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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Sopotu, 81 — 704 Sopot, ul. Tadeusza Kosciuszki 25/27 (dalej: ,Urzad").

Jacek Karnowski, Prezydent Miasta Sopotu od 1998 r.(dalej: ,Prezydent”).

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

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

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla o0séb niepetnosprawnych  oraz
eksploatacja i utrzymywanie we witasciwym stanie technicznym istniejacych
budynkow mieszkalnych, w ktorych znajdujg sie lokale dla oséb
niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy o NIK*.,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

1. Barbara Kowalska, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LGD/115/2022 z 11 sierpnia 2022 r.;

2. Milena Szymanska, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LGD/100/2022 z 1 lipca 2022 r.

(akta kontroli str.1-4)

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2019 - 2022 (do 30 wrze$nia) Miasto Sopot (dalej Miasto) dysponowato 1878
lokalami  stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy w tym 20 lokalami
przystosowanych do potrzeb osob niepetnosprawnych.

Opracowane przez Urzad i uchwalone przez Rade Miasta wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta spetnialy wymogi ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®. Miasto opracowato takze zasady
wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Miasta, przy czym w opracowanych przez Urzad i przyjetych przez Rade Miasta
zasadach nie okreslono warunkow, jakie musi spetniac lokal wskazywany dla osob
niepetnosprawnych oraz w niewystarczajacy sposéb okre$lono tryb kontroli
spotecznej rozpatrywania i zatatwiania wnioskdw o najem lokali.

Gospodarka mieszkaniowym zasobem Miasta byta prowadzona zgodnie
z zatozeniami  okreSlonymi w  wieloletnich  programach  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta oraz zasadach wynajmowania lokali i pomieszczen
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta. Przyznawanie lokali osobom

' Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2022 r. poz. 623).

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;.

3 Dz U.z2022tj. poz. 172, ze zm. - dalej: ,ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy".
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niepefnosprawnym odbywato si¢ zgodnie z ww. Zasadami oraz zgodnie z ustawg
0 mieszkaniowym zasobie gminy.

Miasto poprzez realizacje nowych inwestycji podejmowato dziatania zmierzajace do
poprawy sytuacji w gospodarce mieszkaniowej

Dla wszystkich budynkow objetych badaniem rzetelnie prowadzono ksigzki obiektu
budowlanego, dokonywano takze kontroli stanu technicznego budynkow
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta w ktérych znajdujg sie lokale
dla 0s6b niepetnosprawnych.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. W Urzedzie opracowano wieloletnie programy gospodarowania zasobem Miasta.

W badanym okresie obowigzywaly:

—  Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta
Sopotu na lata 2015 - 2019 - przyjety uchwatg Rady Miasta z dnia 27 kwietnia
2015 . nr VII/60/20155;

—  Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta
Sopotu na lata 2020 - 2026 - przyjety uchwatg Rady Miasta z dnia 2 grudnia
2020 r. nr XXI/352/20208.

(akta kontroli str.20-209)

1.2. Uchwalone przez Rade Miasta wieloletnie programy gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy spefnialy wymogi art. 21 ust. 2 ustawy

0 mieszkaniowym zasobie gminy i obejmowaty w szczegoInosci:

— prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego;

— analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali;

— polityke sprzedazy mieszkan i planowana sprzedaz lokali; zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizki czynszow;,

— sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta;

—  Zzrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej;

—  wysokoS¢ kosztow;

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania zasobem mieszkaniowym (niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkow oraz polityka zamian i wymian).

Przyjete przez Rade Miasta uchwaty byty zgodne z projektami przedtozonymi przez

Prezydenta
(akta kontroli str.20-209)

1.3. W ww. programach nie ujeto informacji dotyczacych mieszkan przeznaczonych
dla oséb niepetnosprawnych.

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

5 Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 1759.

6 Dz. Urz. Woj. Pom. z 2021 r. poz. 122
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(akta kontroli str.20-209)
1.4. W latach 2019 - 2022 (do 30 wrze$nia) w Mie$cie obowigzywaly:
— Zasady wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta, przyjete uchwatg Rady Miasta nr XI1/161/2015 z dnia 19 pazdziemika
2015 1.7 oraz nr V/96/2019 z dnia 28 marca 2019 r.8;

— Regulamin wynajmowania lokali mieszkalnych w budynkach potozonych
w Sopocie przy ul. Al Niepodlegtosci 650A, Al. Niepodlegtosci 6508,
Al. Niepodlegtosci 654A i Al. Niepodlegtosci 654B stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Miasta Sopotu®.

Przyjete przez Rade Miasta uchwaly byty zgodne z projektami przediozonymi przez
Prezydenta.

(akta kontroli str.210-259)
1.5. Zasady wynajmowania lokali'® nie zawieraty wszystkich elementow, wymaganych
art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, a przyjete regulacje
nie zapewnialy skutecznej kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali, co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci’
niniejszego wystapienia pokontrolnego.

Uchwaly dotyczace zasad wynajmowania lokali i pomieszczen wehodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta byly terminowo przekazywane do Wojewody
Pomorskiego. Wojewoda Pomorski jako organ nadzorczy nie zgtaszat uwag
w stosunku do ww. uchwaty

(akta kontroli str.210-235)
1.6. W Urzedzie nie prowadzono badan/analiz w zakresie zapotrzebowania
na mieszkania przystosowane do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych. Wiceprezydent
wyjasnit, ze biezacq ocene zapotrzebowania Urzad uzyskiwat podczas weryfikacji
sktadanych wnioskow o przydziat lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str.260-262)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

W opracowanych przez Urzad i uchwalonych przez Rade Miasta!' zasadach
wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta:

— nie okre$lono warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla oséb
niepeinosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych
z rodzaju niepetnosprawnosci, co byto nie zgodne z art. 21 ust.3 pkt. 6a ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy;

— W niewystarczajacy sposob okreslono tryb kontroli spotecznej w zakresie
rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali, zawieranych na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokali.

Z wyjasnien Wiceprezydenta, wynika, ze ww. uchwata w § 3 ust. 1 zawierata zapis,

iz niektore lokale zwalniane w budynkach wybudowanych po roku 2009 mozna

przeznaczy¢ na potrzeby m.in. 0séb niepetnosprawnych. Poniewaz wszystkie budynki
nowobudowane, w ocenie Wiceprezydenta, spetniaty zapisy Rozporzadzenia Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakie

T Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3386.

& Dz Urz. Woj. Pom. poz. 2353, ze zm.

9 Uchwata Rady Miasta Sopotu nr XX1/353/2020 z dnia 22 grudnia 2020 r. — Uchwalony przez Rade Miasta
Regulamin stanowit dodatkowy dokument okreslajgcy warunki przydziatu lokali mieszkalnych w budynkach
nowo wybudowanych stanowigcych wiasno$¢ gminy.

0 Przyjete przez Rade Miasta uchwatg nr V/96/201 z dnia 28 marca 2019 r.

" Uchwata Rady Miasta Sopotu nr V/96/201 z dnia 28 marca 2019 1.
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powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie'? pod katem dostosowania lokali dla
0sob niepetnosprawnych uznano, Zze warunek ustawy zostat spetniony.
Wiceprezydent wskazat takze, ze Wydzial Lokalowy przygotowuje nowe zasady,
w ktorych uwzgledniony zostanie zapis art. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy.

(akta kontroli str.5-15,260-262)

W odniesieniu do niewystarczajacego wskazania w projekcie uchwaty sposobu
poddawania kontroli spotecznej rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali,
Wiceprezydent wyjasnit, ze wykazy osob spetniajacych przestanki umozliwiajace
zawarcie z nimi umowy najmu lokalu oraz oczekujacych na wynajecie lokalu
mieszkalnego, byly podawane do publicznej wiadomosci, co najmniej raz w roku,
poprzez wywieszenie ich na tablicy ogtoszen Urzedu oraz w Biuletynie Informacii
Publicznej na okres 14 dni po ich utworzeniu, celem zapewnienia kontroli spoteczne.

(akta kontroli str.269-271)
W ocenie NIK, wywieszenie list 0sob zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu
na tablicy ogtoszen Urzedu nie spetnia w wystarczajacym stopniu wymogu kontroli
spotecznej zatatwiania spraw zwigzanych z najmem lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. Realizacja upowaznienia z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, zdaniem NIK, polega¢ powinna na wprowadzeniu uchwatg
mechanizmoéw gwarantujacych skuteczng spoteczng kontrole, a przyjete rozwigzania
powinny urzeczywistniaC zasady sprawiedliwosci spoteczne;.

W MieScie opracowano wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta, ktore spetniaty wymogi ustawy o zasobie mieszkaniowym gminy
oraz zasady wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta. Jednakze w opracowanych przez Urzad i przyjetych
przez Rade Miasta zasadach wynajmowania lokali nie okreslono warunkow, jakie
musi  spetnia¢ lokal wskazywany dla oso6b niepetnosprawnych oraz
w niewystarczajacy sposéb okreslono tryb kontroli spotecznej rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali.

2. Uwzglednienie potrzeb o0séb niepetnosprawnych

w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym
2.1. W okresie objetym kontrolg liczba lokali mieszkaniowego zasobu Miasta ogdtem
wynosita: 1841 (01.01.2019 r.), 1828 (31.12.2019 r.), 1851 (31.12.2020 r.), 1878
(31.12.2021 r. i 30.06.2022 r.). Nastapit wzrost liczby lokali ogotem o 37 tj. 0 2%.
Lokale przystosowane dla osob niepetnosprawnych wynosity odpowiednio:
15(01.01.20191.),17 (31.12.2019r.,31.12.2020 r.), 20 (31.12.2021 r., 30.06.2022 ).
Liczba lokali przystosowanych do potrzeb osob niepetnosprawnych wzrosta o piec,
(. 033 %).
(akta kontroli str.16-19)

2.2. W wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta,
ustalono prognoze dotyczacg wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego w poszczegdlnych latach. W programach tych nie wskazano
zatlozen dotyczacych zmiany liczby lokali przystosowanych do potrzeb osob
niepetnosprawnych.

(akta kontroli str.154-209)
2.3. Miasto nie dysponowato lokalami dla oséb niepetnosprawnych, ktore nie
wchodzity w zas6b mieszkaniowy Miasta. W dniu 01.04.2022 r. Rada Miasta przyjeta
zasady wynajmowania lokali mieszkalnych lub jednorodzinnych budynkow

2 Dz.U.z2022r. poz. 1225 - dalej: ,rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych”.
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mieszkalnych z zasobu Spotecznej Agencji Najmu'3. W dniu 24.08.2022 r. zostat
ogloszony otwarty konkurs na prowadzenie na terenie Miasta Spolecznej Agencii
Najmu. Do sktadania ofert Miasto zaprosito organizacje pozarzadowe, fundacje
stowarzyszenia i spotdzielnie socjalne. W dniu 26.09.2022 r. zaplanowano
posiedzenie Komisji rozpatrujgcej otwarty konkurs ofert.

(akta kontroli str.590-600)

2.4. Miasto planowato zwigkszenie liczby lokali dostosowanych do potrzeb osob
niepetnosprawnych, w szczegolnosci poprzez budowe nowego budynku
dostosowanego do potrzeb o0sob niepetnosprawnych przy ul. 3 Maja 61.
Wiceprezydent wyjasnit, ze w wyniku realizacji inwestycji powstanie 50 mieszkan,
z ktorych kazde bedzie mogto by¢ objete przez osobe niepetnosprawna,

(akta kontroli str.263-268,306-310)

2.5. Na dzien 01.07.2022 r. bylo pie¢ 0séb niepetnosprawnych, ktore wynajmowaty
(przed rokiem 2019) mieszkania nieprzystosowane do ich potrzeb. Osoby te ziozyty
wnioski 0 zamiane lokali. Po pozytywnej weryfikacji przedtozonych dokumentow oraz
przeprowadzonej wizji lokalnej osoby te zostaly ujete na liscie 0sob oczekujacych na
wymiane lokalu.

(akta kontroli str.306-310)
2.6. W latach 2019 - 2022 (30 czerwca) liczba oczekujacych na przyznanie lokalu
mieszkalnego, przystosowanego do potrzeb o0sob niepetnosprawnych wynosita
odpowiedni: jeden, jeden, trzy i trzy.

(akta kontroli str.16-19)

2.7. W badanym okresie przydzielono pie¢ lokali mieszkalnych dostosowanych do
potrzeb osob niepetnosprawnych. Okres oczekiwania na lokal wynosit odpowiednio:
3 lata, 2 lata cztery miesiace, szeS¢ miesiecy, pie¢ miesiecy, pie¢ miesiecy.

(akta kontroli str.16-19)

2.8. W latach 2019 - 2022 (do czerwca) ztozono dziesie¢ wnioskow' o przydziat
lokalu dla 0s6b niepetnosprawnych.

W wyniku szczegdtowego badania wszystkich dziesigciu wnioskow o przydziat lokalu
dla osbb niepeinosprawnych ustalono, ze:

— rozpatrywanie wnioskow o przydziat lokalu dla 0sob niepetnosprawnych odbywato
sie zgodnie z kryteriami, ktore zostaty okreslone w zasadach wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, w szczegolnosci: lokale,
ktore nie byly wynajmowane jako zamienne lub w ramach najmu socjalnego
wynajmowano osobom o niskich dochodach, osoby zamieszkiwaty z zamiarem
statego pobytu na terenie Miasta, nie mialy zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych lub mialy trudne warunki mieszkaniowe, posiadaty centrum
zyciowe na terenie Miasta.

— wszystkie osoby ubiegajace sie o przydziat lokalu ztozyty wymagane dokumenty
tj. deklaracje o wysokosci dochodéw wraz z zatgcznikami's;

— przyznano piec lokali;

— jedna osoba, ujeta w 2020 r. na wykazie oséb oczekujgcych na przydziat lokalu
dostoswanego do potrzeb oséb niepetnosprawnych, zostata z niego skreslona
w 2021 r. z powodu rezygnacji z przydziatu lokalu;

13 Uchwata Rady Miasta Sopotu nr XXXI11/572/2022 (Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3028).
4 W tym jeden wniosek ztozony i nierozpatrzony na dzien 01.01.2019 .
15 Zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego, ZUS, MOPS.
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— jeden wniosek zostat rozpatrzony odmownie, z uwagi na przekroczenie kryterium
dochodowego przez wnioskodawce, tj. niespetienie warunku, o ktérym mowa
w §10 ust.1 pkt.1 uchwaly Rady Miasta Sopotu z dnia 13 stycznia 2021 r.
nr XXI1/353/2020 .

— na dzien zakonczenia kontroli (30 wrze$nia) trzy osoby oczekiwaly na przydziat
mieszkania, z uwagi na brak odpowiednich lokali. Czas oczekiwania wynosit
odpowiednio: 2 lata dziewie¢ miesiecy, 1 rok 11 miesiecy, szeS¢ miesiecy.

(akta kontroli str.272-297)

2.9. W latach 2019 - 2022 (do 30 czerwca) zawarto pie¢ umdw najmu z osobami
niepetnosprawnymi na czas nieoznaczony oraz siedem umow najmu socjalnego na
czas oznaczony. Miasto monitorowato terminy zakonczenia uméw zawartych na czas
oznaczony'.

(akta kontroli str.272-297)
2.10. W okresie objetym kontrolg Miasto wynajmowato lokale siedmiu osobom
niepeinosprawnym na zasadzie najmu socjalnego. Badanie wszystkich spraw
wykazato, ze:

— umowy najmu socjalnego zawierane byty na czas oznaczony;

— umowy zawierane byly z osobami, ktore nie posiadaty tytutu prawnego do innego
lokalu;

— dochody gospodarstwa domowego nie przekraczaty wysokoSci okre$lonej
w uchwale Rady Miasta.
(akta kontroli str.298-305)
211 W § 20 ust.1 zasadach wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta'” okre$lono, Zze osoba, ktdra nie przyjefa
trzykrotnie wskazanego do zasiedlenia lokalu mieszkalnego zostaje przesunieta
na koniec kolejki.

W latach 2019-2022 (do czerwca), w jednym przypadku osoba niepetnosprawna
dwukrotnie odmowita przyjecia zaproponowanych jej lokali z powodu ztego stanu
zdrowia i warunkow mieszkalnych (proponowano mieszkanie wspdine).
Whnioskodawca do 30 wrzesnia 2022 r. oczekiwat na przyznanie lokalu.

(akta kontroli str.16-19,276-297)

2.12. W okresie objetym kontrolg nie wptynety do Miasta skargi od obywateli zwigzane
z przydziatem lokali dla 0séb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str.269-271)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Urzedu w zakresie
uwzgledniania potrzeb oséb niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym zasobem
mieszkaniowym. Lokale mieszkalne przeznaczone dla 0s6b niepetnosprawnych byty
przyznawane zgodnie z uchwalonymi przez Rade Miasta Zasadami oraz zgodnie
z ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy.

6 W siedmiu badanych przypadkach, Miasto przed uptywem terminu zakofczenia umowy zawartej na czas
oznaczony wysytato do najemcy lokalu pismo informujace o koniecznosci ztozenia wniosku o przediuzenie
umowy lub o rezygnaciji z przyznanego lokalu.

7 Uchwala nr V/96/201 z dnia 28 marca 2019
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3. Pozyskiwanie nowych lokali dla os6b niepetnosprawnych
oraz eksploatacja i utrzymywanie we wlasciwym stanie
technicznym  istniejacych  budynkéw mieszkalnych,
w ktorych znajduja sie lokale dla osdb niepetnosprawnych

3.1. W latach 2019 - 2022 (do 30 wrze$nia) Miasto zrealizowato jedng nowa
inwestycje polegajacq na budowie nowych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
przy Al. Niepodlegtosci 650 A i B oraz Al. Niepodlegtosci 654 A i B. Inwestycja
obejmowala tgcznie 49 lokali mieszkalnych, w tym jeden lokal chroniony oraz dwa
lokale przeznaczone dla 0sob niepeinosprawnych. Inwestycja przy Al. Niepodlegtosci
652 A, w wyniku ktorej Miasto uzyska sze$¢ mieszkan, w byta w trakcie realizacii,
a planowana data zakorczenia prac to kwiecien 2023 r.). Ponadto Miasto rozpoczgto
przygotowania do inwestycji przy ul. 3 Maja 61, w wyniku ktorej powstanie
50 mieszkan'®. Inwestycja ma by¢ realizowana z udziatem Srodkéw z Funduszu
Doplat. Wedtug wyjasnien Wiceprezydenta, kazdy z lokali w ww. budynkach moze
zosta¢ wskazany osobom niepetnosprawnym.

W latach 2019 - 2022 (do 30 wrze$nia) Miasto nie wykonywato rozbudowy,
przebudowy lub zmiany sposobu uzytkowania budynkow w celu zakwaterowania
0s6b niepetnosprawnych.

(akta kontroli str.263-268,311-369)
3.2. Przeprowadzone ogledziny dwoch budynkow'® wykazaly, ze:

— wejscia do mieszkan, dojscia i dojazdy do budynkow byty utwardzone i miaty
szeroko$¢ ponad 1,5 m?;

— dojscia zapewniaty dostep osobom niepetnosprawnym do catych budynkow;

— dziatki budowlane urzadzono stosownie do ich przeznaczenia i sposobu
zabudowy, okreslono miejsca postojowe dla samochoddw uzytkownikow statych,
okresowych oraz okreslono miejsca dla samochodowych z ktorych korzystajg
osoby niepetnosprawne;

— oprocz naziemnych miejsc postojowych budynki wyposazono w hale garazowe;

— liczba i sposéb urzadzenia miejsc postojowych dostosowana zostata do wymagan
ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem potrzebnej liczby
miejsc z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne;

— miejsca postojowe dla samochodéw osobowych uzytkowanych przez osoby
niepetnosprawne miaty wymiary 3,5 m szerokosci i 5 m dtugosci;

— miejsca do gromadzenia odpadow przy budynku byly dostepne dla oséb
niepetnosprawnych;

— budynki wolnostojace nie mialy ogrodzenia;

— w budynkach byty dzwigi, ktérych drzwi przystankowe znajdowaly sie na
poziomie spocznika miedzy pietrowego zapewniajacego dostep do kondygnacii
uzytkowej osobom niepetnosprawnym;

— dzwigi spetnialy wymogi do przewozu oséb niepetnosprawnych?, a kabina
wyposazona byta w dodatkowe oznakowanie dla oséb niepetnosprawnych
z informacjg gtosowg;

18 umowe z wykonawcg podpisano w dniu 30.08.2022 r. - termin realizacji 450 dni
19 Budynek przy Al. Niepodlegtosci 650 A i B oraz budynek przy Al. Niepodlegtosci 654 A i B.
20 szer. 1.1 m; diug. 1,4 m porecze na wys. 0,9 m; tablica przyzywowa 0,3 m, lustro.
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— drzwi wejsciowe do budynkéw oraz ksztatt i wymiary pomieszczen wejsciowych
umozliwiaty dogodne warunki ruchu osobom niepetnosprawnym;

—  budynki byly wyposazone w domofon, oraz sygnalizacjg alarmowo — przyzywowg
przystosowang do 0s6b niepetnosprawnych.

Powyzsze spefniato wymogi2! Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie??.

(akta kontroli str.416-417,578-589)

3.3. Zrealizowana inwestycja finansowana byta z Funduszu Doptat oraz $rodkow
wilasnych Urzedu, co opisano w pkt 3.6. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(akta kontroli str.306-310,370-414)

3.4. W okresie objetym kontrolg Miasto nie korzystalo z dotacji budzetu panstwa na
realizacje inwestycji mieszkaniowych zwigzanych z lokalami dla osob
niepetnosprawnych. Wiceprezydent wyjasnit, ze w zwiazku z tym, ze sa dostepne
zrodla finansowania, ktore uwzgledniajg refundacje kosztow, Miasto nie skiadato
wnioskow o dotacje z budzetu panstwa.

(akta kontroli str.306-310)

3.5. W badanym okresie Miasto nie korzystato ze srodkow Funduszu Dostgpnosci.
Wiceprezydent wyjasnit, ze w zwigzku z tym, ze sq dostepne zrodta finansowania,
ktére uwzgledniajg refundacje kosztow, Miasto nie skiadato wnioskow na pozyczke
z Funduszu Dostepnosci. Miasto finansowato inwestycje z Funduszu Dopfat.
Wiceprezydent wskazat takze, ze w zwigzku z nowo pojawiajacymi si¢ potrzebami,
Miasto rozwaza skorzystanie z Funduszu Dostepnosci, po analizie dostgpnych innych
zrodet w formie refundacii.

(akta kontroli str.306-310)
3.6. Na realizacje inwestycji przy Al. Niepodlegtosci 650 i 654 Miasto korzystato
ze $rodkow z Funduszu Doptat. Zamowienia na budowe ww. budynkéw zrealizowano
w trybie przetargu nieograniczonego. W dniu 07.05.2021 r. na podstawie protokotu
dokonano odbioru koricowego robot budowlanych wykonanych przez Wykonawce.
W dniu 11.07.2019 r. Miasto zawarlo z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (dalej:
,BGK’) umowe23 o udzielenie wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat na finansowe
wsparcie przeznaczone na pokrycie czesci kosztow przedsigwziecia. Faktyczny koszt
przedsiewziecia wynosit 11 792 tys. zt netto. BGK udzielit Miastu finansowego
wsparcia w kwocie 4 127,3 tys. 4,

(kwota wsparcie nie przekraczala 35% faktycznie poniesionych kosztow
przedsiewziecia). W dniu 27.08.2021 r. BGK zatwierdzit przediozone przez Miasto
rozliczenia poniesionych kosztow przedsiewziecia i dokonat w dniu 25.08.2021 r.
na rzecz Miasta wypfaty finansowego wsparcia w wysoko$ci 4 127,3 tys. zt.

(akta kontroli str.370-414)

3.7. W latach 2019 — 2022 (do 30 wrzesnia) Miasto nie zwierato z najemcami lokali
umow w sprawie wykonania przez nich remontow i modernizacji w celu dostosowania

lokali do potrzeb os6b niepetnosprawnych.
(akta kontroli str.306-310)

21 Wymogi wynikajace z § 16 ust.1, § 18 ust.1i2, § 21 ust 1 pkt.2.§ 22 ust4,§ 54 ust2i3,§ 192 a.
2 Dz, U.z2019r. poz. 1065 ze zm. — obowiazujace do dnia 20 wrzesnia 2022 1.
23 nrBSK/19/19/001859.
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3.8. Przeprowadzone ogledziny dwéch budynkoéw?, w ktérych byly mieszkania
dla osdb niepetnosprawnych i w ktorych nie byty od 2019 r. prowadzone przebudowy
lub zmiany sposoby uzytkowania budynkéw, wykazaty, ze:

— budynek mieszkalny wielorodzinny pofozony przy ul. Al. Niepodlegtosci 64.
Budynek dwukondygnacyjny, podpiwniczony. W budynku znajdowato sie pie¢
lokali prywatnych oraz jeden lokal mieszkalny gminny zajmowany wspoélnie przez
dwoch najemcow z czego jeden jest osobg niepetnosprawng. Lokal dla osob
niepetnosprawnych usytuowany na parterze budynku. Wejscie do mieszkan,
dojscie i dojazdy do budynku nieutwardzone. Do klatki schodowej prowadzity
schody betonowe. Na terenie dziatki funkcjonowaly naziemne miejsca
parkingowe bez okreslenia miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikéw
statych, okresowych oraz miejsc samochodowych z ktérych korzystajq osoby
niepeinosprawne. Miejsca do parkowania nie byly utwardzone. Miejsca
do gromadzenia odpadéw przy budynku dostepne byly dla osob
niepetnosprawnych. Budynek byt wolnostojacy bez ogrodzenia. W budynku brak
dzwigu. Drzwi wejsciowe do budynku oraz ksztalt i wymiary pomieszczen
wejsciowych  nie stwarzaly dogodnych  warunkéw ruchu dla osob
niepetnosprawnych. Budynek byt wyposazony w domofon.

— budynek mieszkalny wielorodzinny potozony przy ul. Chrobrego 44. Budynek
sktadat sie z trzech kondygnacji, podpiwniczony. W budynku znajdowaly sie
cztery lokale prywatne oraz dwa lokale mieszkalne gminne Lokal przeznaczony
dla osoby niepetnosprawnej usytuowany byt na drugim pietrze (wspélny). Wejscie
do mieszkan, dojscie i dojazdy do budynku byty utwardzone. Do klatki schodowe;
prowadzity schody betonowe. Na terenie dziatki brak miejsc parkingowych.
Miejsca do gromadzenia odpadéw przy budynku dostepne byly dla osob
niepeinosprawnych. Budynek ogrodzony od frontu. W budynku brak dzwigu.
Drzwi wejsciowe do budynku oraz ksztatt i wymiary pomieszczen wejsciowych
nie stwarzaty dogodnych warunkéow ruchu dla oséb niepetnosprawnych. Budynek
wyposazony w domofon.

Wiceprezydent wyjasnit, ze Miasto nie podejmowato dziatan w celu dostosowania
ww. budynkow do potrzeb osob niepetnosprawnych. W stosunku do lokali w tych
budynkach w chwili ich obejmowania, osoby niepetnosprawne nie zgtaszaly zadnych
uwag technicznych (zaakceptowaly ztozone przez Miasto oferty).

(akta kontroli str.415,418,590-594)

3.9. Dla budynkow wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, objetych
ogledzinami, w ktorych znajdowaly sie mieszkania przeznaczone dla o0séb
niepetnosprawnych, byty prowadzone ksigzki obiektéw budowlanych.

(akta kontroli str.419-577)

3.10. Badanie czterech ksigzek obiektow budowlanych wykazato, ze do ksigzek
dofaczono: dokumentacje budowy oraz dokumentacje powykonawcza, decyzje
dotyczace obiektu, instrukcje obstugi i eksploatacji obiektu, instalacji i urzadzen
zwigzanych z tymi obiektami okreslone w art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
Budowlane?. Ponadto do ksigzek, zgodnie z art. 64 ust. 3 ww. ustawy, dotgczone
byty protokoty z kontroli obiektow budowlanych, w tym protokoty z systemu
ogrzewania i systemu klimatyzacji, oceny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego,
Swiadectwa charakterystyki energetyczne;.

(akta kontroli str.419-577)

2 Budynek przy Al. Niepodlegtosci 640 oraz ul. Chrobrego 44.
%5 Dz. U.2021 poz. 2351 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

3.11. Badanie czterech ksigzek obiektow wykazato, ze byly one prowadzone zgodnie
ze wzorem i w sposob okreslony w rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?, i tak: ksiazki zatozono w dniu
przekazania obiektu do uzytkowania i systematycznie prowadzono; strony byly
ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich usunieciem
i wymiang. Wszystkie wpisy byty zgodne z § 5 oraz § 6 rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego.
(akta kontroli str.419-577)

3.12. W okresie objetym kontrolg budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta, w ktorych znajdowaly sie mieszkania dla os6b niepetnosprawnych
byly poddawane wymaganym kontrolom, okreslonym w art. 62 ust. 1 Prawa
Budowlanego tj.: w przypadku dwoch budynkéw?” oddanych do uzytku w roku 2021
dokonano kontroli rocznej (w czerwcu 2022 r.) polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy
atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
budynkow; instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, instalacji gazowych
oraz przewodéw kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych);
w przypadku budynku przy Al. Niepodlegtosci 640 dokonywane byty kontrole roczne
(ostatnig przeprowadzono w lipcu 2022 r.) oraz kontrole piecioletnie polegajace na
sprawdzeniu stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego
oraz badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej (ktére przeprowadzono
odpowiednio w listopadzie 2019 r i czerwcu 2021 r.); rdwniez w przypadku budynku
przy ul. Chrobrego 44 dokonywano obowigzkowych kontroli rocznych?® oraz
piecioletnich?®. Na podstawie protokotdw z kontroli dofaczonych do ksigzek obiektow
stwierdzono, ze obowigzki zwigzane z kontrolg obiektow byly realizowane
prawidfowo.

(akta kontroli str.452-494,536-577)
3.13. Z zalgczonych do protokotdw kontroli obiektow budowlanych (wybranych
do badania) zaswiadczenia o posiadaniu uprawnienia do dokonywania okreslonych
kontroli obiektow budowlanych potwierdzaty, Ze osoby, ktore przeprowadzaty kontrole
posiadaty niezbedne do tego uprawnienia.

(akta kontroli str.452-494,536-577)

3.14. Budynki przy Al. Niepodlegtosci 640 oraz przy ul. Chrobrego 44 w ktorych
znajdowaly sie lokale dla 0sob niepetnosprawnych byly zarzadzanie przez wspoinoty
mieszkaniowe (gmina posiadata tylko utamkowe czesci w tych budynkach).
Na podstawie dotaczonych do ksigzek obiektow protokotéw kontroli stwierdzono,
ze wobu budynkéw zalecenia z przeprowadzanych kontroli byly realizowane
na biezaco w ramach $rodkow bedacych w posiadaniu wspélnot. Obydwa budynki
byty w dobrym stanie technicznym. Wszystkie instalacje sprawne i dopuszczone
do uzytkowania. Wedtug informaciji uzyskanych od zarzadcow budynkow (z uwagi na
rok budowy budynkéw 1900 i 1911) remonty elewacji oraz klatek schodowych
wymagaty zgody konserwatora zabytkow oraz wysokich naktadow inwestycyjnych.

Budynki przy Al. Niepodlegtosci 250 i 254 to nowe budynki, w ktorych
przeprowadzono kontrole roczng, na podstawie ktérej nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 452-510,536-577)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

2% Dz.U.nr120 poz. 1134

21 Budynki przy Al. Niepodlegtosci 650 oraz Al. Niepodlegtosci 654

28 Protokoly z rocznego przegladu technicznego z dnia 10.02.2022 r. oraz 03.03.2022 r.
29 Ostatni przeglad piecioletni przeprowadzono we wrzesniu 2021 .
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Urzedu w zakresie pozyskiwania
nowych lokali dla osob niepetnosprawnych oraz eksploatacji i utrzymania
we whasciwym stanie technicznym istniejacych budynkow mieszkalnych, w ktorych
znajdujg sie lokale dla os6b niepetnosprawnych.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK:

— WnNOSi 0:

Podjecie dziatan w celu okreslenia w zasadach wynajmowania lokali i pomieszczen
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta warunkow, jakie musi spetniac
lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych
potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci oraz wzmocnienie trybu kontroli
spotecznej umozliwiajgcego poddanie kontroli rozpatrywanie wnioskow o najem lokali
wchodzacych w skiad zasobu mieszkaniowego gminy.

— nie formutuje uwag pokontrolnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 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 poinformowac Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskoéw 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 uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdaﬁsk,@*paidziemika 2022r.

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Barbara Kowalska Delegatura w Gdansku
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LGD.410.016.03.2022

Gdansk, dnia 17.10.2022r.

UPOWAZNIENIE

Upowazniam Panig Ewe Duszke - p.o. wicedyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w
Gdansku do podpisania wystapienia po kontroli P/22/004 — ,Udostepnianie osobom z
niepetnosprawnosciami  mieszkan  z  komunalnych  zasobéw  mieszkaniowych gmin”
przeprowadzonej w URZAD MIASTA SOPOTU.







