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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Ostroteki, plac Generata Jozefa Bema 1, 07-410 Ostroteka (dalej:
Urzad).

tukasz Kulik, Prezydent Miasta Ostroteki od 6 listopada 2018 r. (dalej: Prezydent).
(akta kontroli str. 5-5a)

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzgdzaniem lokalami mieszkalnymi
w gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb o0séb niepetnosprawnych w zarzgdzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oséb niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymywanie we wiasciwym stanie technicznym istniejacych budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdujg sie lokale dla oséb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do czasu zakoniczenia czynno$ci kontrolnych, tj. do 16 wrzesnia
2022 r., z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli' (dalej:
ustawa o NIK).

Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publiczne;

lwona Kasprzyk-Mtynarczyk, gtowny specjalista kontroli paristwowej — upowaznienie
do kontroli nr KAP/58/2022 z 30 czerwca 2022 .

Magdalena Wardzynska, gtowny specjalista kontroli panstwowej — upowaznienie do
kontroli nr KAP/59/2022 z 30 czerwca 2022 .

(akta kontroli str. 1-4)

1 Dz. U.z 2022 r. poz. 623.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Miasto Ostrofeka (dalej: Miasto) zapewnito warunki organizacyjno-prawne zwigzane
z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym. Zostaty opracowane Wieloletnie
Programy Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym3, ale Program na lata 2021-
2025 nie spetniat wymogu okreslonego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego*. Opracowano réwniez zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miastas, o ktorych mowa w art. 21 ust.
1 pkt 2 ustawy mieszkaniowej.

Wskazywaty one warunki, jakie musi spetnia¢ lokal przeznaczony dla osoby
niepetnosprawnej, okreslono jedynie kryterium dochodowe oraz grupy osob, ktdrym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu. Nie okreslono innych kryteriow
przyznawania lokali mieszkalnych m.in. wéréd osob w jednej grupie pierwszenstwa,
w tym wsérdd osob z niepetnosprawno$ciamif. Prowadzito to do nierzetelnego
i nietransparentnego  przyznawania lokali mieszkalnych, wtym dla o0séb
Z niepetnosprawnosciami.

Stwierdzono dziatania niezgodne z Zasadami, ktore polegaty na:

e opiniowaniu na posiedzeniach Spotecznej Komisji Mieszkaniowej” wnioskow
0s0b, ktdre nie byly ujete w wykazach wnioskdw sporzadzanych na potrzeby
Komisji przez pracownikéw Urzedu,

e kierowaniu do dalszego procedowania niekompletnych lub nieprawidtowo
wypetnionych wnioskow,

e Zzadaniu od wnioskodawcow sktadania uaktualnionych wnioskéw o najem
lokalu przed kazdym posiedzeniem Komisji, pomimo ze w Zasadach
okreslono obowigzek uaktualniania wnioskdw jednorazowo - do korica marca
kazdego roku.

Prowadzona w Urzedzie ewidencja budynkéw i lokali mieszkalnych byfa nierzetelna,
co nie pozwolito na ustalenie ile lokali mieszkalnych wchodzi w skfad mieszkaniowego
zasobu Miasta.

Nie monitorowano termindw obowigzywania umoéw najmu socjalnego lokalu.
Skutkiem tego byto nieterminowe zawieranie umow w przypadku 14 osob oraz
zajmowanie przez osiem 0séb lokali mieszkalnych bez tytutu prawnego.

Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie opisowe;.
Dalej: wieloletnie programy.

Dz. U.z2022r. poz. 172, ze zm. (dalej: ustawa mieszkaniowa).

Uchwaly Rady Miasta nr 119/XIX/2007 z dnia 25 pazdziernika 2007 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta, nr 106/1X/2019 z dnia 25 kwietnia 2019 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta (uchylona), uchwata nr 136/XI11/2019 z dnia
27 czerwca 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta,
zmieniona uchwatg nr 581/LXI1/2022 z dnia 26 maja 2022 r. (dalej: Zasady wynajmowania lokali lub Zasady).

6 Osoby niepetnosprawne lub, w ktorych gospodarstwie domowym znajdowata sie osoba/osoby niepetnosprawne.

7 Powotana zarzadzeniem nr 22/2019 Prezydenta Miasta Ostroteki z dnia 24 stycznia 2019 r. w sprawie powotania
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, zarzadzeniem 275/2019 Prezydenta Miasta Ostroteki z dnia 14 sierpnia 2019 r.
w sprawie powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej (zmienionym zarzadzeniem nr 209/2022 Prezydenta Miasta
z dnia 8 lipca 2022 r.), dalej: SKM lub Komisja.
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lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowes kontrolowanej dziatalnosci

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem lokalami
mieszkalnymi w gminie

1.1. Rada Miasta Ostroteki (dalej; Rada Miasta) uchwatg nr 501/LXVI/2018
z 28 czerwca 2018 r. przyjeta Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta Ostrofeki w latach 2018-2022 (dalej: Program 2022). W zwigzku z wejSciem
w zycie ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw®, zostat ustanowiony
uchwatg nr486/L/2021 Rady Miasta z dnia 30 wrzesnia 2021 r. nowy, Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Ostrofeki na lata 2021-
2025 (dalej: Program 2025). Projekty wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy zostaty opracowane w Urzedzie.

(akta kontroli str. 11-17, 758-940, 1072-1083,1095-1100)
1.2. Program 2022 odpowiadat wymogom okreslonym w art. 21 ust. 2 ustawy
mieszkaniowej, bowiem zawierat wszystkie wymienione przez ustawodawce
elementy. Natomiast Program 2025 nie uwzgledniat prognozy dotyczacej wielkosci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach, co
byto niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy mieszkaniowej. Szczegdtowy opis w sekciji
Stwierdzone nieprawidtowosci. W obu Programach nie zawierano dodatkowych
informacji dotyczacych mieszkan przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 782-805, 853-896,1095-1100, 1384-1418)

1.3. W Urzedzie opracowano i skierowano pod obrady Rady Miasta zasady

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, ktore
zostaty przyjete przez Rade Miasta w nastepujacych uchwatach:

— nr 119/XIX/2007 z dnia 25 pazdziernika 2007 r. w sprawie zasad

wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta'®,

— nr 136/XI11/2019 z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania

lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta'! (zmieniona

uchwatg nr 581/LXI11/2022 z dnia 26 maja 2022 r.12).

(akta kontroli str. 11-17, 941-993)

1.4. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy mieszkaniowej, zasady wynajmowania lokali

wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy powinny okre$lac

w szczegdlnosci tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskdéw o najem lokali zawierany

na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali oraz sposdb poddania tych spraw

kontroli spotecznej. Opis trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali

na czas nieoznaczony i najem socjalny lokali (dalej: wnioski o najem lokalu) oraz

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

9 Dz. U. poz. 756, ze zm.

10 Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 2 grudnia 2007 r., Nr 248, poz. 7265, wejscie w zycie 17 grudnia
2007 r.

" Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 11 lipca 2019 r. poz. 8706.

12 Dziennik Urzedowy Wojewo6dztwa Mazowieckiego z dnia 3 czerwca 2022 r. poz. 6203.
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sposéb poddania tych spraw kontroli spotecznej okreslono w rozdziale VI Zasad

wynajmowania lokali. Zasady te nie przewidywaty odrebnego trybu przyznawania

lokali mieszkalnych osobom z niepetnosprawnosciami.

W rozdziale Il Zasad wynajmowania lokali wskazano, ze o zawarcie umowy najmu

lokalu mogg ubiegac sie osoby, ktdre spetniajg kryterium dochodowe. W rozdziale IV

ww. Zasad zostaty wymienione grupy osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo

zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony iumowy najmu lokalu
socjalnego, w tym m.in. osoby niepetnosprawne legitymujace sie orzeczeniem

0 znacznym stopniu niepetnosprawnos$ci, zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy

mieszkaniowe;.

W Zasadach wynajmowania lokali nie okre$lono natomiast innych kryteriéw, ktore

pozwolityby na rzetelne prowadzenie procesu przyznawania lokali, w tym réwniez

osobom  z niepetnosprawno$ciami. Szczegotowy opis w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowoSci.
(akta kontroli str. 107-118, 529-737, 980-993, ptyta CD nr 2 poz. 1-17)

1.5. W Zasadach wynajmowania lokali zostaty okreSlone warunki, jakim musi

odpowiadac lokal dla 0s6b z ograniczeniami ruchowymi oraz dla 0sdb z ograniczong,

percepcja, zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy mieszkaniowej. Wskazano, ze lokal
przeznaczony dla 0séb z ograniczeniami ruchowymi powinien posiada¢ m.in.: drzwi

o0 szerokoSci 90 cm, ciggi komunikacyjne nie wezsze niz 120 cm, pomieszczenia

higieniczno-sanitarne z wolng przestrzenia manewrowg (minimum 150 cm).

Natomiast lokal dla oséb z ograniczong percepcjg powinien m.in.: posiadac¢

oscieznice drzwi oraz ich powierzchnie skontrastowane z kolorem $cian, w ktorej sie

znajduja, ciggi komunikacyjne nie wezsze niz 120 cm.
(akta kontroli str.980-993)

1.6. Zarzadzanie nieruchomo$ciami Miasta wykonywane byto przez Ostroteckie

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (dalej; OTBS lub Spdtka)

utworzone 19 maja 1997 r.® na czas nieokre$lony. Aktualna umowa wykonawcza

pomiedzy spotkq a Miastem, okreslajgca wzajemne prawa i obowigzki zostata
podpisana 19 grudnia 2012 r.'"*. W ramach § 2 umowy wykonawczej, OTBS
realizowato zadania zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg Miasta, m.in.:

— zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi witasno$¢ Miasta, w ktorych
znajdujg sie lokale mieszkalne, socjalne, uzytkowe badz pomieszczenia
tymczasowe — wykaz nieruchomosci stanowit zatacznik nr 2 do umowy
wykonawczej's,

— wykonywanie praw i obowigzkow wiascicielskich, w stosunku do lokali
mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Miasta znajdujacych sie
w budynkach wspélnot mieszkaniowych, spotdzielni mieszkaniowych i innych
budynkach oraz administrowanie tymi lokalami — wykaz budynkéw wraz
z lokalami stanowit zatgcznik nr 3 do umowy wykonawczej's.

(akta kontroli str. 74-106, 226-474, 1017-1063)

13 Akt notarialny: Repertorium A nr 4379/97 z 19 maja 1997 r.

" Umowa nr GKOS 7131.2.2012.

15 Zgodnie z umowa wykonawcza Miasto Ostroteka miato prawo do zmian zatacznika 2 i 3 bez zmiany umowy, wykazy byty
aktualizowane na koniec kazdego roku kalendarzowego.

16 Jw.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.7. Wiceprezydent Miasta poinformowata, Zze analizy zapotrzebowania na
mieszkania przystosowane do potrzeb osob niepetnosprawnych prowadzone byty na
podstawie ztozonych wnioskow o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta.
(...) analiza sporzadzana jest w formie wykazow. Wykazy przygotowywane sq przed
kazdym posiedzeniem Spotecznej Komisji Mieszkaniowej i przekazywane jej
cztonkom. Na posiedzeniu Komisji poszczegolne pozycje znajdujgce sie w wykazie
sq omawiane (...). Dodata, Ze fakt posiadania przez osobe orzeczenia o stopniu
niepetnosprawno$ci nie zawsze wigze sie z konieczno$ciq dostosowywania
mieszkania do jej potrzeb. Usuwanie barier architektonicznych czy dostosowywanie
mieszkan na potrzeby 0sob niepetnosprawnych dotyczy sytuacji, w ktorych osoba
niepetnosprawna porusza sie przy pomocy kul lub wozka inwalidzkiego. W zwigzku
Z powyzszym osobom z niepetnosprawno$ciami pozwalajgcymi  funkcjonowac
w zwyktych warunkach, przydzielane sq lokale z mieszkaniowego zasobu gminy.
(akta kontroli str. 6-10, 11-17, 1072-1076, 1251-1255)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:
1. W Programie 2025 nie zostata uwzgledniona prognoza dotyczaca wielkoSci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych latach
(tj. wroku: 2021, 2022, 2023, 2024, 2025). W Programie 2025 podano, ze
W chwili obecnej nie planuje sie powigkszania mieszkaniowego zasobu Miasta.
Jako priorytetowe uznaje sie remonty wynikajgce z wymogow bezpieczeristwa
dla zycia i zdrowia mieszkancow oraz bezpieczenstwa mienia, nie okreslono
natomiast prognozy na kolejne lata. Byto to niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 1
ustawy mieszkaniowe;.
Wiceprezydent wyjasnita, ze (...) w Programie zawarty jest zapis, ze Miasto
Ostrofeka nie planuje powigkszenia mieszkaniowego zasobu Miasta. Dlatego tez
przyjeto, ze w kazdym roku stan wielkoSciowy nie ulegnie zmianie, natomiast
zatozono jako prognoze poprawe stanu technicznego poprzez remonty
i modernizacje, co opisano w rozdziale drugim.
(akta kontroli str. 782-805, 1095-1100, 1997-2004)

Zdaniem NIK, prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego powinna
przedstawia¢c ewentualne zmiany w zakresie iloSci i jakosci zasobu
mieszkaniowego gminy w rozbiciu na kolejne lata oraz lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne. Niewystarczajacym jest podanie aktualnego stanu zasobu
| wskazanie w planie, ze Miasto nie planuje powigkszenia mieszkaniowego
zasobu, gdyz prognoza powinna obejmowac¢ zaréwno planowane zwigkszenia,
jak i zmniejszenia stanu zasobu. Tym bardziej, ze dokonywane byly sprzedaze
lokali komunalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcow, co pomniejsza
zasdb mieszkaniowy Miasta. Podobnie prognoza stanu technicznego zasobéw
powinna zostac¢ okreslona z podziatem na kolejne lata oraz rodzaje lokali. Samo
wskazanie zamiaru wykonywania remontéw nie stanowi prognozy w mysl
ww. przepisow!’.

” W $lad za wyrokami m.in.: Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie sygn. lISA/Wa 1197/20 z 27 stycznia
2027 r. oraz Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu sygn. IVSA/Wr 171/13 z 27 czerwca 2013 1. i sygn.
IV SA/Wr 451/12 z 21 lutego 2013 .
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2. W Zasadach wynajmowania lokali okreslono jakim osobom przystuguje

pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony (przy

spetnieniu kryterium dochodowego), tzn.:

e uprawnionym do lokalu zamiennego na podstawie przepisow ustawy
mieszkaniowej,

e osobom, ktére uzyskaty w trybie odrebnych przepisow pozwolenie na
nadbudowe, rozbudowe lub przebudowe pomieszczen niemieszkalnych na
cele mieszkalne w obiektach budowlanych stanowigcych mieszkaniowy
zasob Miasta,

e opuszczajacym placowki opiekuriczo-wychowawcze i inne formy opieki
catkowitej, w zwigzku z osiggnieciem petnoletnosci,

e niepetnosprawnym, legitymujacym sie orzeczeniem o znacznym stopniu
niepetnosprawnosci okreslonym w przepisach ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0séb
niepetnosprawnych'8,

a w przypadku umoéw najmu socjalnego lokali (przy spetnieniu kryterium
dochodowego) osobom, ktére utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowej (od
maja 2022 r. rowniez osobom, ktore stale zamieszkiwaty z najemcg w chwili jego
$mierci, a nie wstapity w stosunek najmu na podstawie art. 691 § 1 i 2 Kodeksu
cywilnego).

Nie zawarto natomiast Zzadnych dodatkowych kryteribw okreslajacych zasady
pierwszenstwa wsrod osob spetniajgcych ww. warunki pierwszenstwa. Nie
okreslono rowniez, poza kryterium dochodowym, Zadnych innych kryteriow
przyznawania lokali mieszkalnych osobom, ktérym nie przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu.

Wiceprezydent Miasta wyjasnita, ze nie ma dodatkowych procedur wewnetrznych
w zakresie przyznawania lokali, stosuje sie wylacznie postanowienia uchwaty
Rady Miasta. Czlonkowie SKM znajq sytuacje rodzinng i zyciowg poszczegdlnych
0s0b ubiegajacych sie o0 najem lokalu. Przydziat lokalu wynika z pozytywnej opinii
cztonkdw SKM lub wtadz Miasta.

(akta kontroli str. 107-118, 529-737, 980-993, 1997-2033, ptyta CD nr 2 poz. 1-17)
NIK zauwaza, Ze analiza spraw 0séb z niepetnosprawno$ciami, ktorym zostaty
przyznane lub nieprzyznane'® lokale mieszkalne w okresie objetym kontrolg?,
wykazata, ze brak kryteriow przyznawania lokali mieszkalnych m.in. w ramach
grupy osoéb z pierwszenistwem zawarcia umowy najmu prowadzito do dowolno$ci
przy przyznawaniu lokali mieszkalnych dla o0s6b z niepetnosprawno$ciami
(szczegbtowy opis w pkt 112 niniejszego wystapienia).

W Urzedzie opracowano i skierowano pod obrady Rady Miasta projekty uchwat
dotyczacych Zasad wynajmowania lokali oraz Wieloletnich Programoéw zarzadzania
zasobem mieszkaniowym. Jednakze Program 2025 byt niezgodny z art. 21 ust. 2
pkt 1 ustawy mieszkaniowej. W Zasadach wynajmowania lokali wskazano warunki,
jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b z niepetnosprawnosciami.

Dz. U.z 2018 . poz. 511, ze zm.
Tj. sprawy tych 0sdb nie zostaty rozpatrzone pozytywnie.
Tj. od 1 stycznia 2019 r. do 30 czerwca 2022 r.

6



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Nie okreslono w nich natomiast innych kryteridw przyznawania lokali m.in. spo$réd
0s0b niepetnosprawnych.

2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepetnosprawnych w zarzadzaniu
gminnym zasobem mieszkaniowym

2.1. W toku czynnosci kontrolnych Urzad przekazat zestawienia dotyczace stanu
zasobu mieszkaniowego Miasta pochodzace z trzech roznych zrodet. Byly to:
1) zestawienie lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji Miasta Ostroteki2! za okres
objety kontrolg (dalej: zestawienie lokali),
2) informacje o stanie mienia komunalnego za lata 2018-2021 stanowigce zatgczniki
nr 3 do sprawozdan rocznych z wykonania budzetu Miasta Ostrofeki za lata 2019-
2021 (dalej: informacje o stanie mienia),
3) wykazy nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Miasta Ostroteki za lata 2019-2021,
bedace zatacznikami nr 2 i 3 do umowy wykonawczej z OTBS?? (dalej: wykazy lokali
do umowy z OTBS).
Informacje w ww. dokumentach w zakresie posiadanego przez Miasto zasobu
mieszkaniowego roznity sie pomiedzy soba. Ponadto ustalono, ze Urzad prowadzit
ewidencje Srodkéw trwatych jedynie dla budynkéw, w ktorych posiadat lokale
mieszkalne, uzytkowe, pomieszczenia tymczasowe.
Kontrolerom NIK, do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych, nie zostata przekazana
rzetelnie sporzadzona, petna ewidencja posiadanego przez Miasto zasobu
mieszkaniowego. Szczegdtowy opis w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci.
(akta kontroli str. 119-124, 474a-480, 1030-1048, 1111-1145, 1150e-1224, 1233-
1240, 2034-2066)
2.2. Program 2022 oraz Program 2025 nie zawieraty zatozen dotyczacych zmiany
(zmniejszenia lub zwiekszenia) liczby lokali przystosowanych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych.
(akta kontroli str. 782-804, 853-895, 1072-1076, 1095-1100)
2.3. Wiceprezydent poinformowata, ze Miasto nie dysponowato lokalami dla osob
niepetnosprawnych, ktdre nie wchodzity w jego zasob mieszkaniowy. W okresie od
1stycznia 2019r. do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych Miasto nie
wystepowato o pozyskanie tychze lokali m.in. w ramach wspotpracy ze Spoteczng
Agencjq Najmu lub Spoteczng Inicjatywg Mieszkaniowa.
(akta kontroli str. 11-17)
2.4. Wiceprezydent wskazata, ze w zakresie rozbudowy mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym zwiekszenia liczby lokali dostosowanych do potrzeb o0sob
niepetnosprawnych zostata opracowana w sierpniu 2021 r. koncepcja urbanistyczno
- architektoniczna na zadanie inwestycyjne Zespdt budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i niezbedng infrastrukturg. W ramach te;
inwestycji ma powsta¢ pie¢ budynkéow mieszkalnych pieciokondygnacyjnych,
jednoklatkowych. W kazdym budynku przewidziano po dwa lokale przystosowane dla
potrzeb 0sdb niepetnosprawnych, tj. 3,8% ogdtu mieszkan. Lazienki w tych lokalach

2z Zestawienie sporzadzone przez Urzad, stanowigce zalacznik nr 1 - Zestawienie dotyczace lokali mieszkalnych
w dyspozycji Miasta Ostrofeka do pisma nr ZSS.7133.39.2022 z 13 lipca 2022 r.

2 Zalgcznik nr 2 stanowit wykaz nieruchomosci stanowiacych wiasno$¢ Miasta, w ktorych znajdujg sie lokale mieszkalne,
uzytkowe lub pomieszczenia tymczasowe, natomiast zatacznik nr 3 stanowit wykaz lokali mieszkalnych i uzytkowych
bedacych wiasnoscig Miasta i znajdujacych sig w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, spétdzielni mieszkaniowych
i innych budynkach, ktérych Miasto byto wtascicielem.
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majq posiada¢ przestrzen manewrowg oraz mozliwos¢ zamontowania uchwytéw
utatwiajgcych korzystanie z urzadzen higieniczno — sanitarnych. Projektowane otwory
drzwiowe do pomieszczen ogolnodostepnych oraz w mieszkaniach majg by¢ nie
mniejsze niz 90 cm w Swietle oscieznicy. Ponadto przewidziano 26 miejsc
postojowych, w tym jedno dla osoby niepetnosprawnej. Dojécie dla 0s6b
niepetnosprawnych na kondygnacije parteru — bezposrednio z przylegtego chodnika.
Dostep do pozostatych kondygnacji (tacznie z podziemng) ma zapewni¢ dzwig
osobowy przeznaczony réwniez dla osob niepetnosprawnych. Podata, Zze wykonanie
projektu inwestycji zostanie zlecone po uprawomocnieniu si¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

(akta kontroli str. 11-17, 738-757)
2.5. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do 20 lipca 2022 r. Urzad wynajmowat osobom

niepetnosprawnym lub cztonkom ich rodzin lokale z mieszkaniowego zasobu gminy
niedostosowane do ich potrzeb?? (tj. bez uwzglednienia rodzaju niepetnosprawnosci
np. ruchowa). Wiceprezydent poinformowata, ze cztery lokale mieszkalne
Zlokalizowane byty na parterze budynkdéw wielorodzinnych, a wejscia do tych
budynkéw nie miaty barier architektonicznych24. W chwili przydzielenia lokali Urzad
nie dysponowat mieszkaniami przystosowanymi do potrzeb osdb niepetnosprawnych,
a osoby te wyrazity zgode na objecie proponowanych lokali i zawarty umowe o najem.
W Urzedzie byly cztery?> przypadki wynajecia (przed 2019 r.) lokali, ktére nie byty
i nadal nie sa, przystosowane do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych.

Wiceprezydent podata, Zze wystapit jeden przypadek zajmowania lokalu
niedostosowanego do potrzeb osoby niepetnosprawnej, ktéra w chwili zawierania
umowy nie byta osobg niepetnosprawna. Wniosek o zmiane lokalu zostat pozytywnie
zaopiniowany przez Komisje i oczekuje na realizacje ze wzgledu na brak wolnego
lokalu mieszkalnego na parterze budynku.

(akta kontroli str. 1001-1010, 2068-2071)
2.6. Na dzien 30 czerwca 2022 r. 24 osoby z niepetnosprawno$ciami oczekiwaty na

przydziat lokalu mieszkalnego od trzech miesiecy do 11 lat od momentu zloZenia
whniosku 26,
Wsrod 10 0sdb z niepetnosprawnosciami, ktdre otrzymaty juz lokal mieszkalny, okres
oczekiwania wynidst od dwdch miesiecy do 16 lat?”.
W dokumentach nie okre$lono zasad kolejnosci przyznawania lokali sposrod osdb
m.in. w tej samej grupie pierwszenstwa przydziatu lub spetniajgcych te same warunki,
a termin przydziatu lokalu poszczegdlnym osobom nie byt uzasadniany. Szczegétowy
opis w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 476-479, 1006-1006, 1077-1078)

z W 2019 r. cztery lokale, a w latach 2020-2022 po pie¢ lokali rocznie.

2 Do trzech budynkéw znajdowaty sie¢ podjazdy dla oséb niepetnosprawnych, a do jednego z mieszkan wejscie bylo
umieszczone na poziomie zero.

% Po jednym lokalu mieszkalnym w roku: 1987, 2009, 2015, 2017.

% Zgodnie ze sporzadzonym zestawieniem przez Urzad, stanowigcym zatacznik nr 2 — Zestawienie dotyczace liczby 0s6b
niepetnosprawnych/gospodarstw domowych z osobg niepetnosprawng oczekujgcych na przydziat lokalu i zatacznik nr 4
- Zestawienie dotyczace niezatatwionych spraw dotyczacych przyznania lokalu dla niepetnosprawnych do pisma
nr ZSS.7133.39.2022 z 13 lipca 2022 r.

a Zgodnie ze sporzadzonymi zestawieniami przez Urzad - zatacznik nr 3A Zestawienie dotyczace czasu oczekiwania na
lokale niewymagajace dostosowania do potrzeb 0sob niepefnosprawnych oraz zatacznik nr 3 Zestawienie dotyczace
czasu oczekiwania na lokal dostosowany do potrzeb 0séb niepetnosprawnych do pisma nr ZSS.7133.39.2022 z 13 lipca
2022r.



2.7. W okresie objetym kontrolg zostato przydzielonych 10 lokali mieszkalnych
osobom  z niepetnosprawno$ciami  (w tym jeden lokal pozbawiony barier
architektonicznych), 24 wnioski 0 najem lokalu 0sob z niepetnosprawno$ciami nie
zostaly rozpatrzone pozytywnie, tj. nie zostaly przyznane lokale mieszkalne.
Szczegotowe badanie:

dokumentaciji 10 (wszystkich) spraw 0séb, ktérym przyznano lokal mieszkalny,
dokumentacji pieciu spraw, w ktorych nie przyznano lokalu mieszkalnego,
wszystkich (w okresie objetym kontrolg) wykazéw o0sdb ubiegajacych sie
0 przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta sporzadzanych przed
posiedzeniem SKM (dalej: wykazy przed SKM),

wszystkich protokotow z posiedzen SKM w 2019,

wykazato m.in. ze:

wnioskodawcy skfadali wnioski 0 najem lokalu wraz zatacznikami2®, tj. deklaracjg
o dochodach gospodarstwa domowego (dalej: deklaracja o dochodach),
o$wiadczeniem o stanie majgtkowym oraz oswiadczeniem o nieposiadaniu tytutu
prawnego do innego lokalu potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci,
przed kazdym posiedzeniem Komisji, co byto niezgodne z ust. 3 rozdziatu VI
Zasad wynajmowania lokali, zgodnie z ktérym w terminie do konca marca
kazdego roku powinny by¢ uaktualniane dane dotyczace dochoddw. Wnioski,
ktére nie zostaty zaktualizowane bezpo$rednio przed posiedzeniem SKM nie
byly rozpatrywane. Szczegétowy opis w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
ztozone wnioski byty sprawdzane pod wzgledem formalnym przez pracownikdw
Urzedu. W przypadku brakdéw wnioskodawcy wzywani byli do ich uzupetnienia.
Nie stwierdzono przypadkow ztoZenia wnioskow o najem lokalu, ktdre zostaty
odrzucone z powoddéw formalnych. Jednakze, w przypadku siedmiu osob,
deklaracje o dochodach nie zawieraly $redniego miesiecznego dochodu?®,
pomimo takiego wymogu okreslonego we wzorze deklaracji. Szczegdtowy opis
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

pracownik Urzedu, przed posiedzeniem SKM, sporzadzat wykaz o0séb
ubiegajacych sie o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta®0, ktory
nastepnie byt przekazywany cztonkom SKM przed posiedzeniem Komisji.
Stwierdzono jednak, ze we wszystkich przypadkach wykazy te nie zawieraty daty
oraz podpisu osoby je sporzadzajacej. Ponadto na wykazie z kwietnia 2019 r.
brak byto $ladu rewizyjnego dokumentujacego zmiany nanoszone na ten wykaz.
Szczegotowy opis w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

na posiedzeniach SKM opiniowata sprawy oséb ujetych w wykazach
sporzadzonych przed posiedzeniem SKM. Jednakze na posiedzeniu
16 wrzesnia 2019 r. rozpatrzono wniosek osoby, ktéra nie byta ujeta w wykazie,
a na posiedzeniu 16 grudnia 2019 r. w ogole nie zostaty sporzadzone wykazy,

28
29

Stanowigce obowigzkowe zataczniki do wniosku o najem lokalu komunalnego lub socjalnego.

Sredniego miesiecznego dochodu na 1 czionka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku.

Wykaz ten sporzadzany byt w formie trzech zalacznikéw: wykaz os6b ubiegajacych sie o przydziat lokalu
z mieszkaniowego zasobu miasta, ktére uaktualnity swoje dokumenty w danym roku kalendarzowym - zatacznik nr 1,
wykaz osdb ubiegajacych sie o przydziat lokalu z mieszkaniowego zasobu miasta, ktére ztozyly wnioski w danym roku
kalendarzowym - zatacznik nr 2 oraz wykaz oséb ubiegajacych si¢ o zamiane lokalu socjalnego lub mieszkalnego
z mieszkaniowego zasobu miasta — zatacznik nr 3.
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co byto niezgodne z rozdz. VI Zasad wynajmowania lokali. Szczegétowy opis
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

— z posiedzen SKM sporzadzane byly protokoty przez pracownika Urzedu.
Zamieszczano w nich krotki opis sytuacji bytowej o0s6b3!, ktdre
zarekomendowano do najmu lokalu. Wskazywano takze, ze lokal przyznaje sie
decyzjg Komisji, albo ze lokal przyznaje sie ze wzgledow spofecznych.
W przypadku przyznawania lokali, zgodnie z informacjami zawartymi
w protokofach, Komisja proponowata zawarcie umow najmu lokali wskazujac
konkretny adres dla danego wnioskodawcy.

(akta kontroli str. 107-124, 474a-480, 529-737, 1226-1229, 1419-1422,
1428-1440a, 1961-1984, 1997-2004)
2.8. Zgodnie z umowg wykonawczg, do obowigzkéw Urzedu nalezato m.in.
przyjmowanie wnioskéw o przydziat lokali oraz przygotowywanie skierowan do
zawarcia uméw najmu przekazywanych do OTBS. W umowie wykonawczej nie
uregulowano kwestii monitorowania terminéw wygasania uméw zawieranych na czas
okreslony. W okresie objetym kontrolg OTBS zawart w imieniu Miasta dziewie¢ uméw
najmu socjalnego lokalu (tj. zawieranych na czas oznaczony) oraz jedng umowe
najmu bezterminowego z osobami z niepetnosprawno$ciamis2. Ponadto w okresie od

1 stycznia 2019r. do 21 lipca 2022 r. zawarto ponowne umowy najmu lokalu

socjalnego na czas okreslony z 61 osobami z niepetnosprawnosciami.

W 14 przypadkach (tj. 23%) umowy te zostaty zawarte z opdznieniem (od trzech do

ponad 10 miesiecy), a w o$miu przypadkach (j. 13%) umowy wygasty i osoby

pozostawaty w tych lokalach bez tytutu prawnego do ich zajmowania (w tym jedna
osoba od 2016 r.). Szczeg6towy opis W sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str.74-106, 119-124, 474a-480, 1001-1006, 1428-1976, 1997-2007)

29. W Zasadach wynajmowania lokali nie okre$lono sposobu postepowania
w przypadkach odmowy przyjecia lokalu mieszkalnego. W okresie objetym kontrolg
jedna osoba z niepetnosprawnosciami odmoéwita przyjecia zaproponowanego jej
lokalu mieszkalnego, z powodu zbyt matego metrazu lokalu. SKM (na posiedzeniu
19 kwietnia 2021 r.) pozytywnie zaopiniowata przydzielenie tej osobie kolejnego
lokalu, podajac konkretng lokalizacje. Osoba ta wyrazita pisemng zgode na dokonanie
w tym lokalu niezbednego remontu. Urzad poinformowat jednak te osobe, ze nie ma
dla niej odpowiedniego lokalu. Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych Urzad nie
zaoferowat jej innego lokalu mieszkalnego. Ustalenia kontroli wykazaty jednak, ze
lokal wskazany przez SKM, na objecie ktdrego osoba ta wyrazita zgode, wg stanu na
30 grudnia 2021 r. byt wolny, a w okresie od stycznia 2022 r. do zakoriczenia
czynnos$ci kontrolnych dwukrotnie wynajmowany innym osobom. Szczego6towy opis
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 475-475, 543-551, 1001-1016, 1090-1094, 1987- 1991, 1997-
2004, ptyta CD nr 2 poz.12)
2.10. W latach 2019-2022 (wg stanu na dzien 12 lipca 2022 r.) do Urzedu oraz do
Biura Rady Miasta nie wptynety skargi od obywateli zwigzane z przydzielaniem lokali
dla 0séb niepetnosprawnych.
(akta kontroli str.119-124, 481-481, 1064-1070)

El Np. liczba 0séb w rodzinie, zrédta dochodu, stan zdrowotny.
% Dotyczy 0s6b z niepetnosprawnosciami, ktérym przyznano lokale mieszkalne w okresie objetym kontrola.
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Stwierdzone W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidiowoscl nastepujace nieprawidtowosci:
1. Miasto nie prowadzito rzetelnej ewidencji posiadanego zasobu mieszkaniowego
w zakresie posiadanych lokali mieszkalnych:
Stan posiadanych przez Miasto lokali w kolejnych latach byt nastepujacy:
e wedtug stanu na koniec 2019 r. wynosit:

— w zestawieniu lokali — 624 lokale,

— winformaciji o stanie mienia — 623 lokale,

— wwykazach lokali do umowy z OTBS - 624 lokale,
e wedtug stanu na koniec 2020 r. wynosit:

— w zestawieniu lokali — 584 lokale,

— winformacji o stanie mienia — 582 lokale,

— w wykazach lokali do umowy z OTBS - 581 lokale,
e wedtug stanu na koniec 2021 r. wynosit:

— w zestawieniu lokali — 529 lokale,

—  winformaciji o stanie mienia - 530 lokale,

— w wykazach lokali do umowy z OTBS - 529 lokale.

Miasto nie prowadzito takze ewidencji srodkéw trwatych dla lokali mieszkalnych

bedacych wiasno$cig Miasta.

Wiceprezydent podata, ze Zestawienie lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji

Miasta Ostrofeki byty sporzadzane na podstawie wykazow lokali mieszkalnych.

Réznice pomigdzy informacjq o stanie mienia komunalnego, a zestawieniem

dotyczgacym lokali mieszkalnych w dyspozycji Miasta wynikajg ze sprzedazy lokali

w miesigcu grudniu i pozyskaniu informacji o tym fakcie w miesigcu styczniu

nastepnego roku(...).

(akta kontroli str.74-106, 119-124, 474a-480, 1030-1048, 1111-1145,
1150e-1224, 1233-1240, 1997-2004, 2034-2066)

NIK zauwaza, ze zestawienie lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji Miasta

Ostroteki33 zostato sporzadzone przez Urzad 13 lipca 2022r., a wiec juz po

pozyskaniu informacji o sprzedazach lokali dokonanych w grudniu

w poszczegoinych latach, a wykazy stanowigce zataczniki nr 2 i 3 do umowy

wykonawczej, ktdre byly niezgodne z informacjg o stanie mienia, stanowity

podstawe do powierzenia Spotce zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta.
2. Przy przyznawaniu lokali osobom z niepetnosprawnosciami (w ramach jedne;
grupy pierwszenstwa) Urzad stosowat dowolno$¢ i nieprzejrzyste zasady,

w szczegbInosci:

a) Wsrdd zbadanych 10 wnioskodawcow (0séb z niepetnosprawno$ciami), ktorzy
Ztozyli kompletne wnioski i przyznano im lokal mieszkalny okres oczekiwania
wynosit od dwdch miesiecy do 16 lat.

Na okres oczekiwania na przydziat lokalu nie wptywat termin ztozenia
kompletnego wniosku. Z akt spraw nie wynikato jakimi kryteriami kierowano sie

s Stanowigce zatacznik nr 1 do pisma Urzedu z 13 lipca 2022 r. nr ZSS.7133.39.2022.
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przyznajac w jednym przypadku lokal mieszkalny w terminie dwdch miesiecy,
a w innych przypadkach nawet w ciggu kilkunastu lat od ztozenia wniosku.

W protokotach z posiedzert SKM réwniez nie wskazywano, jakimi zasadami
kierowano sie przy wyborze osob do zawarcia umowy najmu, m.in. spo$rod
0s6b klasyfikujacych sie do tej samej grupy pierwszenstwa przydziatu lokalu.
Osoby z niepetnosprawnosciami, ktére wg stanu na 30 czerwca 2022 r. nadal
oczekiwaty na przydziat lokalu mieszkalnego od trzech miesiecy do 11 lat,
otrzymywaty z Urzedu informacje o sposobie zatatwienia ich wniosku, ale nie
podawano w nich przyczyn niezakwalifikowania do przydzielenia lokalu
mieszkalnego. Informowano jedynie, ze w zasobie Miasta brak jest wolnych
mieszkan.
Jak wyjasnita Wiceprezydent Miasta (...) cztonkowie Komisji znajq sytuacje
rodzinng i Zyciowg poszczegolnych oséb ubiegajgcych sie o najem lokalu.
Przydziat lokalu wynika z pozytywnej opinii cztonkdw SKM lub wiadz Miasta.
Zasady nie okreS$lajg dfugosci okresu oczekiwania, natomiast brana jest pod
uwage faktyczna potrzeba isytuacja zyciowa wnioskodawcow. Nie ma
dodatkowych procedur wewnetrznych w zakresie przyznawania lokali, stosuje
Sie wytgcznie postanowienia uchwaty Rady Miasta.
(akta kontroli str. 107-124, 474a-480, 529-737, 1225-1229, 1419-1422,
1428-1440a, 1961-1984, 1997-2004, ptyta CD nr. 2 poz. 1-17)
b) W przypadku jednej osoby, pomimo pozytywnego zaopiniowania przez SKM
wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu wraz ze wskazaniem przydzielonego
lokalu, do dnia zakonczenia kontroli nie zawarto przedmiotowej umowy.
W protokole z posiedzenia SKM 19 kwietnia 2021 r. zawarto informacje, ze
Komisja pozytywnie zaopiniowata propozycje zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu wraz ze wskazaniem jego lokalizacji z osobg
niepetnosprawna.
Dnia 7 maja 2021 r. ztozyta ona o$wiadczenie, ze w zwigzku z przyznaniem jej
lokalu mieszkalnego, wyremontuje go we wtasnym zakresie i na swoj koszt.
Pismem z 12 maja 2021 r. Urzad poinformowat wnioskodawce, ze SKM na
posiedzeniu 19 kwietnia 2021 r. pozytywnie zaopiniowata jej wniosek. Podat
rowniez, ze poniewaz w biezacym roku Miasto nie dysponuje nowymi lokalami,
a wylacznie lokalami odzyskiwanymi z istniejacych zasobow, z chwilg
dysponowania wolnym lokalem osoba ta zostanie skierowana do zawarcia
umowy najmu lokalu.
Do dnia zakoniczenia czynnosci kontrolnych Urzad nie zaoferowat tej osobie
zadnego lokalu mieszkalnego.
Wiceprezydent wyjasnita, ze Pani (...) w zwigzku z otrzymaniem kolejnej
propozycji najmu lokalu przy ul. S. Zeromskiego (...) i propozycji remontu we
wlasnym zakresie, zgodzita sie na to, po czym na stronie pomagam.pl ogfosita
zbiorke na remont mieszkania przed otrzymaniem skierowania do najmu lokalu
i zawarciem umowy najmu. W zwigzku z tym Urzad wycofat sie z propozycji
najmu lokalu.
Ustalono, ze na dzier 31 grudnia 2021 r. wskazany przez SKM lokal byt wolny,
natomiast w okresie od 18 stycznia do 14 czerwca 2022 r. lokal ten byt
wynajmowany innym osobom. Kontrolerom NIK, do dnia zakofczenia kontroli,
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nie przedstawiono dokumentéw stanowigcych podstawe jego najmu.
Informacje wtym zakresie nie zostaty réwniez zawarte w protokole
z posiedzenia SKM w pazdzierniku 2021 r. (ostatnim posiedzeniu przed datg
jego wynajecia). Od 30 czerwca 2022 r. lokal ten zostat ponownie wynajety
innej osobie.
Wiceprezydent wyjasnita, ze W przypadku lokalu przy ul. S. Zeromskiego (...)
jeden najemca zamieszkiwat w nim w okresie od 18.01.2022 r. do 14.06.2022 r.
Po opuszczeniu przez niego ww. lokalu, Miasto nie miato mozliwosci
wyremontowania go ze wzgledu na krotki czas pozostawania pustostanu,
bowiem kolejnemu najemcy zalezato na tym, aby jak najszybciej sie
wprowadzi¢ sie do przyznanego lokalu (data zawarcia umowy najmu lokalu
i protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 30.06.2022r.) (...).
(akta kontroli str. 475-475, 543-551, 1001-1016, 1090-1094, 1987-1991,
1997-2004, ptyta CD nr 2 poz. 12)
Zdaniem NIK, o terminie lub kolejnosci przyznawania lokali przez Urzad nie
decydowaly jasne i skonkretyzowane przestanki, a blizej nieokreslona
,Znajomos¢ sytuacji” i faktyczna potrzeba”. Bez sprecyzowanych przestanek
odstgpiono réwniez od zawarcia umowy najmu z osobg, ktorej wniosek zostat
pozytywnie zaopiniowany przez SKM.
NIK zauwaza, Ze dziatanie podmiotu, w ktérym podejmowanie decyzji odbywa
sie w sposob nieprzejrzysty, bez jasno okreslonych zasad, jest dziataniem
nietransparentnym. Tym samym dziatania Urzedu polegajace na braku
okre$lenia zasad podejmowania decyzji o kolejnosci przydziatu lokalu osobom
z niepetnosprawno$ciami oraz wykluczenie osoby wskazanej do zawarcia
umowy bez jasno sprecyzowanych przyczyn, nalezy uzna¢ za
nietransparentne.
3. Proces udostepniania mieszkan osobom z niepetnosprawno$ciami przebiegat
niezgodnie Zasadami wynajmowania lokali w nastepujacych przypadkach:

a) Na dwdéch posiedzeniach SKM (we wrzesniu 2019 r. oraz w grudniu 2019 r.)
zostaty zaopiniowane pozytywnie ze wskazaniem lokali sprawy odpowiednio
jednej i szesciu 0s6b. Osoba, ktorej sprawe SKM zaopiniowata we wrzesniu nie
byta ujeta w wykazie przed SKM, a na posiedzenie w grudniu wykaz przed SKM
nie zostat sporzadzony. Byto to niezgodne z ust. 4 rozdziatu VI Zasad, ktory
stanowi, ze SKM opiniuje wnioski 0sdb umieszczone w wykazie.

Dodatkowo, trzy z szesciu 0sob, ktérym przyznano lokale na posiedzeniu
Komisji w grudniu 2019 r. nie spetniaty kryteriow pierwszenstwa zawarcia
umowy najmu wymienionych w Zasadach wynajmowania lokali. Byto to
niezgodne z ust. 11 2 rozdziatu IV Zasad, okres$lajacym kryteria wyboru oséb,
ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu.

Wedtug stanu na grudzien 2019 r. na lokal nadal oczekiwato 16 0sdb34, ktore
spetniaty kryteria pierwszenstwa w przyznaniu lokalu.

Wiceprezydent poinformowata, ze wnioski tych osob zostaty ztozone do
Urzedu. Odnosnie posiedzenia Komisji we wrzesniu 2019 r. Wiceprezydent

ke Zgodnie z zatacznikiem 2 - Zestawienie dotyczace liczby 0s6b niepetnosprawnych/gospodarstw domowych z osobg
niepefnosprawng oczekujacych na przydziat lokalu mieszkalnego do pisma Urzedu nr ZSS.7133.39.2022 z 13 lipca
2022r.
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wyjasnita, ze Pani (...) otrzymata lokal ze wzgledéw spotecznych poniewaz
zostata wyrzucona z wynajmowanego lokalu z chorg matkg. Osoba ta (...)
zostata umieszczona w wykazie 0sob ubiegajacych sie w 2019 r. o przydziat
lokalu pod poz. 27.
Ustalono jednak, ze w wykazie przygotowanym przed posiedzeniem SKM we
wrzesniu 2019 r. pod pozycjg 27 figurowata inna osoba niz wskazana
w wyjasnieniach Wiceprezydent oraz w protokole Komisji z wrze$nia 2019 r.,
ktorej zostat przyznany lokal mieszkalny. Osoba, ktorej sprawe rozpatrzono
,poza kolejnoscig” zostata ujeta pod pozycjg 27, ale w wykazie z kwietnia
2019 r. przygotowanym na posiedzenie Komisji w czerwcu 2019 r. (w protokole
z posiedzenia SKM z 28 czerwca 2019 r. nie byto informacji o przyznaniu lokalu
tej osobie lub negatywnym zaopiniowaniu wniosku). W odniesieniu do
posiedzenia SKM w grudniu 2019 r, Wiceprezydent poinformowata, ze {(...)
Posiedzenie SKM byfo dorazne, w zwigzku z tym nie zostaty przygotowane
wykazy 0sob ubiegajgcych sie o najem (...). Ponadto Wiceprezydent wyjasnita,
ze Zasada pierwszenstwa w tym przypadku nie byfa stosowana ze wzgledu na
podejscie prospofeczne, trudnosc i ztozono$¢ spraw wnioskodawcow, a przede
wszystkim znajomoS$¢ przez cztonkdw SKM bardzo trudnej sytuacji rodzinnej
i Zyciowej poszczegdlnych 0sdb ubiegajgcych sie o najem lokalu.

(akta kontroli str. 529-737, 1428-1437, 1961-1984, 1997-2004)
NIK zwraca uwage, ze odstepstwa od stosowania zasady pierwszenstwa,
tj. warunki szczegblne zawierania umowy najmu lokalu socjalnego zostaty
okre$lone w Zasadach wynajmowania lokali. Wskazano w nich m.in. sytuacje
spotecznie uzasadniajace przyznanie lokalu bez umieszczania najemcy na
liscie. W odniesieniu do Zzadnej z ww. 0séb nie wskazano, ze dotyczy to
wymienionych w Zasadach sytuacji szczegoinych. Tym samym nie byly one
szczegolnie uprawnione do uzyskania lokalu poza kolejnoscia.
NIK zauwaza réwniez, ze w Zasadach wynajmowania lokali nie okreslono
odrebnego trybu postepowania w przypadku posiedzen doraznych,
w szczegdlnosci zwolnienia z obowigzku sporzadzania wykazéw. Tym samym
posiedzenia dorazne powinny odbywac sie zgodnie z zasadami ogdlnymi.

b) W przypadku siedmiu osob deklaracje o dochodach, stanowigce zataczniki do

wnioskéw o0 najem lokalu, nie zawieraty informacji o $rednim miesiecznym
dochodzie gospodarstwa domowego. Na wnioskach o najem lokalu znajdowaty
sie  odreczne adnotacie  (sporzadzone  otéwkiem)  wykazujace
sumowanie/zmiany poszczegoinych dochoddw. Brak byto réwniez $ladu
rewizyjnego dokonanej weryfikacji czy poprawy wniosku. Wnioskodawcy nie
byli wezwani do uzupetienia wnioskow. Zostaty one uznane za wnioski
kompletne i zarejestrowane w Urzedzie, co byto niezgodne z ust. 1i 2 rozdziatu
VI Zasad wynajmowania lokali.
Wiceprezydent wyjasnita, ze (...) Urzad weryfikuje i wylicza dochdd na
podstawie ztozonych informacji poswiadczonych przez MOPR i inne instytucje
lub zaktad pracy. (...) Fakt braku wyliczenia dochodéw przez wnioskodawcow
wynika z btednych wyliczeri (ujmowania wszystkich dochodéw, ktore nie
wliczajg sie do obliczenia kryterium) i prawidtowym wyliczeniu przez
pracownikéw merytorycznych(...).



(akta kontroli str. 482-528, 980-993, 1987-1991, ptyta CD nr 2, poz. 1-10)
Zdaniem NIK, do dalszego procedowania przyjmowano dokumenty, ktore nie
byly prawidlowo wypetnione, pomimo Ze przepisy ust. 1 i 2 rozdziatu VI
wskazujq na obowigzek ztozenia kompletnych dokumentow, szczegoinie
deklaracji o dochodach, i nie przewidujq uzupetniania tych danych przez
pracownikdéw Urzedu.

c) Przed kazdym posiedzeniem Komisji®> Urzad wymagat od wnioskodawcy
ponownego ztozenia kompletnych wnioskow o najem lokalu. W przypadku
nieztozenia aktualnych, kompletnych wnioskéw, nie byty one rozpatrywane na
posiedzeniach Komisji.

Byto to niezgodne z ust. 3 rozdziatu VI Zasad wynajmowania lokali, zgodnie
z ktorym obowigzkiem wnioskodawcy byta aktualizacja danych dotyczacych
osiggnietych dochoddw w uprzednio ztozonych do Urzedu wnioskach do konca
marca kazdego roku.
Wiceprezydent wyjasnita, ze (...) Informacja o przewidywanym terminie
posiedzenia SKM i terminie skfadania kolejnego wniosku jest przesytana
w formie pisemnej kazdorazowo po posiedzeniu SKM. W przypadku braku
ztozenia aktualnego wniosku nie jest on rozpatrywany (...).
(akta kontroli str. 529-737, 980-993, 1428-1437, 1961-1967,
ptyta CD nr 2, poz. 1-17)

4. Wykazy sporzadzone przez pracownikow Urzedu byty nierzetelne. Wszystkie

wykazy przed SKM, w okresie objetym kontrolg nie zawieraly daty ich
sporzadzenia, ani podpisu o0soby je sporzadzajacej oraz zatwierdzajace).
Na wykazach za 2019 r. byta napisana odrecznie, otdwkiem data — miesigc i rok.
Na wykazie zkwietnia 2019 r. zostaly rowniez odrecznie dopisane inne
(niz wezesniej wpisane) wartosci dotyczace dochoddw wnioskodawcow, jednak
adnotacje te nie byly opatrzone datg i podpisem osoby, ktdra ich dokonata.
Wiceprezydent wyjasnita, ze wykazy byty sporzadzane przez pracownikow Urzedu
przed posiedzeniem SKM oraz sprawdzane pod wzgledem formalnym
i merytorycznym przez Dyrektora Wydziatu Zdrowia i Spraw Spotecznych.

(akta kontroli str. 529-737, 1428-1437, 1961-1984)
Nie monitorowano termindw zakonczenia umow zawartych na czas oznaczony.
W przypadku 14 osob z niepetnosprawnosciami umowy o przediuzenie najmu
socjalnego lokalu zostaty zawarte przez OTBS w terminie od trzech miesiecy do
ponad 10 miesiecy po wygasnieciu poprzedniej umowy.
Natomiast w przypadku o$miu 0sdb z niepetnosprawnosciami umowy najmu
socjalnego lokalu wygasty i Urzad, do czasu zakonczenia czynno$ci kontrolnych,
nie przekazat do OTBS skierowania bedacego dla Spotki podstawg do zawarcia
umdw o przedtuzenie najmu socjalnego lokalu. Osoby te pozostawaty w lokalach
socjalnych bez tytutu prawnego do tych lokali.
Wiceprezydent wyjasnita, ze W 2020 r. zostaty wystane pisma do najemcow
zamieszkujgcych bez tytutu prawnego, dotyczace koniecznoSci ztozenia przez
nich wniosku o zawarcie umowy (...). Takie pisma nie byty wysytane przez Urzad

35

W 2019 r. odbyly sig trzy posiedzenia Komisji: 28 czerwca, 16 wrzesnia i 16 grudnia; w 2020 r. odbylo sie jedno
posiedzenie Komisji — 23 wrzeénia; w 2021 r.— dwa posiedzenia: 19 kwietnia i 26 pazdziernika oraz wedtug stanu na
30 czerwca 2022 r. odbylo sie jedno posiedzenie Komisji — 1 czerwca.
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w roku 2019, 2021. Do konca 2022 r. zostang wystane pisma wzywajgce do
ztozenia wniosku w celu ponownego zawarcia uméw. Dodatkowo Urzad informuje
najemcow ustnie i telefonicznie o konieczno$ci ztoZzenia wniosku o zawarcie
umowy. Na te okoliczno$¢ nie byty sporzadzane notatki. (...) W przypadku
najemcow zamieSzkujgcych bez tytutu prawnego, posiadajgcych zadfuzenie,
Urzad zwraca sie z pismem do OTBS o wszczecie procedury odzyskania lokalu.
(akta kontroli str. 994-1000, 1248-1250, 1256-1383, 1428-1976, 1997-2033)
Zdaniem NIK, brak monitorowania uméw najmu lokalu socjalnego byto dziataniem
nierzetelnym, skutkiem tego bylo bezumowne zajmowanie lokali oraz
nieterminowe podpisywanie umow przez OTBS.
NIK negatywnie ocenia dziatania gminy w zakresie rozpatrywania wnioskow
0 przydziat lokali mieszkalnych, w tym dla oséb niepetnosprawnych.
W toku kontroli stwierdzono przypadki nierownego traktowania wnioskodawcdw oraz
brak transparentno$ci w przyznawaniu lokali osobom z niepetnosprawnosciami.
Czes¢ wnioskéw o najem lokali mieszkalnych o0séb z niepetnosprawnosciami
rozpatrywana byta niezgodnie z Zasadami wynajmowania lokali. Wystapity przypadki
przydziatu lokali osobom niemajacym pierwszeristwa zawarcia umowy najmu lokalu.
Nierzetelnie sporzadzano przed posiedzeniami SKM wykazy oséb ubiegajacych sie
0 przydziat lokalu. Nie monitorowano terminowo$ci obowigzywania uméw najmu
socjalnego lokali z osobami niepetnosprawnymi i nie weryfikowano termindw uptywu
czasu na jaki byly zawarte, co spowodowato m.in. zajmowanie lokali bez tytutu
prawnego.
Ponadto, Urzad nie dysponowat jednolitymi danymi odno$nie liczebno$ci
posiadanego zasobu mieszkaniowego.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oséb niepetnosprawnych oraz
eksploatacja i utrzymywanie we wlasciwym stanie technicznym
istniejacych budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduja sie
lokale dla os6b niepetnosprawnych

3.1. W okresie objetym kontrolg Miasto nie realizowato inwestycji mieszkaniowych
w zwigzku z tym nie wystepowato o Srodki z: Funduszu Doptat, Fudnuszu
Dostepnosci, dotacji z budzetu panstwa, kredytow oraz pozyczek. Dyrektor Wydziatu
Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska poinformowat, ze przyczyng nie
podejowania dziatar w zakresie pozyskiwania lokali dla 0s6b niepetnosprawnych byt
ograniczony stan srodkdw budzetowych, ktére mogtyby by¢ przeznaczone na budowe
nowych mieszkan komunalnych, w tym z przeznaczeniem na wynajem dla oséb
niepetnosprawnych.
(akta kontroli str. 8-8, 1107-1110, 1150a-1150d)
Miasto planuje rozbudowe mieszkaniowego zasobu gminy poprzez wybudowanie
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi
i niezbedng infrastrukturg. Do dnia zakoriczenia kontroli zostata opracowana
koncepcja urbanistyczno — architektoniczna pn. Zesp6t budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i niezbedng infrastrukturg?s.
(akta kontroli str. 11-17)

% Miasto poniosto w 2021 r. wydatek ze $rodkéw wiasnych (§ 6050) w wysokosci 35,67 tys. zt na przygotowanie wniosku
o ustalenie inwestycji mieszkalnej oraz innej towarzyszacej wraz z zagospodarowaniem terenu. Na to przedsigwziecie
Miasto planuje pozyskac dofinansowanie z Banku Gospodarstwa Krajowego.
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3.2. Urzad nie zawierat z najemcami lokali umow w sprawie wykonania przez tych
najemcow remontow i modernizacji w celu dostosowania lokali do potrzeb osob
niepetnosprawnych. Wiceprezydent poinformowata, ze w okresie od 1 stycznia
2019r. do 20 lipca 2022 r. nie wptynat do Urzedu Zzaden wniosek o dostosowanie
mieszkania zajmowanego przez osobe niepetnosprawng do jej potrzeb.
W toku czynno$ci kontrolnych ustalono ze w jednym przypadku najemcy zostat
przydzielony  lokal  mieszkalny  przystosowany do  potrzeb  o0séb
z niepetnosprawnosciami, ktéry wymagat remontu. Najemca wyrazit zgode na jego
wyremontowanie we wlasnym zakresie. Urzad nie zawart z tym najemcg umowy
stosownie do wymogu art. 6d ustawy mieszkaniowej. Szczegotowy opis W sekc;i
Stwierdzone nieprawidfowosci.
(akta kontroli str. 119-124, 474a-480, 529-555, 1001-1006, 1011-1014, 1146-1150d,
1419-1422, 1997-2004)
W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg hieprawidtowos¢:
Z osobg z niepetnosprawnoscia, ktorej zostat przydzielony lokal przystosowany do
potrzeb 0s6b niepetnosprawnych wymagajacy przeprowadzenia remontu, nie zostata
zawarta umowa okre$lajgca warunki rozliczenia z tytutu wykonania remontu tego
lokalu na wtasny koszt, co byto niezgodne z art. 6d ustawy mieszkaniowej.
Wiceprezydent wyjasnita, e (...) w obecnoSci pracownika OTBS Sp. z o. o. (...), Pan
(...) wyrazit zgode na zawarcie umowy i podpisanie bez uwag protokotu zdawczo-
odbiorczego. Przez nieuwage pracownika nie nastapito zawarcie pisemnej umowy,
0 ktérej mowa w art.6d ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W zwigzku z tym Urzad zobowigzuje sie do
niezwtocznego uzupetnienia brakujgcej dokumentacji i sporzadzenia Stosownej
umowy (...).
(akta kontroli str. 119-124, 474a-480, 529-555, 1001-1006, 1011-1014, 1146-1150d,
1419-1422, 1997-2004)
NIK pozytywnie ocenia podjecie przez Miasto dziatar zmierzajacych do rozpoczecia
nowej inwestycji mieszkaniowej, w ktorej bedg mieszkania dla 0sdb
niepetnosprawnych. Nie zawarto jednak umowy z najemcg w zakresie wykonania
remontu lokalu, co byto niezgodne z art. 6d ustawy mieszkaniowe;.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowos$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Ujmowanie w Wieloletnich Programach Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Ostroteki wszystkich elementdw wymaganych przepisami
art. 21 ust. 2 ustawy mieszkaniowej.

2. Prowadzenie rzetelnej ewidenciji lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta.

3. Okreslenie w Zasadach wynajmowania lokali kryteriow przydziatu mieszkan,
w tym dla oséb niepetnosprawnych.

4. Przyznawanie lokali mieszkalnych osobom niepetnosprawnym zgodnie
z Zasadami wynajmowania lokali, rzetelnie oraz w sposob przejrzysty.
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5. Monitorowanie terminéw wygasania uméw najmu socjalnego lokali w celu
terminowego zawierania tych uméw na kolejny okres.

6. Zawieranie pisemnych umow z najemcami, w przypadkach wyrazenia zgody
przez Urzad, na przeprowadzenia przez nich ulepszen w zajmowanych
lokalach.

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 sie
do Dyrektora Departamentu Administracji Publicznej Najwyzszej Izby Kontroli. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie
zastrzezen.

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, ........ pazdziernika 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Departament Administracji Publicznej
Kontroler Dyrektor
Magdalena Wardzyriska Bogdan Skwarka
Gtowny specjalista k.p.
-l -l
podpis podpis

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat:

Departament Administracji Publicznej

Dyrektor
Bogdan Skwarka



