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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta w Chetmie (dalej: Urzad), ul. Lubelska 65, 22-100 Chetm.

Jakub Banaszek, Prezydent Miasta Chetm od 4 listopada 2018 r. (dalej: Prezydent).

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

2. Uwzglednianie potrzeb o0s6b niepetnosprawnych w zarzadzaniu 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 os6b niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do 3 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 Lublinie

Ewelina Baran-Chomiuk, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLU/115/2022 z 9 sierpnia 2022 .
(akta kontroli str. 1-7)

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

Miasto Chetm3 posiadato dokumenty odnoszace sie do gospodarki mieszkaniowej,
jednak zawarte w nich zapisy nie odpowiadaty wymogom okreslonym w ustawie
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego*. Rada Miasta Chetm5, na podstawie
opracowanych przez Urzad i przedtozonych przez Prezydenta projektow, uchwalita
w 2021 r. wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
na lata 2021-2025, ktory — podobnie jak poprzedni uchwalony w 2015 r. na lata
2016-2020 - nie zawierat wszystkich elementéw okreslonych w art. 21 ust. 2 ww.
ustawy. Takze uchwalone przez Rade Miasta w 2018 r., na podstawie
opracowanego w Urzedzie projektu, zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta nie odpowiadaty wymogom art. 21 ust. 3 tej
ustawy. Nieprawidtowosci w tym zakresie zostaly usuniete w trakcie kontroli NIK,
poprzez przedtozenie przez Prezydenta projektow dokumentdéw i wydanie na ich
podstawie stosownych uchwat przez Rade Miasta.

Miasto nie zawierato z najemcami pisemnych uméw okreslajacych sposéb rozliczen
ztytulu dokonywanych w lokalu ulepszen, co bylo niezgodne z art. 6d ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy.

"Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo oceng w formie
opisowe;.

3 Dalej: Miasto.

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

5 Dalej: Rada Miasta.
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Opis stanu
faktycznego

W okresie objetym kontrolg rozpatrywanie wnioskéw o przydziat lokalu dla os6b
z niepetnosprawnoscig odbywato si¢ zgodnie z zasadami wynajmowania lokali oraz
z ustawg 0 mieszkaniowym zasobie gminy.

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

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

1.1.  Uchwatg’ Rady Miasta z 29 pazdziernika 2015 r. przyjeto wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Chetm na lata 2016-20208.
Program na lata 2021-2025° Rada Miasta uchwalita 27 pazdziernika 2021 r.10
Prezydent wyjasnit, ze projekt uchwaty w sprawie wieloletniego programu na lata
2021-2025, zostat przedtozony radnym 20 pazdziernika 2020 r. za poSrednictwem
programu e-sesja oraz, ze byt on przedmiotem posiedzer m.in.: Komisji Porzadku
Publicznego i Inwentaryzacji Mienia Komunalnego 26 pazdziernika 2021 r. oraz
Rady Miasta 27 pazdziernika 2021 r. Poinformowat, Ze oczywistym niedopatrzeniem
byto procedowanie programu dopiero w pazdzierniku 2021 r., co spowodowane byto
Zmianami organizacyjnymi w Urzedzie.

(akta kontroli str. 23-29, 55-103)

1.2. Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Chetm!" nie zawieraly wszystkich obligatoryjnych elementdw okreslonych
w art. 21 ust 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, co zostato opisane w sekcji
stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 55-103)

1.3. Okres$lone w wieloletnim programie na lata 2021-2025 cele odnosity sig¢ m.in.
do poprawy jakosci, warunkéw zamieszkania oraz dostepnosci w zasobie
mieszkaniowym  Miasta, w  szczegdélnoSci  poprzez likwidacie  barier
architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych, jak i starszych. Poszczegdlne
rozdziaty programu nie zawieraty informacji dotyczacych mieszkan przeznaczonych
dla 0sdb z niepetnosprawnosciami.

Prezydent wyjasnit, ze brak jest w zapisach ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy
przepisu zobowigzujacego do wskazania informacji o potrzebach lokalowych
dlaoséb z niepetnosprawnosciami. Wzorem innych samorzadow w nowo
przygotowanym  projekcie uchwaly w sprawie wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta znajdg sie zapisy dotyczace
przystosowania budynkow lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb o0sdb
z niepetnosprawnos$ciami, jezeli takie potrzeby wystapia.

(akta kontroli str. 23-29, 85-103)

1.4. Zasady wynajmu lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta
regulowata uchwata Rady Miasta z 1 marca 2018 r.'2 w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

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

T Nr XI1/118/15.

8 Dalej: wieloletni program na lata 2016-2020.

9 Dalej: wieloletni program na lata 2021-2025.

10 Uchwata nr XLVI1/404/21.

" Dalej: Miasto.

12 Uchwatg nr XXXV/420/18 Rady Miasta Cheim.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Chetm'3, na podstawie, ktorej realizowano przydziat lokali mieszkalnych w latach
2019-2022. W okresie objetym kontrolg nie dokonywano zmian ww. uchwaty.
(akta kontroli str. 104-115)

1.5. Uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali zawierata elementy okreslone
wart. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, w tym m.in.. wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie w najem lub podnajem
lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny lokalu; kryteria wyboru oséb, ktorym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu; warunki
dokonywania zamiany lokali. Zamieszczono w niej rowniez wymog polegajacy
na poddaniu spotecznej kontroli spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem
wnioskow o najem lokali, ktory zostat zrealizowany poprzez powotanie
zarzadzeniem Prezydenta'4, Spotecznej Komisji Mieszkaniowej'®. W sktad SKM
wchodzito od 13do 14 czionkdéw, m.in.: radni Miasta, przedstawiciele NSZZ
Solidarnos¢, przedstawiciele rad osiedli. Do zadan Komisji nalezato m.in.
wydawanie opinii w sprawie ztozonych wnioskéw o przydziat mieszkania lub lokalu
socjalnego.
Przyjeta przez Rade Miasta uchwata nie spetniata jednak wszystkich wymogow
okreSlonych ww. przepisem ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, w tym
dotyczacych warunkéw jakie musi spetnia¢ lokal przeznaczony dla o0sdéb
z niepetnosprawnoscia z uwzglednieniem ich rzeczywistych potrzeb, co zostato
szerzej opisane w sekcji stwierdzone nieprawidfowosci.
Wojewoda Lubelski nie podejmowat rozstrzygniecia nadzorczego w stosunku
do ww. uchwaty.

(akta kontroli str. 104-115, 146-153)
1.6. Miasto nie prowadzito analiz w zakresie zapotrzebowania na mieszkania
przystosowane do potrzeb o0s6b z niepetnosprawnoscig. Dane, ktorymi
dysponowato, odnosity sie gtownie do liczby osob korzystajacych z ustug
opiekunczych, liczby oséb korzystajacych z dofinansowania do likwidacji barier
architektonicznych ze $rodkow PFRON'6 oraz liczby wydanych orzeczen
0 niepetnosprawnosci i o stopniu niepetnosprawno$ci.

(akta kontroli str. 10-11)

W dziatalno$ci Urzedu Miasta w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W opracowanym przez Urzad i przedtozonym przez Prezydenta Radzie Miasta

projekcie uchwaty dotyczacym wieloletniego programu na lata 2021-2025

nie zawarto zapisow wymaganych w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 5-7i 8 lit. ai b

ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, j.:

prognozy wielkoSci oraz stanu technicznego dostepnych zasobdw lokalowych

w poszczegdinych latach,

— analizy potrzeb oraz planu remontdw i modernizacji wynikajgcych ze stanu

technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

przewidywanych zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Miasta

w kolejnych latach,

zrodet finasowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

— wysokosci kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz koszty inwestycyjne,

13 Dalej: uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali.

14 Zarzadzenie nr 90/19 Prezydenta Miasta Chetm z 12 lutego 2019 r. w sprawie powotania Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej, zmienionej Zarzadzeniem nr 118/19 z 14 marca 2019r.

'5 Dalej: SKM lub Komisja.

16 Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych.
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— innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, a w szczegdInoSci
niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali
oraz planowanej sprzedazy lokali.

Powyzszych elementdéw nie zawierat rowniez poprzedni wieloletni program na lata

2016-2020, uchwalony przez Rade Miasta w 2015 r.

Prezydent wyjasnit, ze w sposob ogoiny wypetniono dyspozycije art. 21 ust. 2 pkt 7

ustawy, tj. ograniczono si¢ do wskazania wydatkéw naremonty oraz dokonano

rozbicia poszczegdinych modernizacji lokali wraz z okresleniem konkretnych prac
modernizacyjnych. Szczatkowo zostata potraktowana kwestia zamian, gdzie
ograniczono sie do wskazania liczby rodzin na liscie zamian. Ponadto dodat,
ze powyzsze wynikato z faktu, ze Zadne z dziatarn remontowych przewidzianych
w wieloletnim  programie na lata 2016-2020 nie powodowato koniecznoSci
zapewnienia lokali zamiennych. W zakresie nieokreslenia zrodet finansowania
gospodarki mieszkaniowej, Prezydent wyjasnit, ze ograniczono si¢ do wskazania
wydatkbw na remonty w poszczegdinych latach oraz dokonano rozbicia
poszczegolnych modernizacji lokali. Brak w obu uchwatach rozbicia stanu
technicznego budynkéw w poszczegdinych latach obowigzywania programow,
spowodowane byto zatozeniem, Ze stan budynkow w okresie pigciu lat nie zmieni
sie. Prezydent wyjasnit, Ze z uwagi na dynamike potrzeb trudno jest planowac prace
remontowe w konkretnych budynkach znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym.

W zakresie uregulowania sposobu izasad zarzadzania lokalami dodat, Ze brak

regulacji w obu uchwatach wynikat z faktu, ze nie przewidywano jakichkolwiek zmian

w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta.

(akta kontroli str. 23-29, 55-103)

2. Opracowany przez Urzad i przedtozony przez Prezydenta Radzie Miasta projekt
uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali, nie zawierat elementdw okreslonych
w art. 21 ust. 3 pkt 1, 2, 3, 6a i 6b ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
W konsekwencji w uchwale Rady Miasta z 2018 r. dotyczacej tych zasad
nie ustalono: wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajace;
stosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1), warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy (art. 21 ust. 3 pkt 2), kryteridw wyboru
os6b, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony (art. 21 ust. 3 pkt 3), warunkdw, jakie musi spetniac lokal wskazywany
dla 0séb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych
z rodzaju niepetnosprawnosci (art. 21 ust.3 pkt 6a'”) oraz nie wskazano zasad
przeznaczania lokali na realizacje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ww.
ustawy (art. 21 ust. 3 pkt 6b).
Prezydent wyjasnit, Zze brak uregulowan dotyczacych warunkow zamieszkiwania
kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy stanowi oczywiste niedopatrzenie.
W zakresie ustalenia kryteriow wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu'8, regulacja zawarta w uchwale jest niekompletna,
gdyz dotyczy jedynie najmu lokali socjalnych. Ponadto, brak regulacji dotyczacej
wysoko$ci  dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcej stosowanie
obnizonego czynszu, spowodowany byt pozostawaniem w obrocie prawnym
odrebnej uchwaty Rady Miasta'®. Nieokre$lenie warunkow, jakie musi spetniac¢ lokal
wskazany dla osoby z niepetnosprawno$ciami, jak wyjasnita zastepca Prezydenta,
wynikato z braku nowelizacji ustanowionych przed 2019 r. zasad wynajmu lokali.
(akta kontroli str. 23-29, 104-115)

7 Przepis wszedt w zycie 21 kwietnia 2019 r.

'8 Na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu na czas oznaczony.

19°Z 31 marca 2009 r. w sprawie okreslenia zasad polityki czynszowej dla lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zaséb miasta Chetm.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W trakcie prowadzenia czynnosci kontrolnych w Urzedzie podjeto dziatania w celu
przygotowania nowego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta oraz skierowano pod obrady Rady Miasta nowe zasady
wynajmowania lokali20.
Obie uchwaty?! przyjeto 29 wrze$nia 2022 r.

(akta kontroli str. 116-145)

W Miescie nie wprowadzono rozwigzan organizacyjno-prawnych pozwalajacych
na realizacje zadan zwigzanych z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w sposéb
zgodny z ustawg 0 mieszkaniowym zasobie gminy. Obowigzujace w latach 2019-
2022 (do 29 wrzesnia) wieloletnie programy jak i uchwata w sprawie zasad
wynajmowania lokali nie spetniaty wymogow okreslonych w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy, w tym m.in. w zakresie warunkow, jakie musi
spetnia¢ lokal wskazywany dla o0s6b niepetnosprawnych, z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci. W trakcie
kontroli NIK Prezydent przygotowat, a Rada Miasta uchwalita dokumenty spetniajace
wymogi wynikajace z ww. ustawy.

2. Uwzglednianie potrzeb o0s6b  niepetnosprawnych
w zarzadzeniu gminnym zasobem mieszkaniowym

21. Wedtug stanu na koniec: 2019 r., 2020 r. i 2021 r. ogdlna liczba lokali
stanowigca mieszkaniowy zaséb Miasta wynosita odpowiednio: 1456, 1426 i 1405,
a na koniec pierwszego potrocza 2022 r. — 1393. W okresie objetym kontrolg, Miasto
nie posiadato lokali dostosowanych do potrzeb 0séb z niepetnosprawnosciami oraz
nie przeprowadzito inwentaryzacji zasobu mieszkaniowego pod katem dostepnosci
dla tych osob. Lokale mieszkalne zajmowane przez osoby z niepetnosprawnosciami
w wiekszosci (dziewie¢ z 12) ogrzewane bylty z miejskiej sieci cieptowniczej,
pozostate wyposazone byly w piece kaflowe lub ogrzewanie centralne etazowe.
Zaden z 12 lokali nie posiadat instalacji gazowej, sze$¢ nie miato dostepu do cieptej
wody (w tym jeden wykorzystujacy bojler elektryczny), trzy znajdowaty sie w Scistej
strefie ochrony konserwatorskiej oraz jeden w strefie posredniej. Budynki, w ktorych
znajdowaly sie lokale, zbudowano przy wykorzystaniu ptyty Zeranskiej i pustaka
gazobetonowego (pie¢), z petnej cegly (pie¢), jeden posiadat drewniany szkielet
docieplony wetng i styropianem, a jeden byt murowany.

(akta kontroli str. 10-17)

2.2. Obowigzujgce w latach 2019-2022 wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta nie zawieraly zatozen dotyczacych zmiany liczby
lokali przystosowanych do potrzeb 0sdb z niepetnosprawnosciami.

(akta kontroli str. 55-103)

2.3. W okresie objetym kontrolg Miasto nie dysponowato lokalami dla osob
z niepetnosprawnosciami, ktére nie wchodzity w mieszkaniowy zasob Miasta.

Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze w 2020 r. podjeto dziatania zmierzajace
do realizacji inwestycji mieszkaniowych, wytypowano na ten cel nieruchomosci,
ktére planuje sie przeznaczy¢ jako wktad wiasny. Dodatkowo podjeto dziatania
w celu powotania Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej, trzy o$cienne gminy wyrazity
wstepne zainteresowanie podjeciem wspdtpracy w zakresie utworzenia spotki
realizujgcej budownictwo spoteczne. Inwestycje mieszkaniowe zostaty zaplanowane

20 28 wrzesnia 2022 r. przedtozono radnym do opiniowania nowe zasady wynajmu lokali.

21 Uchwata Rady Miasta nr LXIII/515/22 w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Chetm oraz nr LXIII/514/22 w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Chetm na lata 2022-2026.
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na lata 2023-2025, co bedzie miato odbicie w nowym wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.
(akta kontroli str. 12-17, 21-22, 39-45)

2.4. W latach 2019-2022 Miasto nie podejmowato dziatan w zakresie zwigkszenia
liczby lokali przystosowanych do potrzeb 0sob z niepetnosprawnosciami. Prezydent
wyjasnit, ze w 2022 r. podjeto decyzje o wykwaterowaniu oraz remoncie jednego
z budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz
dostosowaniu czesci lokali mieszkalnych i socjalnych do potrzeb o0sob
z niepetnosprawnos$ciami. Dodat, ze wolne lokale, w ktdrych posiadaniu znajduje sie
Miasto oraz te usytuowane na parterze, w miare potrzeb bedg przystosowane dla
0s6b  z niepetnosprawnosciami. Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze w ramach
inwestycji planuje sie¢ w wybudowanie 160 lokali mieszkalnych, a jej rozpoczecie
planowane jest na IlI-IV kwartat 2023 r.

(akta kontroli str. 21-22, 39-45)

2.5. Miasto nie dysponowato lokalami przystosowanymi do potrzeb o0so6b
z niepetnosprawno$ciami. Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze Urzad nie posiada
informacji w zakresie przydzielonych przed 2019 r. mieszkan osobom
z niepetnosprawno$ciami oraz liczby osob, ktére w trakcie wynajmu lokali
komunalnych posiadaty orzeczenie o stopniu niepetnosprawnosci.

W okresie objetym kontrolg 12 wnioskodawcow?? przyjeto propozycje wynajmu
lokalu mieszkalnego (w tym jednego socjalnego) nieprzystosowanego do ich
potrzeb. Kazdorazowo o$wiadczali, ze w ramach wiasnych $rodkéw finansowych
dokonajg niezbednych remontow. Jak wyjasnit Prezydent, najemcy lokali nie sktadali
bezposrednich wnioskow o przystosowanie mieszkan do swoich potrzeb, Miasto
wyrazato zgody na wykonanie remontow w celu ubiegania sie o dotacje z PFRON.
W latach 2019-2022, z powodu znacznego zakresu prac remontowych, braku
$rodkéw finansowych na ich przeprowadzenie Ilub niedostosowanie lokalu
mieszkalnego do potrzeb najemcéw23, 12 osob/rodzin odmoéwito przyjecia
zaproponowanego przez Miasto lokalu. W badanym okresie wystapit jeden
przypadek wnioskowania o zamiane lokalu mieszkalnego ze wzgledu na zly stan
zdrowia lokatora. Zgodnie z zasadami wynajmowania lokali, ubieganie si¢
0 zamiang lokalu nastepuje w przypadku utrudnionego dostepu do aktualnego lokalu
ze wzgledu na warunki zdrowotne, potwierdzone odpowiednim orzeczeniem
lekarskim, wymagane jest réwniez niezaleganie z czynszem i opatami. Najemca,
zgodnie z ustalonymi zasadami, 23 grudnia 2021 r., zlozyt odpowiednie dokumenty
poswiadczajagce powyzszy stan (orzeczenie 0 niepetnosprawnosci oraz
potwierdzenia o niezaleganiu z optatami). Umowe najmu lokalu mieszkalnego
znajdujacego sie na parterze podpisano 11 lipca 2022 .

Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze w sierpniu 2022 r. Miasto otrzymato grant
finansowy?4, w ramach ktdrego planuje sie przeznaczy¢ Srodki m.in. na prace
remontowo-adaptacyjne  lokali dla oséb  bezdomnych oraz  o0s6b
z niepetnosprawnosciami. Dodata rowniez, ze $rodki wtasne w budzecie Miasta
sg niewystarczajagce na prowadzenie inwestycji mieszkaniowych w szerokim
zakresie, a uwzgledniajac poziom zadtuzenia Miasta, nie korzystano z pozyczek
| kredytdw na nowe inwestycje.

(akta kontroli str. 13, 39-45, 176-202)

22 Osoby z niepetnosprawnoscia intelektualng lub ruchowa,

23 Np. ze wzgledu na ogrzewanie piecowe, brak urzadzen sanitarnych, WC poza mieszkaniem, wilgoc.

24 W ramach projektu: "Opracowanie i pilotazowe wdrazanie mechanizmow i planéw deinstytucjonalizacji ustug
spotecznych” w kwocie 599 185 zt przyznanego z Ministerstwa Rodziny i Polityki Spotecznej.
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2.6. Liczba os6b (gospodarstw domowych z osobg z niepetnosprawno$cia)
oczekujacych na przyznanie lokalu mieszkalnego zmniejszyta sie z 21 w 2019 r.
do 12 w 2022 r.%5

(akta kontroli str. 12-17)

2.7. Czas oczekiwania na przyznanie lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta,
w przypadku wnioskéw zlozonych przez osoby =z niepetnosprawnosciami
(lub ich opiekundw) oraz rozpatrzonych pozytywnie wynosit: od 11 do 20 miesiecy —
dwa wnioski, od trzech?6 do czterech lat — cztery, od pieciu do szesciu lat — dwa
i od siedmiu2’ do dziewieciu lat?® — dwa wnioski. Sredni czas oczekiwania wynosit
cztery lata i pie¢ miesigcy. Wniosek o zamiane lokalu mieszkalnego ze wzgledu
na stwierdzenie wystgpienia niepetnosprawnosci rozpatrzono w ciggu siedmiu
miesiecy. Zaden z przydzielonych lokali nie byt dostosowany do potrzeb osob
niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 12-17, 176-178)

2.8. Prawidtowo$¢ przyznawania lokali z komunalnego zasobu Miasta zbadano
na podstawie 12 pozytywnie rozpatrzonych wnioskow, siedmiu oczekujgcych oraz
pieciu odrzuconych w latach 2019-2022. Rozpatrywanie wnioskdw o przydziat lokalu
dla 0séb z niepetnosprawnosciami odbywato sie zgodnie z kryteriami okreslonymi
w zasadach wynajmowania lokali oraz zgodnie z ustawg 0 mieszkaniowym zasobie
gminy. Nie opracowano dodatkowych procedur dotyczacych weryfikacji danych
bedacych podstawg do przyznawania mieszkan. W badanych przypadkach rzetelnie
weryfikowano uprawnienia do najmu lokalu komunalnego.

Zgodnie z obowigzujacymi zasadami, od wnioskodawcoéw wymagano podania m.in.:
informacji o osobach majacych wspolnie zamieszkiwa¢ wraz z podaniem stopnia
pokrewienstwa, tytutu prawnego wraz z opisem stanu dotychczas zajmowanego
lokalu?®, uzasadnienia wniosku, zaswiadczenia o0 uzyskiwanych dochodach brutto
za okres ostatnich trzech miesiecy oraz o$wiadczenia, w ktorym deklarowali
posiadanie innych zrédet dochodu, posiadania (lub nie) gruntow rolnych oraz
deklaracji o przystapieniu (lub nie) do budowy domu. Departament Komunalny
i Departament Nieruchomosci Urzedu informowaty wnioskodawcow o przystapieniu
SKM do weryfikacji zatwierdzonych list najmu oraz corocznie wzywat
wnioskodawcow do aktualizacji informacji o sytuacji mieszkaniowej i materialne;j.
W przypadku braku przyznania lokalu wnioskodawce informowano o przyczynach
takiej decyzji®0. Zgodnie z okreslonymi zasadami wynajmowania lokali, projekty list
0so6b uprawnionych do wynajecia lokali mieszkalnych udostepniano do publicznej
wiadomo$ci, poprzez publikacje list przez okres jednego miesigca w Urzedzie.
W zasadach wynajmowania lokali ustalono, Ze przydzielenie mieszkania
trzypokojowego lub wiekszego przystugiwato, w pierwszej kolejno$ci, rodzinie
co najmniej  piecioosobowej lub  czteroosobowej  posiadajacej  dziecko
ze szczego6lnymi potrzebami.
W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki odméw przyznania lokali
z komunalnego zasobu mieszkaniowego. W trzech (z pieciu) przypadkach
skreslenie z listy najemcow wynikato z niedostarczenia wymaganych dokumentow
w terminie (awizo, zwrot korespondencji do nadawcy).

(akta kontroli str. 12-17, 176-178)

25 W 2020 r. wyniosta 20, w 2021 - 16.

% 2 lata i 9 miesiecy.

276 lati 7 miesiecy.

289 Jati 3 miesigce.

2 Wraz z informacjg o liczbie pokoi, rozkladzie mieszkania, powierzchni uzytkowej mieszkania, dostepnej
infrastruktury techniczne;.

30 Gtéwnie z powodu braku dostepnych lokali mieszkalnych.
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2.9. Umowy najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta zawierane byty przez
Przedsigbiorstwo Ustug Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w Chetmie3! na podstawie
skierowan wydawanych przez Urzad. Z wybranej do kontroli proby 12 umoéw najmu
wynika, ze wszystkie zawarte zostaty z osobami z niepetnosprawnosciami na czas
nieoznaczony, zgodnie z art. 5 ust 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
W przypadku zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony,
monitorowano termin jej zakonczenia, a w sytuacji wnioskowania przez lokatora
0 przediuzenie najmu, podpisywano kolejng umowe32, Umowy na najem socjalny
podpisywano na okres jednego roku. W badanym okresie wystapit jeden przypadek
wnioskowania do Urzedu o zamiane lokalu mieszkalnego ze wzgledu na zty stan
zdrowia lokatora. Zgodnie zzasadami wynajmowania lokali, ubieganie si¢
o0 zamiang lokalu mogto nastapi¢ w przypadku utrudnionego dostepu do aktualnego
lokalu ze wzgledu na warunki zdrowotne, potwierdzone odpowiednim orzeczeniem
lekarskim, wymagane byto réwniez niezaleganie z czynszem i optatami.

(akta kontroli str. 39-45, 177-178, 188-191)

2.10. W badanym okresie Miasto, reprezentowane przez PUM przedituzyto jedng
umowe na wynajem lokalu socjalnego z mieszkaniowego zasobu Miasta. Umowe
Z najemcg podpisano po ztozeniu przez niego pisemnego wniosku o przedtuzenie
na kolejny rok najmu lokalu socjalnego (osoba poruszajgca sie¢ na wdzku
inwalidzkim).

(akta kontroli str. 176-195)
211. W zasadach wynajmowania lokali przyjeto, ze nieuzasadniona odmowa
przyjecia proponowanego lokalu bedzie stanowita podstawe do skreslenia z listy
uprawnionych do wynajecia lokalu.

W odniesieniu do 12 wnioskow, ktore w latach 2019-2022 rozpatrzono pozytywnie
i dokonano przydziatu lokalu mieszkalnego3?, sze$ciu wnioskodawcow odmoéwito
przyjecia zaproponowanego lokalu ze wzgledu na brak srodkdéw na remont lokalu
i zty stan oferowanego mieszkania (wilgo¢), w tym trzech jednokrotnie, natomiast
jeden trzykrotnie. Analiza trzech ztozonych wnioskdéw o przydziat lokalu dla osoby
z niepetnosprawnoscia (lub opiekuna), wykazata, ze w przypadku jednej rodziny,
trzykrotny brak zgody na przyjecie oferowanego mieszkania zwigzany
byt z niedostosowaniem lokalu do niepetnosprawno$ci dziecka, zbyt matg
powierzchnig proponowanego lokalu, ogrzewaniem piecowym oraz brakiem
srodkow na remont mieszkania. W dwdch pozostatych przypadkach, odmowa
zwigzana byta z brakiem centralnego ogrzewania w mieszkaniu, tazienkg poza
mieszkaniem, ztym stanem lokalu (zagrzybione $ciany), ogrzewaniem elektrycznym
oraz brakiem $rodkéw na przeprowadzenie generalnego remontu.

Nie stwierdzono przypadku skre$lenia z listy w wyniku odmowy przyjecia
zaproponowanego lokalu mieszkalnego, a odmowy ze strony wnioskodawcéw
nie wptywaty na dtugo$¢ oczekiwania na przyznanie lokalu lub zmiang miejsca
w kolejce oczekujacych.

(akta kontroli str. 120-126, 176-202)
2.12. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynety skargi od mieszkancow

zwigzane z przydzielaniem lokali dla 0s6b z niepetnosprawnosciami.
(akta kontroli str. 203)

31 Dalej: PUM.

3 W okresie objetym kontrolg wystapit jeden przypadek przediuzenia najmu lokalu socjalnego osobie
poruszajacej sie na wozku inwalidzkim.

33 W tym jeden wniosek o zamiane lokalu mieszkalnego ze wzgledu na niepetnosprawnosé¢ cztonka rodziny oraz
jedno przedtuzenie najmu lokalu socjalnego.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnoSci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

W okresie objetym kontrolg rozpatrywanie wnioskéw o przydziat lokalu dla oséb
niepetnosprawnych oraz zawieranie w tym zakresie umow odbywato sie zgodnie
zzasadami wynajmowania lokali oraz zgodnie z przepisami ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. Przyznawane lokale nie byty jednak dostosowane
do potrzeb tych oséb, naco najemcy wyrazali pisemng zgode przyjmujac lokal.
Pomimo  zapotrzebowania na lokale dlaosob  z niepetnosprawnosciami,
wystepowaty przypadki odmowy przyjecia przyznanego mieszkania, ze wzgledu
najego zly stan techniczny lub brak wtasnych $rodkéw finansowych na remont.
Miasto nie posiadatlo w swoim zasobie lokali przeznaczonych dla o0s6b
niepetnosprawnych oraz nie uwzgledniato ich w zatozeniach wieloletnich
programow.

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

31. W latach 2019-20223¢ Miasto nie prowadzito nowych inwestycji
mieszkaniowych. Nie prowadzito réwniez prac budowlanych polegajacych
na rozbudowie, przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania budynkow.
Prezydent wyjasnit, ze Miasto corocznie realizuje remonty dostepnego zasobu
mieszkaniowego w oparciu o S$rodki wiasne. W 2022 r. podjeto decyzje
0 wykwaterowaniu lokatoréw z budynku komunalnego, jego wyremontowaniu oraz
przystosowanie czesci lokali do potrzeb 0s6b z niepetnosprawno$ciami.

(akta kontroli str. 21-22, 39-45)

3.2. Ogledziny trzech budynkdw, w ktorych znajdowaty sie lokale zajmowane przez
osoby z niepetnosprawnoscig ruchowg®® wykazaty, ze zostaty one wybudowane:
przed 1945 r. (ul. Sienkiewicza 18), w 1977 r. (ul. Przemystowa 3) oraz w 2001 r.
(ul. Kredowa 7). Posiadaty one dostep do biezacej wody i kanalizacji, dwa z nich
miaty centralne ogrzewanie miejskie3$, a jeden — bedacy rownoczesnie budynkiem
socjalnym — piec kaflowy. Budynki nie posiadalty instalacji gazowej?’.

(akta kontroli str. 17, 204-206)

3.3. W okresie objetym kontrolg Miasto nie korzystato z dostepnych Zrodet
finansowania inwestycji mieszkaniowych (tj. kredytéw, pozyczek, dotacji, Srodkéw
finansowych z funduszy obstugiwanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego, ;.
z Funduszu Dostepno$ci oraz Funduszu Doptat).

(akta kontroli str. 31-33)

3.4. Miasto nie korzystato z dotacji z budzetu panstwa na realizacje inwestycii
mieszkaniowych zwigzanych z lokalami dla niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 31-33)
3.5. Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze uwzgledniajac poziom zadtuzenia Miasta,
nie korzystano z pozyczek i kredytow, w tym z Funduszu Dostepnosci. Stwierdzita,
ze w przypadku poprawy sytuacji finansowej, Miasto wystapi o $rodki finansowe

3 Roéwniez przed 2019 r.

35 Dwie osoby poruszajace sie przy pomocy wdzka inwalidzkiego oraz jedna z zaburzeniami chodu.
36 Ul. Kredowa 7, ul. Sienkiewicza 18.

37 Poszczegblne mieszkania wyposazone byty w kuchenki zasilane butlg gazowa,.
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na poprawe dostepnosci w budynkach wielorodzinnych bedacych wiasnoscig
Miasta.
(akta kontroli str. 31-33)

3.6. W latach 2019-2022 Miasto nie korzystato ze Srodkéow z Funduszu Doptat
na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych zwigzanych z lokalami
dla niepetnosprawnych. Prezydent Miasta wyjasnit, ze podejmowano dziatania
w celu pozyskania Srodkéw finansowych z ww. Funduszu. Dodat, Zze do zlozenia
wniosku o dofinansowanie wymagane jest zlozenie niezbednych dokumentow,
projektu architektoniczno-budowlanego wraz z zagospodarowaniem dziatki oraz
wszystkimi  przytaczami. Dodatkowym wymogiem jest, aby budynek objety
wsparciem finansowym byt niezamieszkaty. Z tego powodu podjeto decyzje
o wykwaterowaniu mieszkancéw budynku, zabezpieczeniu Srodkéw finansowych
w budzecie Miasta na realizacje opracowania dokumentacji projektowej oraz
srodkow z budzetu na 2023 r. z przeznaczeniem na budowe nowego budynku
mieszkalnego oraz remont kamienicy mieszkalnej, w ktérych planuje si¢ dostosowac
poszczegolne lokale pod potrzeby 0s6b z niepetnosprawno$ciami.

(akta kontroli str. 21-22)

3.7. W latach 2019-2022 Miasto nie zawierato z najemcami, ktdrzy przeprowadzili
remont lokalu, uméw w sprawie wykonania remontéw i modernizacji w celu
dostosowania lokalu do potrzeb oséb z niepetnosprawno$ciami, co zostato opisane
w sekcji stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 12, 39-45)

3.8. PUM Sp. z 0.0. zostata utworzona przez Miasto3® do prowadzenia dziatalno$ci
nalezacej w czesci do zadan wtasnych Miasta, obejmujacych zadania o charakterze
uzyteczno$ci publicznej, ktorych celem jest m.in. gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym Miasta i utrzymanie obiektdéw iurzadzen miejskiej infrastruktury
komunalnej. Nadzér nad PUM realizowany byt w oparciu o zasady okreslone
w zarzadzeniu Prezydenta®, ipolegat m.in. na zapewnieniu wiasciwej realizacji
zadan i celow, dla ktérych spotka zostata powotana oraz efektywnosci jej dziatania.
Miasto, napodstawie zawartych umoéw, przekazato PUM  zarzadzanie
i administrowanie publicznym zasobem komunalnym, m.in. w zakresie utrzymania
nieruchomosci.  Wramach tego zadania PUM  zobowigzany  m.in.
byt do dokonywania przegladow budynkéw, oceny ich stanu technicznego oraz
prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego dla zarzadzanych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 47-54, 163-175)

W dziatalno$ci Urzedu Miasta w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc:

Miasto w latach 2019-2022 nie zawieralo z najemcami, wprowadzajgcymi
ulepszenia w lokalu, w celu jego dostosowania do potrzeb 0s6b
zZ niepetnosprawnosciami, pisemnych uméw okreslajacych sposéb rozliczen z tego
tytutu. Byto to niezgodne z art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, zgodnie
z ktérym najemca moze wprowadzi¢é w lokalu ulepszenia tylko za zgodg
wynajmujacego ina podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposéb rozliczen
z tego tytutu. Zastepca Prezydenta wyjasnita, ze z najemcami, ktérzy wnioskowali
o dokonywanie ulepszen w lokalu, zgody takie wyrazano w formie jednostronnego
o$wiadczenia woli. Wyjasnita, ze w zakresie dotychczas wyrazonych zgod zostang
sporzadzone dodatkowe umowy, w kitérych zasady rozliczen zostang okre$lone,
a w odniesieniu do przysztych przypadkéw, w ktorych najemcy wystapig o wyrazenie

38 Akt notarialny repertorium A nr 17644/92 z dnia 30 grudnia 1992 r.
39 Zarzadzenie nr 186/19 Prezydenta Miasta z 7 maja 2019 r.
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Whioski

Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykonania wniosku

zgodny naremont, zostang sporzadzone odrebne umowy okre$lajace zasady
rozliczen.
(akta kontroli str. 12, 39-45, 154-162)

W okresie objetym kontrolg, Urzad nie podejmowat dziatart w zakresie pozyskiwania
nowych lokali przeznaczonych dla 0s6b z niepetnosprawnosciami.

Od 2012 r. nie podejmowano nowych inwestycji, a istniejace zasoby mieszkaniowe
remontowano w ramach Srodkow wiasnych. Miasto nie zawierato pisemnych umow
okreslajacych sposdb rozliczen z najemcami z tytutu przeprowadzonych przez nich
ulepszen lokali, co bylo niezgodne z art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie

gminy.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o0 zawieranie z najemcami
wprowadzajacymi ulepszenia w wynajmowanych lokalach w celu ich dostosowania
do potrzeb o0s6b z niepetnosprawnosciami, pisemnych umdéw okreslajacych sposob
rozliczen z tego tytutu, stosownie do art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy. W zwigzku z usunieciem pozostatych stwierdzonych nieprawidtowosci, NIK
odstepuje od formutowania wnioskdéw pokontrolnych w tym zakresie.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V.Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie. 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 poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Lublin, dnia 17  pazdziernika 2022 r.

p.o. Dyrektor
Kontroler Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Ewelina Baran - Chomiuk w Lublinie

Inspektor kontroli panstwowe; Edward Szempruch



