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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Chorzdw, ul. Rynek 1, 41-500 Chorzéw

Andrzej Kotala, Prezydent Miasta Chorzow, od 10 grudnia 2010 .

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

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

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla 0séb niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymywanie we wiadciwym stanie technicznym istniejacych budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdujq sie lokale dla 0séb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia 24 pazdziernika 2022 r., z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Stefania Zalewska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/170/2022 z 18 sierpnia 2022 r., upowaznienie do kontroli nr LKA/201/2022
z11 pazdziernika 2022 r. oraz upowaznienie do kontroli nr LKA/218/2022
z 25 pazdziernika 2022 .

(akta kontroli str. 1-4)

"Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK
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Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Miasta Chorzéw?® w zakresie
udostepniania osobom niepetnosprawnym mieszkan z komunalnego zasobu Gminy.

Miasto zapewniato warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
komunalnym  zasobem  mieszkaniowym  uwzgledniajagce  potrzeby  0séb
niepetnosprawnych. Obowigzujace zasady wynajmowania lokali mieszkalnych
okreslaty, zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego*, warunki jakie
musi spetniaC lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci.

Proces postepowania o przyznawanie mieszkan i zawieranie umow najmu z osobami
niepetnosprawnymi wnioskujacymi o ich przydziat byt prowadzony przez Urzad
zgodnie z uchwatami w sprawie zasad wynajmowania lokali obowigzujgcymi
w okresie objetym kontrola.

Miasto podejmowato prawidtowe dziatania w celu zwigkszenia komunalnego zasobu
mieszkaniowego, m.in. poprzez adaptacje budynku szpitala miejskiego przy ul. Karola
Miarki na potrzeby mieszkaniowe, w wyniku ktorej uzyskano 77 lokali mieszkalnych,
w tym osiem przeznaczonych dla 0s6b poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich.

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

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

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta, w okresie objetym kontrolg byto
realizowane na podstawie Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Chorzéw na lata 2019-20236, ktdry zostat przyjety uchwatg Nr XV/264/19
Rady Miasta Chorzéw z 21 listopada 2019 r.

Dokument odpowiadat wymogom art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy i zawierat elementy wymienione w pkt 1-8 tego przepisu, tj. prognoze dotyczacq
wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegoinych
latach, analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata, planowang sprzedaz
lokali, zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, sposéb i zasady
zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania tym zasobem w kolejnych
latach, zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, wysoko$é
wydatkéw na gospodarke mieszkaniowa, opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

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

3 Dalej: Miasto lub Gmina.

4Dz. U.z2022r. poz. 172 ze zm. Dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

5QOceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

6 Dalej: Program zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023.
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W Programie zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023 nie zawarto
informacji, ktére dotyczytyby mieszkan dla oséb niepetnosprawnych. Prezydent
Miasta wyjasnit, Zze uchwata w sprawie przyjecia ww. Programu realizuje delegacje
ujetg w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, ktora nie
obliguje Gminy do ujmowania w tresci uchwaty zatozen dotyczacych gospodarki
lokalami mieszkalnymi dla niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 18-32, 134-137)

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
regulowata uchwata Rady Miasta Chorzéw Nr XV/265/19 z dnia 21 listopada 2019 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Chorzéw’. W § 56 tej uchwaty postanowiono, ze wnioski ztozone do dnia
31 grudnia 2019 r. bedq kwalifikowane zgodnie z uchwatg Nr XXXIX/725/17 Rady
Miasta Chorzéw z dnia 31 sierpnia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chorzéw,? jednak realizacja
nabytego uprawnienia nastapi zgodnie z uchwatg z 2019 r. w tej sprawie. Uchwata
w sprawie wynajmowania lokali z 2019 r. zostata przekazana do organu nadzorczego
27 listopada 2019 r. Organ nadzorczy nie podejmowat w stosunku do tej uchwaty
rozstrzygnie¢ nadzorczych.

(akta kontroli str. 33-51, 93-106, 134-137)

Przyjete w 2019 r., przez Rade Miasta Chorzéw, uregulowania w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych spetniaty wymogi okreslone w art. 21 ust. 3 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. W szczegdInosci okreslaty: wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcgq oddanie w najem lokalu na czas
nieoznaczony i najem socjalny lokalu, wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu, warunki zamieszkiwania kwalifikujace
wnioskodawce do ich poprawy, kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu
lokalu socjalnego, warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych
do tego zasobu a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach, tryb rozpatrywania
| zatatwiania wnioskow o0 najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
socjalny lokali oraz sposéb poddania tych spraw kontroli spofecznej, zasady
postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez
najemce lub w lokalu, w ktdrego najem nie wystapity po $mierci najemcy oraz zasady
przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ww. ustawy.

(akta kontroli str. 33-51)

Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, w zasadach
wynajmowania lokali okre$lono warunki, jakie musi spetnia¢, lokal wskazywany
dla osob niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajgcych
z rodzaju niepetnosprawnoséci. W dokumencie przyjeto, ze: [1] warunki jakie powinien
spetni¢ lokal wskazany dla osdb niepetnosprawnych beda okreslane kazdorazowo
po zapoznaniu sie z rzeczywistymi potrzebami wynikajacymi z rodzaju
niepetnosprawno$ci na podstawie przeditozonych dokumentéw przez tg osobe oraz
analizy technicznej posiadanego zasobu lokali mieszkalnych w Gminie oraz [2] lokal
mieszkalny z zasobu Gminy wskazywany osobie niepetnosprawnej poruszajacej sie
na wozku inwalidzkim winien spetniac wymagania techniczne pozwalajace na
swobodne uzytkowanie i winien byC pozbawiony barier architektonicznych

7 Dalej: Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali z 2019 r.
8 Dalej: Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali z 2017 r.
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uniemozliwiajacych korzystanie z lokalu przez osobe poruszajacy sie na wozku
inwalidzkim.

(akta kontroli str. 33-51)

W Gminie nie byty prowadzone analizy w zakresie zapotrzebowania na mieszkania
przystosowane dla potrzeb osob niepetnosprawnych. Prezydent Miasta wyjasnit,
Ze zapotrzebowania mieszkania dla 0séb niepetnosprawnych sg realizowane w miare
wnioskow 0s6b niepetnosprawnych, ktorym przyznano uprawnienie do najmu lokalu
mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu Gminy. Wedtug wyjasnien Prezydenta
Miasta, nie sposdb planowac i analizowa¢ zapotrzebowania na przysztosc, jesli nie
ma mechanizméw i przepisbw pozwalajgcych na gospodarowanie lokalami
przystosowanymi dla osob niepetnosprawnych wytgcznie na potrzeby tych osdb.

(akta kontroli str. 134-137)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w badanym obszarze.

W Urzedzie opracowano i skierowano pod obrady Rady Miejskiej projekty uchwat
dotyczace Programu zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023
oraz zasad wynajmowania lokali. Uchwaty te zawieraty wszystkie elementy
wymagane ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy. W uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali z 2019 r. okre$lone zostaty warunki, jakie musi spetniac lokal
przeznaczony dla 0sob niepetnosprawnych.

2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepetnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym

Zgodnie z § 4 ust. 1 Programu zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata
2019-2023, zarzad mieszkaniowym zasobem Gminy® sprawuje Zaktad Komunalny
,PGM” w Chorzowie'0, dziatajacy w formie zaktadu budzetowego gminy. Zgodnie
ze statutem PGM'"!, przedmiotem dziatalno$ci Zaktadu jest zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy oraz innymi nieruchomo$ciami
przekazanymi w zarzad. Zaktad w szczegdlnosci podejmuje dziatania w zakresie:
pobierania czynszéw zgodnie z umowami zawartymi przez Gmine, prowadzenia
windykacji czynszéw i optat eksploatacyjnych, planowania wielko$ci Srodkow
finansowych na utrzymanie mienia komunalnego i powierzonego, podziatu Srodkéw
na poszczegbine zadania, zapewnienia wykonawstwa remontow budynkow,
zawierania uméw o dostawe energii cieplnej, wody, gazu, energii elektryczne;
i innych zapewniajacych sprawne zarzadzanie, petnienia funkcji inwestora przy
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz prowadzenia rejestru nieruchomosci,
budynkow i lokali.

(akta kontroli str. 18-32, 251-252)

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Miasto posiadato w swoim zasobie tgcznie 9 644 lokale
mieszkalne, w tym 24 przeznaczone'? dla os6b niepetnosprawnych, zlokalizowane

9 Z zastrzezeniem lokali mieszkalnych zlokalizowanych w obiektach szkét i placowek o$wiatowych, gdzie przyjeto
zarzadzanie przez dyrektora szkoty lub placowki o$wiatowej.

10 Dalej: PGM lub Zaktad.
11 Stanowigcym Zatacznik do uchwaty Nr XLV/838/18 Rady Miasta Chorzow z dnia 25 stycznia 2018 .
12 Rozumiany réwniez jako ,lokal zajmowany przez osobe niepetnosprawna”.
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w 11 budynkach. Siedmioma budynkami zarzadzat PGM, a czterema wspolnoty
mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 5-9, 11-12, 249-250)

W okresie objetym kontrolg liczba mieszkan przystosowanych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wzrastata
i wynosita 11 lokali na dzien 1 stycznia 2019 r. i 24 lokale, wedtug stanu na
dzien 30 czerwca 2022 r. (wzrost 0 13, 1j. 18,2%)'3. Wzrost liczby mieszkan dla
niepetnosprawnych wynikat z dostosowywania lokali mieszkalnych, znajdujacych sie
w zasobie Gminy, do potrzeb tych oséb w ramach realizacji przyznanego im
uprawnienia. Natomiast wzrost liczby mieszkan niepetnosprawnych w | pétroczu
2022 r. byt spowodowany zakorczeniem inwestycji przy ul. Karola Miarki, w ramach
ktorej pozyskano osiem lokali trzypokojowych przystosowanych dla o0sob
niepetnosprawnych poruszajgcych sie na wozku inwalidzkim.

(akta kontroli str. 5-9, 11-12)

Program zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023 nie zawierat
zatozen i prognoz dotyczacych liczby lokali przystosowanych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych na poszczegodine lata, co opisano w pkt 1 niniejszego wystgpienia.

(akta kontroli str. 18-32, 134-137)

W okresie objetym kontrolg Gmina nie dysponowata lokalami dla o0s6b
niepetnosprawnych, ktore nie wchodzity w jej zasob mieszkaniowy. Prezydent Miasta
wyjasnit, ze Gmina podejmuje dziatania w kierunku poszerzenia bazy lokali
dostosowanych do potrzeb 0séb niepetnosprawnych w ramach posiadanego zasobu
lokalowego, jesli takie zapotrzebowanie jest zwigzane z przyznanymi uprawnieniami
do najmu lokalu mieszkalnego.

Na terenie Chorzowa dziata Regionalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0.%4, ktdre realizowato inwestycje mieszkaniowe we wspotpracy z Gmina.
Wedtug wyjasnien Prezydenta Miasta, dla inwestycji realizowanych przez RTBS
Gmina sygnalizowata potrzeby mieszkaniowe zgtaszane jej przez mieszkancow.
Prezydent Miasta poinformowat, ze w inwestycji RTBS przy ul. Zeromskiego 17
(oddanej do uzytku w 2021 r.) znajdujg sie trzy lokale mieszkalne przystosowane
dla oséb niepetnosprawnych ruchowo, poruszajacych sie na wozku inwalidzkim, ktore
nie wchodzg do mieszkaniowego zasobu Gminy i nie sg w jej dyspozycji.

Na obszarze Miasta dziafata réwniez Spofeczna Inicjatywa Mieszkaniowa Slask
Sp.zo. 0.5, ktéra nie zrealizowata jeszcze inwestycji mieszkaniowej na terenie
Chorzowa.

(akta kontroli str. 134-137)

Gmina nie realizowata w okresie objetym kontrolg inwestycji lub modernizacii
budynkéw pod katem adaptacji na lokale mieszkalne dla niepetnosprawnych.
Wedtug wyjasnien Prezydenta Miasta, Gmina stara sie sukcesywnie zwiekszaé
liczbe lokali dostosowanych do potrzeb o0s6b niepetnosprawnych w ramach
posiadanego zasobu lokalowego lub  dokonywania nowych inwestycji
mieszkaniowych, w miare posiadanych mozliwosci finansowych oraz warunkéw
technicznych modernizowanych budynkéw. Ponadto, Prezydent Miasta podat,
ze w przypadku pozytywnie rozpatrzonego wniosku o0soby niepetnosprawnej
0 przyznanie lokalu mieszkalnego Gmina poszukuje lokalu, ktéry moze zosta¢

13 Na koniec 2019 ., 2020 r. i 2021 r. liczba mieszkan dla niepetnosprawnych wynosita kolejno 13, 14 i 15 lokali.
14 Dalej: RTBS.
15 Dalej: SIM Slask sp. z 0.0.



technicznie dostosowany dla osoby niepetnosprawnej w zalezno$ci od rodzaju
niepetnosprawno$ci i potrzeb mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 134-137)

Ustalono, ze Gmina nie posiada informacji o osobach niepetnosprawnych,
wynajmujacych przed 2019 r. mieszkania, ktére nie byty i nadal nie sg przystosowane
do ich potrzeb. Prezydent Miasta wyjasnit, ze sktadane do Gminy wnioski
0 poprawe sytuacji w zakresie dostosowania warunkéw mieszkaniowych dla osoby
niepetnosprawnej dotyczyly przede wszystkim o0sob poruszajgcych sie na wozku
inwalidzkim i byty poddawane weryfikacji zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami.

W okresie objetym kontrolg 11 gospodarstwom domowym z osobg niepetnosprawna,
ktére zajmowaty lokal w zasobie Gminy zostato przyznane uprawnienie do zamiany
mieszkania na przystosowane do ich potrzeb (np. zlokalizowane na parterze,
w budynku z windg, z podjazdem, z tazienka, z ogrzewaniem innym niz weglowe).
Sposrdd czterech'® osdb, z ktorymi zawarto umowe najmu, trzy przyjety propozycje
mieszkan przedstawione przez Urzad a jedna wskazata mieszkanie do remontu,
ktory, jako przyszty najemca, przeprowadzita we wtasnym zakresie i na wtasny koszt,
zgodnie z porozumieniem remontowym z zawartym z Gming. W przypadku siedmiu'?
0s0b, z ktorymi, do dnia 31 sierpnia 2022 r. umowa najmu nie zostata jeszcze
podpisana, cztery, ze wzgledu na brak lokalu i budynku spetniajacego wymagania
dla oséb niepetnosprawnych ruchowo oczekujg, zgodnie z kolejnoscia, na realizacje
uprawnienia, jedna osoba, ktdra przyjeta propozycje, oczekuje na przygotowanie
lokalu do zasiedlenia, jedna, ktora odrzucita | propozycje lokalowa, oczekuje
na nastepng, a kolejna osoba skorzystata z mozliwo$ci remontu we wiasnym zakresie
i zawarta z Gming stosowne porozumienie’s.

(akta kontroli str. 124-128, 134-137, 138-140)

W okresie objetym kontrolg nie odnotowano skarg w zwigzku z niedostosowaniem
lokali dla 0s6b niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 123-124)

W analizowanym okresie liczba oséb niepetnosprawnych oczekujacych na przyznanie
lokalu mieszkalnego systematycznie wzrastata i wynosita'® 18 osob (w 2019 r.),
15 (w2020 r.), po 18 (w 2021 r. i w 2022 r.). Wedtug stanu na dzien 1 lipca 2022 r.,
na przydziat lokalu mieszkalnego oczekiwato 21 0sdb niepetnosprawnych.

Prezydent Miasta potwierdzit, iz pomimo wzrostu liczby lokali przystosowanych
do potrzeb osob niepetnosprawnych, grupa oséb niepetnosprawnych oczekujgcych
na realizacie przyznanego uprawnienia do lokalu poprzez przydziat lokalu
przystosowanego wzrasta nieproporcjonalnie w stosunku do liczby pozyskiwanych
lokali, ktére mogg zosta¢ przystosowane dla potrzeb tych oséb w budynkach,
ktore nie posiadajg barier architektonicznych. Prezydent Miasta wyjasnit, ze
zasOb budynkéw jaki posiada Gmina w przewazajacym zakresie nie pozwala
na dostosowanie ich do potrzeb osob niepetnosprawnych poruszajgcych sie
na wozkach inwalidzkich, a to te wnioski sg w grupie 0s6b oczekujgcych na realizacje.
Ponadto Prezydent Miasta poinformowat, Ze gospodarstwa z osoba niepetnosprawng,
poruszajacq sie na wozku, ktérym przyznano uprawnienia do najmu lokalu w zasobie
Gminy to najczesciej gospodarstwa jedno lub dwuosobowe, ktére oczekujg na lokal

16 Sprawy nr/nr: ZL.7142.4.90.2019, ZL.7140.1.189.2019, ZL.7140.1.205.2019, ZL.7140.2.239.2018,

7 ZL.7142.4.95.2020, ZL.7142.4.58.2021, ZL.7140.2.8.2021, ZL.7142.4.170.2021, ZL.7140.1.255.2021,
Z1..7140.1.312.2021, ZL.7140.1.100.2022.

8Porozumienie remontowe z dnia 13 kwietnia 2022 .

19 Wedtug stanu na dzien 1 stycznia. Kolejnych lat okresu objetego kontrola.

7



jedno lub dwupokojowy o powierzchni uzytkowej pozwalajacej uzyska¢ dodatek
mieszkaniowy.

(akta kontroli str. 124-125, 150-153)

W okresie objetym kontrolg 18 os6b niepetnosprawnych (gospodarstw domowych
z 0sobg niepetnosprawng) otrzymato lokale mieszkaniowe z zasobu Gminy, z czego
siedemw 2019 r., cztery w 2020 r., szeS¢ w 2021 r. i jedna w 2022 r. (do 30 czerwca).
Sredni czas oczekiwania na przyznanie lokalu mieszkaniowego wynosit w tej grupie
uprawnionych 15,7 miesigca, przy czym najkrotszy okres oczekiwania na przyznanie
lokalu2® dostosowanego do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych wynosit pie¢ miesiecy
(jeden przypadek), a najdtuzszy 30 miesiecy (jeden przypadek).

(akta kontroli str. 124-126, 129-130)

Prawidtowo$¢ rozpatrywania wnioskow o przydzielenie lokali mieszkalnych
zgminnego zasobu mieszkaniowego przystosowanych do potrzeb o0séb
niepetnosprawnych zostata zbadana na podstawie 32 spraw z lat 2019-2022
(I pétrocze), tj. 18 spraw?! osob, ktérym przyznano mieszkanie przystosowane
do potrzeb niepetnosprawnych, 11 spraw?2, ktére zostaty rozpatrzone odmownie
i trzech spraw?3, ktére na dziei kontroli nie zostaty jeszcze zatatwione?*. Weryfikacja
uprawnien odbywata sie zgodnie z kryteriami okreslonymi w uchwatach w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych z 2017 r. i 2019 r. Przy rozpatrywaniu
wnioskow stosowano rowniez zasady postepowania w sprawach o wynajem lokali
mieszkalnych okreslone w kolejnych Zarzadzeniach Prezydenta Miasta w sprawie
wykonania ww. uchwat Rady Miejskiej5. W zbadanych sprawach rzetelnie
weryfikowano uprawnienia najemcéw a osoby niepetnosprawne, ktdrym przyznane
zostaty lokale mieszkalne z zasobu Gminy posiadaty niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i spetniaty wymagania uprawniajgace je odpowiednio do najmu lokalu
na czas nieokreslony o czynszu regulowanym oraz do najmu lokalu socjalnego.
Na potwierdzenie spetnienia tych warunkow wnioskujacy przedstawiali stosowne
zaSwiadczenia i dokumenty, w tym orzeczenia z ustalonym stopniem
niepetnosprawnosci. Ustalono ponadto, ze w przypadku nieotrzymania mieszkania
w roku zilozenia wniosku, odpowiednio réwniez w kolejnych latach, dochody
gospodarstwa domowego osoby oczekujacej na realizacje uprawnien podlegaty
corocznej weryfikacji celem potwierdzenia spetnienia kryteriow dochodowych.

(akta kontroli str. 33-122, 131-133, 138-140, 141-149)

Urzad nie prowadzit rejestru wnioskow, ktore z przyczyn formalnych zostaty
odrzucone. W przypadku 11 oséb, ktérych wnioski zostaty zatatwione odmownie

2 Liczony od dnia ztozenia wniosku do dnia przyjecia przez wnioskodawce oferty lokalu mieszkalnego.

2t Wnioski nr/nr: ZL.7140.1.173.2018, ZL.7142.4.93.2018, ZL.7142.4.391.2018, ZL.7142.4.348.2018,
Z1.7142.4.90.2019, ZL.7140.1.341.2017, ZL.7140.1.176.2018, ZL.7140.2.239.2018, ZL.7140.1.189.2019,
Z1.7142.4.196.2018,  ZL.7140.1.80.2020, ZL.7140.1.60.2019, ZL.7140.1.102.2020, ZL.7140.301.2019,
Z1..7140.1.146.2020, ZL.7140.1.205.2019, ZL.7140.1.210.2020, ZL.7142.4.225.2019.

22 Wnioski nr/nr:  ZL.7140.1.159.2019, ZL.7140.1.161.2019, ZL.7140.1.219.2019, ZL.7140.1.46.2019,
Z1.7140.1.70.2020, ZL.7140.1.169.2020, ZL.7140.1.138.2021, ZL.7140.1.132.2021, ZL.7140.1.241.2021,
Z1.7140.1.102.2022, ZL.7140.1.99.2022.

28 Whnioski nr/nr: ZL.7142.4.59.2020, ZL.7142.4.95.2020, ZL..7140.1.212.2020.

24 Niezakoriczone podpisaniem umowy najmu lokalu mieszkalnego wedtug stanu na dzien 31 sierpnia 2022 r.
i najdiuzej oczekujace na przyznanie lokalu, tj. wnioski nr/nr: ZL.7142.4.59.2020 (29 miesiecy), ZL. 7142.4.95.2020
(27 miesiecy), 7140.1.212.2020 (23 miesiace).

%5 Tj, Zarzadzenie Nr OR.8.2018 Rezydenta Miasta z 4 stycznia 2018 r. w sprawie wykonania Uchwaty
Nr XXXIX/725/17 Rady Miasta Chorzéw z dnia 31 sierpnia 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Chorzéw (ze zm.) oraz Zarzadzenie Nr OR.33.2020
Rezydenta Miasta z 17 stycznia 2020 r. w sprawie wykonania Uchwaty Nr XV/265/19 Rady Miasta Chorzéw z dnia
21 listopada 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Chorzow (ze zm.).



w okresie objetym kontrolg?6 ustalono, ze przyczyng odméw byto: niespetnienie
kryterium dochodowego okre$lonego w § 9 lub § 10 uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali z 2019 r. (cztery przypadki), brak zameldowania w Gminie
na pobyt staly (jeden przypadek), obcigzenie zobowigzaniami wobec PGM (dwa
przypadki) oraz fakt, iz mieszkanie zajmowane przez wnioskujacego zaspakajato
potrzeby mieszkaniowe jego rodziny (cztery przypadki).

(akta kontroli str. 138-140, 150-153)

Wedtug stanu na dzien 31 sierpnia 2022 r. - 21 spraw dotyczacych przyznania lokalu
dla niepetnosprawnych nie zostato zakonczonych podpisaniem umowy najmu.
Badanie trzech takich spraw?’ wykazato, ze w jednym przypadku, zajmowany
obecnie przez wnioskujgcego lokal zaspakajat jego potrzeby mieszkaniowe wiec
realizacja uprawnienia nastgpi poprzez wybdr lokalu do wykonania remontu we
wlasnym zakresie. W ww. okresie wnioskodawca nie wskazat Gminie Zadnego
lokalu, sposrod tych jakimi dysponuje Miasto do remontu przez uprawnionego.
W pozostatych sprawach wnioskujacy przyjeli propozycje lokalowg i oczekiwali na
zakonczenie prac zwigzanych z przygotowaniem lokali do zasiedlenia przez PGM.
W przypadku jednego lokalu prace te zostaty zakoriczone i oczekujacy podpisat
umowe najmu 29 wrze$nia 2022 r., natomiast sfinansowanie prac przygotowujacych
kolejne mieszkanie do zasiedlenia zostato ujete we wniosku do BGK (Fundusz
Doptat), ktory aktualnie oczekiwat na rozpatrzenie.

(akta kontroli str.124-128, 141-149)

W latach 2019-2022 (do 30 czerwca) wszystkie umowy najmu z osobami
niepetnosprawnymi byly zawierane na okresy wynikajgce z przepisow ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. W 12 przypadkach zawarto umowy najmu na czas
nieoznaczony, co bylo zgodne z art. 5 ust. 2 tej ustawy. Z szeScioma osobami
pozostajacymi w niedostatku zawarto umowy najmu socjalnego na czas oznaczony,
zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. W mys| przyjetych
w Gminie zasad, umowy najmu socjalnego lokalu zawierano na okres dwdch lat
z mozliwoscig przediuzenia o kolejne dwuletnie okresy w przypadku, gdy najemca
wraz z osobami wchodzacymi w sktad gospodarstwa domowego nadal pozostaje
w niedostatku. W trzech przypadkach, na uzasadnione wnioski najemcow, po
weryfikacji uprawnien do przedtuzenia umowy najmu za czynszem socjalnym zostaty
one przedtuzone o kolejne dwa lata. W jednym przypadku lokatorka nie wystagpita
z wnioskiem o przedtuzenie umowy, wobec tego od 1 lipca 2021 r. PGM naliczat
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu2®. W pozostatych przypadkach
okres obowigzywania umowy uptynie kolejno 31 stycznia 2023 r. i 7 sierpnia 2024 r.

(akta kontroli str.131-133)

Gmina nie prowadzita rejestru propozycji lokali, ktére zostaty odrzucone przez
uprawnione osoby niepetnosprawne. Po sporzadzonej na potrzeby kontroli analizie
spraw ustalono, ze w okresie objetym kontrolg dziewie¢ gospodarstw domowych
z 0sobg niepetnosprawng odmoéwito przyjecia przyznanego lokalu, tj. odpowiednio
dwa w 2019 r., dwa w 2020 r.,, trzy w 2021 r. i dwa w 2022 r. Badanie pieciu
przypadkéw oséb/gospodarstw domowych z osobg niepetnosprawng, ktore
dwukrotnie odmoéwity przyjecia lokalu mieszkalnego wykazato, ze wnioski tych oséb
zostaty odrzucone, zgodnie z przyjetymi w Gminie zasadami wynajmowania lokali
22019 r. W mysl § 26 pkt 5) ww. zasad, osoby te mogq ztozy¢ kolejny wniosek

% Po trzy w latach 2019-2021 i dwa - do 30 czerwca 2022 .

2Dotyczy wnioskéw nr/nr: ZL.7142.4.59.2020 (oczekuje 29 miesiecy), ZL. 7142.4.95.2020 (27 miesiecy),
7140.1.212.2020 (23 miesiace).

B\Wysoko$¢ zalegtosci na dzien 30 wrzes$nia 2022 r. stanowi kwote 3 599,65 zt oraz ustawowe odsetki 190,96 zt.
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0 przyznanie mieszkania po uptywie co najmniej 12 miesiecy od daty otrzymania
ostatniej propozycji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Prezydent Miasta
wyjasnit, ze jezeli uprawniony odmowit przyjecia propozycji lokalowej byta ona
przedstawiana kolejnej osobie z uprawnieniami do takiego standardu lokalu.

(akta kontroli str. 150-153, 154-158)

W okresie objetym kontrolg do Gminy nie wptynety skargi od obywateli zwigzane
z przydzielaniem lokali dla 0séb niepetnosprawnych.
(akta kontroli str. 150-153)

Badaniem objeta zostata skarga ztozona do NIK dotyczaca zmiany obietnic wtadz
samorzadowych w sprawie zakresu prac remontowych zwigzanych z dostosowaniem
otrzymanego lokalu mieszkalnego do potrzeb wynikajacych z niepetnosprawnosci
przyszlych najemcow i pokrycia kosztow tego dostosowania ze Srodkow
Zainteresowanego. Badanie nie wykazato, aby Gmina inicjowata zmiany w zakresie
ww. prac i zobowigzywata skarzacego do pokrycia ich kosztéw. W zakresie
realizacji uprawnienia do wynajecia mieszkania z zasobéw Gminy, uwzgledniajac
niepetnosprawno$¢ Zainteresowanego i jego zony, Gmina zobowigzata sie
do dostosowania lokalu, w miare mozliwosci technicznych, dla osoby
niepetnosprawnej poruszajacej sie na wozku inwalidzkim oraz jego wyposazenia
w urzadzenia instalacji przyzywowo-optycznej w kazdym pomieszczeniu i dodatkowej
instalacji przyzywowo- dzwiekowej w przedpokoju przy drzwiach wejsciowych tak,
aby lokal byt dostosowany dla potrzeb osoby stabostyszacej. Nie uwzgledniono
natomiast czesci dodatkowych prac remontowych oczekiwanych przez
Zainteresowanego?®, takich jak m.in. przesuwne drzwi, dodatkowe gniazda
elektryczne i dodatkowe punkty Swietlne na suficie, o czym skarzacy zostat
poinformowany przez Zastepce Prezydenta Miasta pismem z dnia 3 wrze$nia 2019 r.
Zainteresowany zostat réwniez poinformowany, ze ww. prace dodatkowe moggq
zosta¢ wykonane w ramach remontu, ale na koszt przysztego najemcy po zawarciu
umowy/porozumienia remontowego obejmujacego zakres dodatkowych prac i sposob
pokrycia kosztdbw przez przysztiego najemce. Skarzacy odmoéwit zawarcia
ww. umowy/porozumienia. Umowa najmu lokalu zostata podpisana przez skarzacego
28 sierpnia 2022 r., natomiast protokét z przekazania przyznanego lokalu po remoncie
PGM - 1 wrze$nia 2020 r.

(akta kontroli str. 225-248)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania podejmowane przez Urzad
w badanym zakresie.

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym byto prowadzone zgodnie
z ustawg 0 mieszkaniowym zasobie gminy. Proces postepowania o przyznawanie
mieszkan i zawieranie uméw najmu z osobami niepetnosprawnymi wnioskujgcymi
0 ich przydziat byt prowadzony zgodnie z uchwatami w sprawie zasad wynajmowania
lokali obowigzujacymi w okresie objetym kontrolg.

29 Pismo z dnia 12 sierpnia 2019 r.



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

W okresie objetym kontrolg Miasto nie realizowato nowych inwestycji w zakresie
mieszkalnictwa. Prowadzono natomiast jedno zadanie inwestycyjne pn. ,Adaptacja
budynku szpitala miejskiego przy ul. K. Miarki 40 na potrzeby mieszkaniowe”,
w wyniku ktorego uzyskano 77 lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy, w tym osiem lokali mieszkalnych przeznaczonych dla 0s6b
niepetnosprawnych. Byto to przedsiewziecie z udziatem finansowego wsparcia
z Funduszu Doptat, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla o0s6b bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczens0, Laczny koszt tego zadania wynosit 18 689 786,69 zt.
Zostato ono sfinansowane $Srodkami wtasnymi Gminy w kwocie 8 247 709,64 z,
srodkami wiasnymi PGM w kwocie 2 415 764,31 zt oraz wsparciem z Funduszu
Doptat w kwocie 8 026 312,74 zt (tj. 42,9%). Umowe z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego®' na pokrycie czeSci kosztow ww. przedsiewzigcia Miasto zawarto
21 sierpnia 2017 r. Inwestycja byta realizowana przez PGM w okresie od
1 kwietnia 2019 r.32 do 28 stycznia 2022 r. Otrzymywane w dwéch transzach
srodki wydatkowano i rozliczano na warunkach okreslonych w umowie. Ostateczne
rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow Miasto przekazato do BGK
27 czerwca 2022 r. Pismem z dnia 13 lipca 2022 r. BGK Departament Funduszy
Mieszkaniowych poinformowat Prezydenta Miasta o dokonaniu sprawdzenia
przedtozonego rozliczenia potwierdzit jego zgodnos¢ z wymaganiami ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali oraz postanowieniami ww. umowy.

(akta kontroli str. 159-224)

Przeprowadzone w toku kontroli ogledziny33 ww. budynku wielorodzinnego wykazaty,
ze zarobwno budynek, jak i jego otoczenie byty dostosowane do potrzeb osob
niepetnosprawnych (szerokie bezprogowe wejscia, przestronne korytarze, dzwigi
osobowe w kazdej klatce schodowej, na parkingu wyznaczone miejsca na samochody
dla osob niepetnosprawnych). Na zewnetrznej $cianie skrzydta budynku byta
zainstalowana tablica informujaca o catkowitej warto$ci tego zadania oraz o kwocie
jego dofinansowania z Funduszu Doptat.

(akta kontroli str. 253-262)

Ponadto, Miasto pozyskato z Funduszu Doptat $rodki w kwocie 2 358 917,78 zt
na realizacje przedsiewziecia, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali, tj. na pokrycie czesci kosztdw przedsiewziecia
polegajacego na finansowym udziale Beneficjenta wsparcia w budowie dwoch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Zeromskiego w Chorzowie
realizowanej przez TBS34. Lokale mieszkalne powstate w wyniku realizacii
tego zadania (przez inwestora innego niz gmina) nie wchodzity w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Otrzymane z BGK Srodki zostaty rozliczone.
Pismem z dnia 1 grudnia 2021 r. BGK poinformowat Prezydenta Miasta o zgodnosci

30 Dz. U.z2022r. poz. 377 ze zm. Dalej: ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali.
31 Dalej: BGK.

32 Przekazanie placu budowy i rozpoczecie prac.

33 29 wrze$nia 2022 .

3 Umowa z BGK z dnia 17 grudnia 2019 r. (Nr BSK/19/19/0001876).
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przedtozonego rozliczenia z wymaganiami ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali oraz postanowieniami umowy z dnia 17 grudnia 2019 r.

(akta kontroli str. 159-224)

W okresie objetym kontrolg Miasto nie korzystato z dotacji oraz ze $rodkéw Funduszu
Dostepno$ci na realizacje inwestycji mieszkaniowych zwigzanych z lokalami
dla niepetnosprawnych. Prezydent Miasta wyjasnit, ze PGM, ktéry w imieniu
Gminy zarzadza budynkami i lokalami mieszkalnymi wchodzacymi do zasobu
mieszkaniowego Gminy likwiduje przede wszystkim bariery architektoniczne
wewnatrz lokali mieszkalnych, czego nie obejmuje zatacznik nr 2 do Zasad Whnioskow
dla pozyczek udzielanych przez BGK w ramach Instrumentu pozyczkowego
na zapewnienie dostepnosci budynkow3s

(akta kontroli str. 159-162)

Zgodnie z obowigzujacymi w Gminie zasadami przyznawania lokali mieszkalnych,
kazdy uprawniony do wynajecia lokalu z zasobdéw Gminy Chorzéw mdgt skorzystac
z oferty lokalu do remontu we wiasnym zakresie i na wiasny koszt w ramach
przystugujacego mu uprawnienia, po zawarciu umowy/porozumienia remontowego,
ktorego postanowienia ogdlne zostaty okreslone w zataczniku do kolejnych zarzadzen
Prezydenta Miasta w sprawie wykonania uchwat Rady Miasta dotyczacych zasad
wynajmowania lokali obowigzujacych w okresie objetym kontrolg®. W latach
2019- 2022 (I pétrocze) Miasto zawarto dziewie¢®” porozumien udostepnienia lokalu
w celu przeprowadzenia prac remontowych przez przysztych najemcéw. Zgodnie
z przyjetymi regulacjami, remontujacy pozyskiwali zgody zarzadcy (tj. PGM) na ich
wykonanie. Analiza zapiséw zakresow prac remontowo-budowlanych i wyposazenia
do uzupetnienia, okreslonych w protokotach zdawczo-odbiorczych przekazania lokalu
wykazata, Zze zaplanowane w poszczegolnych lokalach prace nie obejmowaty
ich dostosowania do potrzeb o0s6b niepetnosprawnych. Zakonczone prace byly
odbierane przez upowaznionych pracownikow PGM i potwierdzane w sporzadzanych
na te okoliczno$¢ protokotach. Zgodnie z § 4 ust. 1 zawartych porozumien, naktady
finansowe poniesione przez remontujgcego na wykonanie prac remontowo-
budowlanych w lokalu nie podlegaty zwrotowi.

(akta kontroli str. 131-133)

Zadania w zakresie m.in.; pemienia funkcji inwestora przy realizacji inwestycii
mieszkaniowych, zapewnienia wykonawstwa remontow budynkow, prowadzenia
ksigzek obiektu budowlanego, obowigzkowych przegladoéw/kontroli budynkéw
wchodzacych w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego realizowat PGM.

(akta kontroli str. 251-252)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Urzedu w badanym zakresie.
Miasto podejmowato dziatania zmierzajace do poprawy sytuacji w gospodarce
mieszkaniowej uwzgledniajgcej potrzeby 0séb niepetnosprawnych, mimo istotnego
braku lokali mieszkalnych przystosowanych dla oséb niepetnosprawnych. W okresie
objetym kontrolg Miasto, korzystajac z finansowego wsparcia z Funduszu Doptat
zrealizowato, z udziatem PGM, zadanie inwestycyjne polegajace na adaptacii
budynku szpitala miejskiego przy ul. K. Miarki 40 na potrzeby mieszkaniowe

35 Dokument okresla warunki i zasady, na jakich BGK udziela pozyczek na zapewnienie dostepnosci budynkow.

3% Tj. Zarzadzenie Nr OR.8.2018 Rezydenta Miasta z 4 stycznia 2018 r. oraz Zarzadzenie Nr OR.33.2020
Rezydenta Miasta z 17 stycznia 2020 r.

37 Do dnia 31 sierpnia 2022 r. sze$¢ porozumien remontowych zostato zrealizowanych, a trzy znajdowaty sie
w trakcie realizacji.
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I pozyskato osiem nowych lokali mieszkalnych przeznaczonych dla os6b
niepetnosprawnych.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, NIK nie formutuje uwag ani
wnioskow pokontrolnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
Zastrzezen prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego

zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Katowice, dnia 24 pazdziernika 2022 r.

Kontroler
Stefania Zalewska Najwyzsza Izba Kontroli
Gt. specjalista kontroli panstwowe;j Delegatura w Katowicach



