budzetowa

4 Zarzad Komunalnych Zasobow
" | Lokalowych w Poznaniu

Jarostaw Pucek

Prezes Zarzadu

spotka z o.o.

39 0Od 24 listopada 2011 r. — wczesniej Dyrektorem Miejskiego Zaktadu Zasobéw Lokalowych byt Grzegorz Starkowski.




ZALtACZNIK NR 3

Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanego obszaru

1.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz. 150).

2. Ustawa zdnia 17 listopada 1964 r.— Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.z2014r, poz. 101,zezm.).

w

N o v s

©

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegétowego
trybu postepowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomosci (Dz.U.z2012r., poz. 11).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.z 2014 ., poz. 121).
Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. z 2013 r,, poz. 182, ze zm.).
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U.z 2013 r.,, poz. 885, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz.U. Nr 251, poz. 1844, ze zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z 2013 r,, poz. 594, ze zm.).

. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.z 2014 r., poz. 1182).
10.

Ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.z 2014 r., poz. 782).




.ZALACZNIK NR 4

Wykaz organdw, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli

— — e o —
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Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministréw

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Infrastruktury i Rozwoju

Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Panstwowe;j

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Infrastruktury

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Przewodniczacy Senackiej Komisji Gospodarki Narodowej
. Przewodniczacy Senackiej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Paristwowej
. Wojewodowie

Prezydenci miast
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Odpowiadajac na pismo z dnia 22 grudnia 2014 r. znak P/14/104, przy ktérym przekazano Informacje
o wynikach kontroli wykonywania przez wybrane gminy obowigzku zapewnienia lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych, uprzejmie przedstawiam nastepujgce stanowisko.

Podzielajgc ocene NIK o koniecznosci dokonania zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz.
150), polegajgcych na wprowadzeniu rozwigzan systemowych pozwalajgcych gminom na prowadzenie
racjonalnej i elastycznej polityki mieszkaniowej, chciatbym podkreséli¢, ze Ministerstwo dziatajgc
w ramach swoich kompetencji opracowato projekt zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych innych ustaw uwzgledniajacy w duzej mierze wnioski sygnalizowane takze przez NIK.

W cdniesieniu do kwestii braku .dofinansowania tworzenia tymczasowych pomieszczen (str. 5 Informacij,
pkt 1.2) chciatbym wyraznie podkresli¢, ze gminy juz obecnie moga ubiega¢ si¢ o finansowe wsparcie
na tworzenie mieszkan komunalnych w ramach ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. Nr 251,
poz. 1844, z pdzn. zm.). Niezbednym warunkiem uzyskania przez gminy wsparcia na takie inwestycje jest
jednak réwnolegte utworzenie lokali socjalnych o powierzchni i liczbie, co najmniej réwnej powstatym
w ramach programu mieszkaniom komunalnym niestanowigcym lokali socjalnych. Utworzenie dzigki pomocy
panstwa odpowiedniej liczby mieszkan komunalnych umozliwia gminom stworzenie tzw. tancucha
przeprowadzek, dzieki ktéremu do nowego zasobu komunalnego moga by¢ kierowani lokatorzy uiszczajacy
regularnie opfaty czynszowe, natomiast niewyptacalnych najemcéw gmina moze ulokowa¢ w zasobach
mieszkaniowych o nizszym standardzie. Zwalniane w ten spos6b lokale mogg by¢ réwniez wykorzystywane
na tworzenie tymczasowych pomieszczen przeznaczonych dla oséb, ktére w wyniku wyrokow eksmisyjnych
utracity prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego.

Przedstawiajgc powyzsze informacje pragne jednoczes$nie podkresli¢, ze kierowanie ograniczonych srodkow
budzetowych bezposrednio na realizacje pomieszczen tymczasowych, w sytuacji gdy do jego tworzenia
powinien by¢ wykorzystywany istniejacy zaséb o obnizonym standardzie i wyposazeniu, nie wydaje sie
celowe. Samorzady gminne mogg w miare potrzeb uzupetnia¢ zaséb poprzez realizacje przedsigwzig¢ przy
finansowym wsparciu z budzetu panstwa, zwalniajgc tym samym lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, w celu dostarczenia odpowiednigj liczby lokali tymczasowych. Jednoczesnie informuje,
Zze obecnie w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju analizowane sg obowigzujgce przepisy pod katem
mozliwosci usprawnienia funkcjonowania programu.



