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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Ostrowi Mazowieckiej', 07-300 Ostrow Mazowiecka, ul. 3 Maja 66

Jerzy Bauer, Burmistrz Miasta Ostréw Mazowiecka od 8 grudnia 2014 r.
(akta kontroli str. 5-6)
1. Diagnozowanie potrzeb osob ubiegajacych sie 0 pomoc mieszkaniowg od gminy
oraz okreslanie zasad najmu lokali.
2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.
3. Inwestycje mieszkaniowe gminy.

4. Wykorzystywanie instrumentow finansowego wsparcia z budzetu panstwa oraz
ze Srodkow Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

2016 - 2019 (I potrocze)
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

1. Agnieszka Mazur-Sledzifiska, specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWA/147/2019 z 13 wrzesnia 2019 r.

2. Stefan Padzik, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/140/2019 z 11 wrze$nia 2019 .

(akta kontroli str. 1-4)

" Dalej: Urzad.
2 Dz.U.z2019r. poz. 489, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Miasto Ostréw Mazowiecka* realizowato zadania
zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego5, Rada Miasta w Ostrowi
Mazowieckiej uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Ostrow Mazowiecka na lata 2013-2017, a takze zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skitad mieszkaniowego zasobu miasta®.
Przyjete Zasady nie zawieraty jednak niektorych elementow okreslonych w ww.
ustawie, a po uptywie okresu obowigzywania wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta, nie uchwalono nowego
dokumentu o tym charakterze, co bylo niezgodnie z ustawg o ochronie praw
lokatorow.

W kontrolowanym okresie Miasto zrealizowato tgcznie 19 wnioskéw o najem lokali
wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. W ocenie NIK proces ich
przydziatu nie byt przejrzysty. Spoteczna Komisja Mieszkaniowa nie opracowywata
pisemnych opinii dotyczacych zasadno$ci ubiegania sie 0séb uprawnionych do
najmu lokalu komunalnego lub socjalnego, sporzadzajac jedynie protokoty wizji
lokalnych dotyczacych warunkéw mieszkaniowych 0séb oczekujacych na przydziat.
Z protokotéw tych nie wynikaty jednak jakiekolwiek oceny, wnioski lub opinie ktdre,
zgodnie z obowigzujacymi Zasadami, miaty umozliwi¢ Burmistrzowi podjecie decyzji
0 wyborze osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu. Dziatania w tym zakresie
nalezy oceni¢ jako nierzetelne.

NIK pozytywnie ocenia realizacje nadbudowy trzech budynkéw mieszkalnych
z udziatem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat, ktdre zostato prawidtowo
wykorzystane i rozliczone z Bankiem Gospodarstwa Krajowego. W wyniku inwestycji
zasob mieszkaniowy Miasta powiekszyt sie 0 12 nowych lokali.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Diagnozowanie potrzeb os6b ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowa od gminy oraz okreslanie
zasad najmu lokali

Zgodnie z obowigzkiem okreslonym w art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, Rada Miasta Ostrow Mazowiecka 1 kwietnia 2003 r. uchwalita
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Okre$lono w nich m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg
oddanie w najem lokalu, kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu, warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowej.

Dalej takze: Miasto.

Dz. U.z2019r. poz. 1182 ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw.

Uchwata Nr V/29/2003 Dalej takze: Zasady.

Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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o najem lokali oraz sposob poddania tych spraw kontroli spotecznej, zasady
postepowania w stosunku do osob, ktdre pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity po Smierci najemcy.

W Zasadach zapisano, iz lokale mieszkalne mogg by¢ wynajmowane (na czas
nieoznaczony) osobom pozostajagcym w trudnych warunkach mieszkaniowych,
ktorych Sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych dzien
rozpatrywania wniosku nie przekracza 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym lub 200% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowyms.
Lokale socjalne mogty by¢ wynajmowane (na czas okreslony) osobom, ktore nie
majq tytutu prawnego do lokalu i nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
a ktorych dochody nie przekraczajg progu 125% najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym lub 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym.

W 2017 r. w Zasadach zmieniono wysoko$¢ miesiecznych dochoddw branych pod
uwage przy przyznawaniu lokali socjalnych®. W uzasadnieniu uchwaty zapisano, iz
podstawg zmiany byta poprawa sytuacji materialnej gospodarstw domowych.
Burmistrz wyjasnit, Ze wynikato to ze wzrostu poziomu ptacy minimalnej w latach
2003-2017, systematycznego wzrostu wysokosci wyptacanych $wiadczen
socjalnych, zmiany w przyznawaniu i wyptacie $wiadczen zfunduszu
alimentacyjnego oraz wprowadzenia $wiadczenia wychowawczego. W tym zakresie
Miasto korzystato z biezacych danych pozyskiwanych z Miejskiego Os$rodka
Pomocy Spotecznej w Ostrowi Mazowieckiej'®. W Urzedzie nie prowadzono
dodatkowych analiz potrzeb mieszkaniowych przysztych najemcow lokali
z mieszkaniowego zasobu Miasta.

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu Miasta Ostréw Mazowiecka'!,
sprawami gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta zajmowat si¢ inspektor
ds. gospodarki odpadami i mieszkalnictwa, realizujgcy obowiazki w ramach Zespotu
do spraw gospodarki komunalnej, gospodarki odpadami i mieszkalnictwa
w Wydziale Rozwoju Gospodarczego'2.

(akta kontroli str. 7-17, 24-29, 45-47, 61)

Na podstawie sprawdzenia wybranych szesciu wnioskéw'? zatatwionych w okresie
objetym kontrolg ustalono, iz zgodnie z Zasadami oraz przyjeta w Urzedzie
praktyka, osoby ubiegajace sie o przydziat mieszkania zlozyly nastepujace
dokumenty: wniosek o przydziat/zamiane mieszkania, podanie uzasadniajace
przydziat lokalu, zaswiadczenie lub o$wiadczenie o wysoko$ci dochoddw wszystkich
cztonkéw gospodarstwa domowego oraz o$wiadczenie o nieposiadaniu tytutu

8 Przyjeto, iz przy ustalaniu dochodu stosuje sie kryteria okre$lone w art. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2019 r. poz. 2133), {j. przy wydawaniu decyzji uwzglednia sig¢ kwote
najnizszej emerytury obowigzujaca w dniu ztozenia wniosku, ogtaszang przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

9 Uchwatg Nr XXXIX/284/2017 Rady Miasta Ostréw Mazowiecka z dnia 4 pazdziernika 2017 r. w sprawie
zmiany uchwaty Nr V/29/2003, podniesiono wysoko$¢ miesiecznych progdw dochodowych cztonka
gospodarstwa domowego do 125% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym (uprzednio 75%)
i do 150% w gospodarstwie jednoosobowym (uprzednio 100%).

10 Dalej: MOPS.

" Zarzadzenie nr 97/2016 Burmistrza Miasta Ostréw Mazowiecka z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Ostréw Mazowiecka, zmienione zarzadzeniem nr 168/2018
Burmistrza Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 20 listopada 2018 r. Wcze$niej sprawami tymi zajmowat si¢
Wydziat Gospodarki Komunalnej, Mieszkaniowej i Ochrony Srodowiska (Zarzadzenie Nr 121/2015 Burmistrza
Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 22 wrzesnia 2015 w/s ustalenia ww. Regulaminu). Dalej: Regulamin
Organizacyjny Urzedu.

12 Dalej: Wydziat.

13 Whnioski z: 16 lipca 2015 r., 5 grudnia 2016 r., 19 lipca 2017 r., 17 listopada 2016 r., 12 maja 2017 r.,
3 kwietnia 2017 r.



prawnego do nieruchomosci. Wszystkie wnioski sktadane byty od stycznia do
grudnia danego roku i rozpatrywane do konca stycznia roku nastepnego.
Ewidencjonowano je w wykazie dokumentéw przychodzacych Urzedu. Weryfikacja
wnioskow w Wydziale polegata na zbadaniu ich kompletnosci isprawdzeniu
poprawnosci wyliczenia $redniego dochodu. Nastepnie opracowywano, w kolejnosci
alfabetycznej, ,Liste os6b do ewentualnego przydziatu™4 (zawierajacq imie
i nazwisko wnioskodawcy). Liste oczekujgcych podawano do publicznej wiadomosci
na tablicy ogtoszen Urzedu's. Ponadto w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
umieszczano opis sposobu zafatwienia spraw o przydziat mieszkania. Lista byta
sporzadzana odrebnie na kazdy rok i nie byla modyfikowana. W pisemne;
odpowiedzi skierowanej do wnioskodawcy, Zastepca Burmistrza sprawujacy
bezposredni nadzér nad pracg Wydziatu, pisemnie informowat o rozpatrzeniu
wniosku i zakwalifikowaniu danej osoby na liste oczekujacych. Data tego pisma byta
datq zakwalifikowania wniosku do realizacji.

Zgodnie z Zasadami (§ 5 ust. 1, 2 i 4) osobe uprawniong do zawarcia umowy najmu
kazdorazowo wskazywat Burmistrz, na wniosek Dyrektora Wydziatu, po zapoznaniu
sie z opinig Spotecznej Komisji Mieszkaniowej powotywanej przez Burmistrza na
okres 2 lat'6. Komisja liczyta od 5 do 6 0sdb, a w jej sktad wchodzili pracownicy
Urzedu, MOPS, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.'7 (zarzadcy
zasobu mieszkaniowego Miasta) oraz radny Rady Miasta (do 25 lutego 2015 r.)
Komisja przeprowadzata wizje lokalne warunkéw zamieszkania przysztych
najemcow i sporzadzata na te okoliczno$¢ pisemne protokoty. Komisja nie wydawata
pisemnych opinii w sprawie przydziatow.

Wskazanie przez Burmistrza osoby uprawnionej do najmu polegato na skierowaniu
do TBS pisma z prosbg o zawarcie z wybrang osobg umowy najmu lokalu
socjalnego lub komunalnego. Jak wyjasnit Burmistrz, przed przygotowaniem takiego
pisma odbywat sie szereg spotkan czionkéw Komisji, a nastepnie pracownikow
Wydziatu z przetozonymi. Informacja o wypracowanym komisyjnie wyborze danej
osoby/rodziny ustnie przekazywana byta przez pracownika merytorycznego
Dyrektorowi Wydziatu i Zastepcy Burmistrza. Akceptacja wyboru dokonanego przez
Komisje oraz kierownictwo Urzedu byta przekazywana ustnie pracownikom
merytorycznym Wydziatu z poleceniem przygotowania projektu pisma do TBS.

(akta kontroli str. 25, 30-32, 35-37, 44, 46-49, 62)

W latach 2016-2018, wedtug stanu na 31 grudnia, liczba wnioskow 0s6b
oczekujacych na najem mieszkania komunalnego wynosita odpowiednio: 60, 57 i 73
oraz 73 na dzien 30 czerwca 2019 r., w tym liczba wnioskdw 0s6b oczekujacych na
najem socjalny wynosita odpowiednio: 42, 42, 67 i 67.

W latach 2016-2018 (wedtug stanu na 31 grudnia) Miasto zrealizowato tacznie
19 wnioskéw o najem mieszkania, w tym 18 na lokale socjalne oraz jeden na lokal
komunalny. Czas oczekiwania na przydziat mieszkania socjalnego wynosit od
9 miesiecy i 28 dni do 3 lat 1 miesigca i 11 dni, natomiast na przydziat mieszkania
komunalnego wynosit od 1 roku 4 miesiecy i 22 dni do 2 lat 7 miesiecy i 20 dni.
W 2019 r. (do 30 czerwca) nie podpisano zadnej umowy najmu.

Inspektor ds. gospodarki odpadami i mieszkalnictwa wyjasnita, Zze Kkolejnoc¢
realizacji zakwalifikowanych wnioskéw nigdy nie byta uzalezniona od czasu

14 Dalej: lista oczekujacych.

15 Listy oczekujacych wywieszone byty od 15 lutego do 15 marca 2016 r., od 27 kwietnia do 29 maja 2017 .,
od 1 do 28 lutego 2018 r.iw 2019 .

16 Zarzadzenia Burmistrza Miasta Ostrow Mazowiecka w sprawie powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej:
Nr 7/2015 z dnia 2 lutego 2015 r. (komisja liczyta 5 0s6b), Nr 62/2017 z dnia 26 kwietnia 2017 r. (6 0s6b),
Nr 59/2019 z dnia 26 kwietnia 2019 r. (5 0s6b). Dalej: Komisja.

7 Dalej takze: TBS.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

oczekiwania, ale od sytuacji rodzinnej, materialnej i warunkdéw mieszkaniowych
0soby uprawnione;.
(akta kontroli str. 36, 47, 50-57, 65)

W okresie objetym kontrolg Miasto wyptacito odszkodowania (naleznosci gtowne,
bez odsetek) w zwigzku z niewywigzywaniem sie z obowigzkow dostarczenia lokalu
socjalnego w facznej kwocie 7764,88 zt, w tym: 3889,15 zt w 2016 r., 474,94 zt
w 2017 r. i 3400,79 zt w 2019 r. Dotyczyty one pieciu wyrokoéw sadu, w tym dwoch
0 oprdznienie lokalu mieszkalnego i trzech o eksmisje.

(akta kontroli str. 100-113, 127-129)

W Urzedzie nie dokonywano oceny skutkow finansowych niewywigzywania sie
z obowigzkow dostarczenia lokalu socjalnego zgodnie z wyrokami sadu. Jak
wyjasnit Burmistrz, byty to sporadyczne przypadki.

(akta kontroli str. 207-208)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W Zasadach nie ujeto okreslonych w art. 21 ust. 3 pkt. 1-2, 6a i 6b ustawy
o ochronie praw lokatorow uregulowan w zakresie: wysokosci dochodow
gospodarstwa domowego uzasadniajacych stosowanie obnizek czynszu;
warunkéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy;
warunkow, jakie musi spetni¢ lokal wskazany dla osob niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem rzeczywistych  potrzeb  wynikajagcych z  rodzaju
niepetnosprawno$ci; zasad przeznaczania lokali na realizacje zadan,
0 ktdrych mowa w art. 4 ust. 2b ww. ustawy.

(akta kontroli str. 24-26, 97)

Burmistrz  wyjaénit: ,W celu uaktualnienia obowigzujgcych zasad najmu,

zobligowatem dyrektora Wydziatu Rozwoju Gospodarczego do opracowania

| zgtoszenia projektu uchwaty w tym zakresie w terminie do 31 stycznia 2020 r.”
(akta kontroli str. 99)

2. W zarzadzeniach powotujgcych Spoteczng Komisje Mieszkaniowa,
Burmistrz ustalit, ze do jej zadan nalezy opiniowanie wnioskow 0s6b
ubiegajacych sie o przydziat mieszkania z zasobéw komunalnych. Analiza
sze$ciu spraw wykazata, ze w dotyczacej ich dokumentacji brakuje takich
opinii. Jedynym dokumentem zwigzanym z weryfikacjg wnioskow
o przydziat mieszkania byly pisemne protokoty z wizji lokalnych
przeprowadzane przez Komisje w miejscu zamieszkania wnioskodawcow.
W protokotach zawierano informacje z ktorych wynika, ze sprawdzano: stan
ogéiny lokalu (fad, porzadek, czystosc), liczbe osdb uprawnionych do
zamieszkania, atakze wpisywano informacje o stanie zdrowia cztonkow
rodziny. Protokoty nie zawieraty opinii ani uzasadnien w zakresie przydziatu
lokalu.

(akta kontroli str. 21, 30-32, 69-77, 83-86, 90-91, 93-96)

Burmistrz wyjasnit: ,Ze wzgledu na brak ww. opinii w dokumentacji, zobligowatem
przedstawicieli Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, aby kolejne jej postepowania
w sprawie przydziatu mieszkania zakonczone byty wydaniem pisemnej opinii.”

(akta kontroli str. 62)

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
nie zawieraty niektorych postanowien okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Brak pisemnego opiniowania wnioskdw 0s6b ubiegajacych sie
0 przydziat mieszkan z zasobdw komunalnych oraz przekazywanie przez Komisje
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jedynie ustnych opinii Burmistrzowi, ktory jednoosobowo podejmowat decyzje
0 przydziale lokalu, nie gwarantowato przejrzystosci tego procesu. Jednoczesnie
NIK pozytywnie ocenia przeprowadzanie przez Komisje wizji lokalnych warunkéw
mieszkaniowych osob oczekujacych na przydziat lokalu oraz sporzadzania z nich
pisemnych protokotow.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta

W dniu 15 maja 2013 r. Rada Miasta uchwalita wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Ostrow Mazowiecka na lata 2013-201778.
Program nie zawierat niektorych elementéw okreslonych w art. 21 ust. 2 pkt 7i8
ustawy o ochronie praw lokatorow, tj. koszty catkowite ujeto bez podziatu na
poszczegoine grupy oraz nie opisano innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Po uptywie okresu obowigzywania Programu na lata 2013-2017, Rada Miasta
w Ostrowi Mazowieckiej nie uchwalita nowego programu.

Burmistrz wyjasnit: W zwigzku z konieczno$cig opracowania nowego wieloletniego
programu gospodarki mieszkaniowej Miasta Ostrow Mazowiecka, w chwili obecne;
przygotowujemy dokumentacje do przeprowadzenia postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego w celu wyboru wykonawcy do ww. zadania.”

(akta kontroli str. 59, 63, 114-125, 127)

Wedtug stanu na 30 czerwca 2019 r. w sklad zasobu mieszkaniowego Miasta
wchodzito 26 budynkéw'® z 250 mieszkaniami komunalnymi o facznej powierzchni
9923,05 m? oraz 83 mieszkaniami socjalnymi o tacznej powierzchni 2478,52 m2,
W okresie objetym kontrolg zasob gminny w odniesieniu do stanu z 1 stycznia
2016 r. zmniejszyt sie o 80 mieszkan komunalnych o tacznej powierzchni 3265,19
m? oraz wzrést o 23 mieszkania socjalne o tacznej powierzchni 781,19 m2
Z uzytkowania wytgczono, ze wzgledu na zly stan techniczny 9 lokali®, o facznej
powierzchni 370,91 m2,

(akta kontroli str. 152-167)

Program na lata 2013-2017 zawierat analize¢ potrzeb remontowych w budynkach
stanowigcych  wytgczng wiasno$¢ gminy oraz  w  budynkach  wspoinot
mieszkaniowych z udziatem Miasta, ktorych warto$¢ w latach 2016-2017 ustalono
na poziomie: 1034,0 tys. zt 1 1028,0 tys. zt. Wskazano, ze rzeczywiste potrzeby
remontowe nie sg jednoznaczne z planowanymi wydatkami Miasta, ktdrych skala
bedzie uzalezniona od realnych mozliwosci finansowych, a wydatki na utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy bedg systematycznie wzrastaty z powodu wzrostu
zaliczek eksploatacyjnych i stawek remontowych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej
miaty by¢ wptywy z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych (czynsze) oraz
wptywy z tytutu sprzedazy lokali.

(akta kontroli str. 119-120)

W latach 2016-2019 (I pdtrocze) na utrzymanie zasobu Miasto poniosto naktady
w facznej kwocie 3918,1 tys. zt (107,1% dochoddw z czynszu), a uzyskato dochody
zczynszu w kwocie ogotem 3656,7 tys. zt, w tym: 11354 tys. zt w 2016 r,,
1080,8 tys. zt w 2017 r., 1007,9 tys. zt w 2018 r. i 432,6 tys. zt w | potroczu 2019 r.
Stanowito to odpowiednio: 109,7% (1246,0 tys. zt), 106,1% (1147,0 tys. z}), 109,9%

18 Uchwata Nr XLI1/193/2013; dalej takze: Program na lata 2013-2017 lub Program.

19 Z ktérych 14 oddano do uzytku przed 1945 r. a 13 oddano do uzytku do korica 2016 r.

2 Decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Ostrowi Mazowieckiej: nr 91/09 z dnia 20 lipca
2009 r., nr 115/09 z dnia 19 sierpnia 2009 r., nr 112/2012 z dnia 12 listopada 2012 r.
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(1107,3tys.zt) oraz 96,6% (417,8tys.zl) kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego.

W tym samym okresie Miasto przeznaczyto na potrzeby remontowe w rocznych
budzetach ogétem 2590,0 tys. zt, w tym: 528,5 tys. zt w 2016 r., 758,5 tys. zt
w 2017 r., 651,5 tys. zt w 2018 r. oraz 651,5 tys. zt w 2019 r., z czego wydatkowano
odpowiednio: 88,8% (469,2 tys. zt), 70,5% (534,9 tys. zt), 48,2% (313,8 tys. zt) oraz
27,5% (179,2 tys. zt). Zgtaszane przez TBS potrzeby remontowe budynkéw i lokali
komunalnych wyniosty: 739,8 tys. zt (2016 r.), 661,5 tys. zt (2017 r.), 731,5 tys. zt
(2018 r.), a na 30 czerwca 2019 r. 453,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 119, 168-169, 173-174, 176-177, 187-190, 201)

Obowigzujace od 2010 r.2! stawki bazowe czynszu za najem lokalu mieszkalnego
(2,20 zt/m?) i za najem lokalu socjalnego (1,10 zt/m?) w okresie objetym kontrolg nie
byty zmieniane, mimo zaktadanego w Programie na lata 2013-2017 corocznego ich
wzrostu. Zalegtosci z tytutu optat czynszowych w kontrolowanym okresie wynosity:
263,2 tys. zt (31 grudnia 2016 r.), 246,2 tys. zt (31 grudnia 2017 r.), 255,3 tys. zt
(31 grudnia 2018 r.) oraz 268,2 tys. zt (30 czerwca 2019 r.).

W okresie objetym kontrolg wptywy z czynszéw wyniosty: 1 135,4 tys. zt w 2016 .,
1080,9 tys. zt w 2017 r., 1007,9 tys. zt w 2018 r. oraz 432,6 tys. zt w | potroczu
2019 r. Z wyjatkiem 2019 r., byly one nizsze od kosztow utrzymania zasobow
mieszkaniowych (biezaca eksploatacja bez remontow), ktore wyniosty odpowiednio:
1246,0 tys. t, 1 147,0 tys. t, 1 107,2 tys. zt oraz 417,8 tys. zt.

TBS, bedacy zarzadcg komunalnego zasobu mieszkaniowego Miasta, przekazat
Burmistrzowi?? zestawienie przewidywanych w 2019 r. przychoddw i kosztéw z tytutu
czynszow i optat za media w budynkach komunalnych i mieszkaniach komunalnych
we wspdlnotach mieszkaniowych. W sporzadzonej analizie wykazano, ze biorac pod
uwage obowigzujace od 2010 r. stawki czynszu, zatozenia przyjete w Programie na
lata 2013-201723, wskazniki inflacji od 2010 r. oraz wskaznik prognozowanej inflacji
w 2018 r. na poziomie okoto 2,3%, ekonomicznie uzasadniona bytaby indeksacja
czynszow o 14,5%. Wedtug TBS, uwzgledniajagc ww. elementy kalkulacji stawek
czynszu, planowane przychody wyniostyby 1 177,3 tys. zt i pokrylyby planowane
koszty w wysoko$ci 1 115,9 tys. zt.

(akta kontroli str.192-198, 199, 201)

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze stawka czynszu za wynajem lokali nie zostata
podniesiona ze wzgledu na brak gruntownych prac modernizacyjnych, ktore
podniostyby standard lokali socjalnych w budynkach bedgcych w zasobie
mieszkaniowym Miasta oraz aby nie obcigza¢ najubozszej czesci spoteczenstwa,
ktérymi sgq osoby zamieszkujgce w lokalach socjalnych. Jednocze$nie Burmistrz
stwierdzit, iz rozwazane jest podwyzszenie stawki czynszu z uwagi na czynniki
ekonomiczne gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.

(akta kontroli str. 63, 207)

W Programie na lata 2013-2017 zatozono roczng sprzedaz lokali w liczbie
10, o Sredniej powierzchni 40 m?, przy 5% wzrocie cen mieszkan w kolejnych
latach. W latach 2016-2018 Miasto sprzedato wiecej mieszkan, niz zaktadano
w Programie, tj. odpowiednio: 11, 24 i 27 lokali. W | pdtroczu 2019 r. sprzedano
5 mieszkan. (akta kontroli str. 118-119, 203-204)

21 Zarzadzanie Nr 24/2009 Burmistrza Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie
okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy oraz za lokale
socjalne.

22 Pismem z 28 wrze$nia 2018 r. do prac nad prowizorium budzetowym.

23 Stawka bazowa czynszu za lokale komunalne wzrastataby corocznie 0 0,10 zt/m?, a za lokale socjalne 0 0,05
ztim?,
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Burmistrz  wyjasnit, Ze przyczyng zwigkszonej liczby sprzedanych lokali

mieszkalnych byta zmiana warunkéw ich nabycia (wzrost bonifikaty z 60%2* do

85%%2%), co spowodowato wzrost zainteresowania najemcow wykupem mieszkan.
(akta kontroli str. 207-212)

Gminnym zasobem mieszkaniowym zarzadzato Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. z siedzibg w Ostrowi Mazowieckiej, tj. podmiot ze 100%
udziatem Miasta. Zasady zarzadzania i administrowania zasobami mieszkaniowymi
I uzytkowymi stanowigcymi wiasno$¢ lub bedacymi we wiadaniu Miasta oraz
stanowigcymi wtasnos¢ Miasta w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, okreslone
zostaly w dwoch umowach zlecenia z 16 stycznia 2012 r. zawartymi na czas
nieoznaczony pomiedzy Miastem a TBS. W umowach tych postanowiono, ze do
obowigzkow tej spdtki nalezato m.in.: zawieranie w imieniu Burmistrza uméw najmu
lokali mieszkalnych i uzytkowych z osobami ze wskazania Burmistrza; naliczanie
i pobdér w imieniu Miasta czynszu oraz optat?6 od najemcéw lokali w budynkach
komunalnych; zapewnienie biezacej, nieprzerwanej obstugi eksploatacyjnej
nieruchomosci, dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej, wody oraz
odprowadzania Sciekow i wywozu nieczystosci; negocjowanie cen i warunkéw umow
oraz ich zawieranie; zapewnienie biezacej konserwacji budynkéw i lokali
komunalnych oraz wykonywanie napraw i remontdw mieszkan wchodzacych
w sktad zasobu mieszkaniowego gminy w zakresie zleconym przez Miasto.

(akta kontroli str. 130-131, 147-148)

Burmistrz sprawowat nadzér nad prawidtowym i gospodarnym wykonywaniem
powierzonych Spdtce zadan, m.in. poprzez: biezacq wspotprace dyrektora
i pracownikow Wydziatu z pracownikami TBS, w formie kontaktow telefonicznych
i wspolnych spotkan w celu omowienia spraw mieszkaniowych oséb, w tym tych
0 najnizszych dochodach; coroczne przyjmowanie sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki; przyjmowanie informacji niezbednych do przygotowania przez
pracownikbw Wydziatu sprawozdan statystycznych o zasobach mieszkaniowych
oraz sprawozdan potrocznych i rocznych z wykonania zadan Wydziatu; akceptacje
kosztorysow oraz informacji dotyczacych wykonania niezbednych, biezacych
i planowanych napraw i remontéw w lokalach i budynkach bedacych
w mieszkaniowym zasobie Miasta; weryfikacje wystawionych przez TBS faktur
i rachunkéw, uczestnictwo pracownika merytorycznie odpowiedzialnego za sprawy
mieszkalnictwa, jako przedstawiciela Burmistrza, na corocznych zebraniach
wspolnot mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 63-64)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajacg na nieuchwaleniu przez Rade Miasta
Ostrow Mazowiecka wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, co byto niezgodne z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Od 1 stycznia 2018 r. Miasto nie posiadato takiego programu, a w latach
2018 -2019 projekt uchwaty w tym zakresie nie zostat zgtoszony. Zgodnie
z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu opracowywanie planéw i programéw
dotyczacych gospodarki mieszkaniowej nalezato do zadan zespotu ds. gospodarki
nieruchomos$ciami i mieszkalnictwa w Wydziale.

(akta kontroli str. 10, 59)

24 Uchwata Nr X/41/2007 Rady Miasta w Ostrowi Mazowieckiej z dnia 26 wrze$nia 2007 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz gtéwnych najemcéw w drodze bezprzetargowe;.
25 Uchwata Nr XLIII/209/2013 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany
Uchwaty Nr 1X/41/2017 Rady Miasta w Ostrowi Mazowieckiej z dnia 26 wrze$nia 2007 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz gtéwnych najemcéw w drodze bezprzetargowe;.
% Za wode i $cieki, za nieczystosci state (odpady komunalne), za ciepta wode i ogrzewanie pomieszczen.
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Burmistrz wyjasnit, ze brak opracowania wieloletniego programu gospodarki
mieszkaniowej gminy wynikat z przeoczenia i nadmiaru pracy w tym okresie.
Stwierdzit réwniez, ze zobligowat dyrektora Wydziatu do opracowania projektu
programu do 31 stycznia 2020 r.

(akta kontroli str. 63)

W Urzedzie planowano wydatki na remonty i utrzymanie zasobu mieszkaniowego.
Miasto minimalne stawki czynszu za wynajem lokali komunalnych i socjalnych oraz
zasady podwyzszania i obnizki czynszu. Sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu
Miasta ich najemcom odbywata sie na zasadach okreslonych w uchwale Rady
Miasta Ostrow Mazowiecka w sprawie okreslenia zasad sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych na rzecz gtdwnych najemcow w drodze bezprzetargowe.
Burmistrz wiasciwie sprawowat nadzér nad TBS zarzadzajacym mieszkaniowym
zasobem Miasta. Nieuchwalenie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta na kolejne pie¢ lat, po uptywie obowigzywania
programu na lata 2013-2017, byto natomiast niezgodne z ustawg o ochronie praw
lokatorow.

3. Inwestycje mieszkaniowe Miasta

W latach 2016 - 2019 Miasto realizowato nastgpujace inwestycje zwigzane
z budownictwem komunalnym.

1. W latach 2016-2017 wykonano nadbudowe trzech budynkow mieszkalnych przy
ul. Wotodyjowskiego 23, 23A i 23B wraz z ich termomodernizacjg, i przebudowg
instalacji wewnetrznych oraz zagospodarowaniem terenu na dziatkach wraz
z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie. Na inwestycje wydatkowano tacznie
1072,1 tys. zt, w tym: 375,2 tys. zt (35% faktycznie poniesionych wydatkow)
stanowito finansowe wsparcie ze srodkéw Funduszu Doptat na podstawie uméw
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego?’ i 696,9 tys. zt (65%) ze $rodkow wiasnych
Miasta. Prace przy dwéch budynkach (23, 23B) zakonczono 30 wrze$nia 2017 r.,
tj. zgodnie z terminem okre$lonym w planie rzeczowo-finansowym, a prace przy
trzecim budynku zakoriczono 16 dni pdzniej. Jak wyjasnita Zastepca Dyrektora
Wydziatu, przedtuzenie prac spowodowane byto faktem, iz po zdjeciu pokrywy
dachowej, mimo zabezpieczenia, intensywne opady deszczu spowodowaty
zalanie pomieszczen, co skutkowato konieczno$cig ich wysuszenia przed
przystapieniem do realizacji dalszych rob6t budowlanych. Opdznienie nie
wptyneto na prawidtowoS¢ rozliczenia inwestycji z BGK. W wyniku realizacii
inwestycji do mieszkaniowego zasobu miasta w Il kwartale 2017 r. wigczono
12 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 492,7 m2,

2. W 2016 r. wykonano termomodernizacje i docieplenie budynkéw komunalnych
(ciany frontowa i strop) w budynku komunalnym przy ul. B. Prusa 59, na ktdrg
wydatkowano 64,0 tys. zt Srodkow wiasnych Miasta, iktdrg ukonczono
terminowo, tj. 20 pazdziernika 2016 r.

Jak wyjasnita Zastepca Dyrektora Wydziatu, w wyniku termomodernizacji uzyskano
polepszenie termoizolacyjno$ci Scian budynkow, co przyczynito sie do oszczednosci
W zuzyciu energii cieplnej.

3. W 2018 r. Miasto zlecito za kwote 151,9 tys. zt opracowanie kompletnej
dokumentacji projektowej na budowe dwoch budynkow wielorodzinnych
z lokalami mieszkaniowymi przy ul. Wotodyjowskiego. Zakres umowy zawartej
9 pazdziernika 2018 r.28 obejmowat wykonanie dokumentacji: projektowej (wraz

21 Dalej takze: BGK.
28 Umowa RG-1.272.41.2018 zawarta pomiedzy Miastem a Atelier ,Zetta” Zenon Zabagto z Biategostoku.
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z uzyskaniem prawomocnego pozwolenia na budowe), wykonawczej
i kosztorysowej dotyczacej dwoch budynkéw wielorodzinnych o 27 lokalach
mieszkalnych, ktére nalezy zaprojektowac w miejscu istniejgcych
wielorodzinnych budynkéw parterowych przy ul. Wotodyjowskiego 21 i 21A oraz
parterowego budynku gospodarczego, zlokalizowanego od strony pdtnocno-
wschodniej (dziatka nr 3737). W umowie przewidziano mozliwo$¢ budowy
nowych obiektdbw w etapach, ktdre pozwolityby na rozbidrke istniejacego
budynku mieszkalnego nr 21. Termin realizacji umowy przedtuzono z 10 grudnia
2018 r. do 31 grudnia 2019r. Zastepca Dyrektora Wydziatu wyjasnita, ze
przyczyng zmiany terminu realizacji opracowania dokumentacji byto
przedtuzajagce sie  postepowanie w sprawie uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego. Decyzja ta stanowi niezbedny dokument wymagany do
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
(akta kontroli str. 63, 221, 223-224, 228-230, 232-234, 241, 244-246, 248-249,
252-253, 265-275, 277, 279-282, 340, 348, 355, 373, 381-382, 390-391)

W okresie objetym kontrolg w odniesieniu do realizowanych inwestycji nie wystapita
potrzeba uzbrojenia terenow w infrastrukture techniczng. Przygotowywane
inwestycje realizowano w obrebie istniejgcego juz terenu przeznaczonego przez
Miasto pod budownictwo komunalne, ktdry posiadat petne uzbrojenie wte
infrastrukture.

(akta kontroli str. 265, 275)

Analiza dokumentow dotyczacych zasiedleniaz® 12 mieszkan uzyskanych w wyniku
nadbudowy trzech budynkéw mieszkalnych przy ul. Wotodyjowskiego 23, 23A, 23B
wykazata, ze przydziat lokali ww. budynkach odbywat sie na takich samych
zasadach, jak pozostatych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego, a podstawowymi kryteriami przydziatu byt dochdéd przypadajacy na
jednego czionka rodziny ponizej wysokosci dochodu okreslonego w uchwale Rady
Miasta oraz warunki mieszkaniowe i bytowe danej rodziny. W wyniku zakornczenia
inwestycji zostato zrealizowanych 8 wnioskéw 0s6b oczekujgcych na mieszkanie,
zamieszkujgcych poprzednio w lokalach spoza zasobu mieszkaniowego Miasta,
natomiast czterem najemcom przydzielono lokale ze wzgledu na potrzebe poprawy
ich warunkow mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 37, 277, 361-365)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Miasta w zakresie realizacji
inwestycji mieszkaniowych stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, w tym
gospodarstw mieszkaniowych o niskich dochodach. W okresie objetym kontrolg
oddano do uzytku 12 lokali mieszkalnych uzyskanych w wyniku nadbudowy trzech
istniejacych budynkéw mieszkalnych. Ponadto prowadzono prace przygotowawcze
do rozpoczecia inwestycji budowy dwoch budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych
z 27 lokalami w kazdym z nich.

29 Zasiedlenia budynkow dokonano w okresie od 25 pazdziernika 2017 r. do 15 stycznia 2018 r.
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4. Wykorzystywanie instrumentéw finansowego wsparcia
rozwoju budownictwa komunalnego z budzetu
panstwa.

W 2016 r. Miasto zawarto z Bankiem Gospodarstwa Krajowego trzy umowys30
o udzielenie finansowego wsparcia ze $rodkdw z Funduszu Doptat
z przeznaczeniem na nadbudowe trzech budynkéw przy ul. Wotodyjowskiego 23,
23A i 23B na taczng kwote 413,6 tys. zt. Kwota tgczna rzeczywistego wsparcia
finansowego zostata obnizona do 375,2 tys. zt (35% faktycznie poniesionych przez
Miasto wydatkow) z powodu uzyskania w postepowaniu przetargowym nizszej, niz
pierwotnie okreslona, szacunkowej wartosci zamowienia na roboty budowlane
(2800,4 tys. zt). Wydatkowane $rodki zostaty prawidtowo rozliczone. BGK
zaakceptowat rozliczenie faktycznie poniesionych kosztéw inwestycji i zatwierdzit do
wyptaty wsparcie finansowe 375,3 tys. zt, tj. w kwotach wykazanych przez Urzad3!.
Wydatki ogotem na realizacje tego zadania wyniosty 1072,1 tys. zt, w tym udziat
Srodkéw wiasnych Miasta wynidst 65,0% (696,9 tys. z4).

(akta kontroli str. 221, 280-282, 284-298, 302-325, 357-358)

Ponadto na podstawie trzech umows32 zawartych z Wojewddzkim Funduszem
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Miasto uzyskato czeéciowo umarzalng
pozyczke na sfinansowanie prac termoizolacyjnych w ww. trzech budynkach
w tacznej kwocie 2445 tys. zt. Zgodnie z postanowieniami tych umdw, pozyczka
podlega cze$ciowemu umorzeniu do 35% wykorzystanej kwoty pozyczki, po sptacie
950% jej kapitatu. Sptata 50% kapitatu, zgodnie z ww. umowami, nastgpi
15 grudnia 2020 r.

(akta kontroli str. 366-391)

Miasto Ostrow Mazowiecka w badanym okresie nie otrzymato innych dotacii
celowych z budzetu panstwa, w tym na realizacje zadan okreslonych w art. 4 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

(akta kontroli str. 221)

Odpowiadajagc na pytanie dotyczace wystepowania barier utrudniajacych
wykorzystanie $rodkéw zewnetrznych na realizacje inwestycji mieszkaniowych
w budownictwo komunalne, Zastepca Dyrektora Wydziatu zaliczyta do nich m.in:
nieopracowanie dokumentacji projektowej, nieuregulowany stan prawny gruntow
oraz niewielki zaséb nieruchomosci komunalnych Miasta, z ktdérego mozna bytoby
wyodrebni¢ grunty pod budownictwo mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 274-276)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie wykorzystanie finansowego wsparcia
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego z Funduszu Doptat na realizacje
nadbudowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Przyznana kwota
zostata wykorzystana zgodnie z przeznaczeniem i rozliczona.

30 Qddzielna umowa o finansowe wsparcie na kazdy budynek mieszkalny: na budynek przy ul. Wotodyjowskiego
23 A umowa Nr BS16-03837 z 1 wrzesnia 2016 r. na kwote 143,8 tys. zt, na budynek przy
ul. Wotodyjowskiego 23 umowa Nr BS16-03838 z 22 wrzesnia 2016 r. na kwote 129,3 tys. zt, na budynek
przy ul. Wotodyjowskiego 23B umowa Nr BS16 — 3836 z 1 wrze$nia 2016 r. na kwote 140,5 tys. zt.

31 Dla budynku: 23 — 115,4 tys. zt, 23A — 130,5 tys. z}, 23B — 129,4 tys. zt.

32 Nr 0175/17/0A/P z dnia 6 grudnia 2017 r. (Wotodyjowskiego 23), nr 0184/17/OA/P z dnia 6 grudnia 2017 r.
(Wotodyjowskiego 23A) oraz nr 0185/17/OA/P z dnia 6 grudnia 2017 r. (Wotodyjowskiego 23B).
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnioskuje o opracowanie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta oraz zaktualizowanie
zasad najmu lokali, zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catoSci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, 16  grudnia 2019r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Kontrolerzy: Delegatura w Warszawie

Agnieszka Mazur-Sledzifiska
specjalista k.p.

Stefan Padzik
gtowny specjalista k.p.



