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oraz okreslanie zasad najmu lokali.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin.
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4. Wykorzystywanie instrumentow finansowego wsparcia z budzetu panstwa oraz
ze Srodkow BGK na tworzenie warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

lata 2016-2019 (I pétrocze).
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Piotr Iwanski, specjalista kontroli panstwowej,
nr LPO/142/2019 z 2 pazdziernika 2019 r.

upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-2)

"Dz. U.z2019r. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogodlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Miasto Gniezno opracowato wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy (dalej: program), zawierajacy, poza wskazanymi ponizej wyjatkami,
elementy wymienione w art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego3. Przyjeta
wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego, kwalifikujagca do zawarcia umowy
najmu, sprzyjata zaspokajaniu w pierwszej kolejnosci potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Natomiast w ocenie NIK, przewidziana w programie i stosowana w praktyce forma
realizacji obowigzku zapewnienia spotecznej kontroli sposobu weryfikacji
i rozpatrywania wnioskow o najem lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta,
nie zapewniata realnej mozliwosci oddziatywania czynnika spotecznego na
podejmowane decyzje. Publikowanie wykazu oséb, ubiegajacych sie o najem lokalu
nie jest bowiem réwnoznaczne z zapewnieniem spotecznej kontroli nad
rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskdw. Poza kontrolg spoteczng pozostawat
rowniez proces zawierania uméw najmu w przypadkach szczegdlnych,
uzasadnionych waznymi wzgledami spotecznymi.

Miasto podejmowato skuteczne dziatania majgce na celu zmniejszenie poziomu
zadtuzenia najemcow lokali mieszkalnych w zasobie komunalnym, m.in. poprzez
mozliwos¢ odpracowania zalegtoSci. Przyczynito sie¢ to do spadku poziomu
zadtuzenia najemcéw z 13,4% na koniec 2016 r. do 10,4% na dziert 30 czerwca
2019 r. W okresie objetym kontrolg prowadzono rowniez prace remontowe
w budynkach komunalnych, sposréd ktérych ponad 80% zostato oddanych
do uzytkowania przed 1945r.

NIK pozytywnie ocenia zrealizowanie inwestycji polegajacej na budowie blokdw
socjalno-komunalnych przy ul. Pawta Cymsa 5 i 5A w Gnieznie, przeprowadzone;
z wykorzystaniem wsparcia ze Srodkéw Funduszu Doptat. W jej wyniku zasob
komunalny Miasta Gniezna zwigkszyt sie o 72 lokale mieszkalne, w tym 28 lokali
z czynszem socjalnym.

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

1. Diagnozowanie potrzeb oséb ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowg od gminy oraz okreslenie
zasad najmu lokali

1. Zasady najmu lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Miasta zostaly
okre$lone w zatgczniku nr 2 do Uchwaty Nr X/76/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia
24 czerwca 2015 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna na lata 2015-2020 oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Gniezna® (dalej: uchwata w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna). Zgodnie z ww. uchwatg, umowy najmu
na czas nieoznaczony mogly by¢ zawierane z osobami, ktore: nie majg

2Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0géing jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
3Dz.U.z2019r., poz. 1182 ze zm. (dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow)

4QOceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

5 Zmienionej uchwatami: Nr XV1I/160/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia 28 grudnia 2015 r. oraz Nr XXXV1/380/2017 Rady
Miasta Gniezna z 29 marca 2017 .
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zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, nie posiadajg tytutu prawnego do innego
lokalu lub posiadajac tytut prawny do innego lokalu nie mogq w nim zamieszkiwac
z przyczyn niezaleznych od siebie oraz osiggajg niskie dochody. Za gospodarstwa
domowe osiggajace niskie dochody uznano te, w ktorych udokumentowany Sredni
miesieczny dochdd przypadajacy na cztonka gospodarstwa domowego z okresu
trzech miesiecy poprzedzajacych dzien zilozenia wniosku o wynajecie lokalu
nie przekraczat 125% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym
lub 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym. Prezydent Miasta
wyjasnit, ze opracowanie projektu ww. uchwaty poprzedzone zostato m.in. analizg
sytuacji materialnej osob wnioskujgcych o przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobu
Miasta. Dane do analizy pochodzity z informacji wskazywanych przez
wnioskodawcow we wnioskach o przyznanie pomocy mieszkaniowej. Kryterium
dochodowe, ustalone w oparciu 0 zapisy ustawy o pomocy spotecznej, w ocenie
cztonkdéw zespotu przygotowujacych projekt, byto jak najbardziej wywazone
i adekwatne do sytuacji rodzin w Gnieznie, ktore potrzebujq pomocy ze strony
samorzadu. W porownaniu do zasad wynajmowania lokali mieszkalnych,
obowigzujacych w latach 2010-20156, kryterium dochodowe w przypadku
gospodarstw domowych wieloosobowych zostato podniesione z 75% do 100%
najnizszej emerytury.

(akta kontroli str.37-87, 288-295)

2. Liczba wnioskow o najem lokalu socjalnego’, zakwalifikowanych do realizacji
w latach 2016-2019 utrzymywata si¢ na statym poziomie i wynosita (wedtug stanu
na 31 grudnia danego roku): w 2016 r. — 217, w 2017 r. — 248, w 2018 r. — 231.
Wedtug stanu na 30 czerwca 2019 r. do realizacji zakwalifikowano 240 wnioskow.

Liczba zrealizowanych wnioskéw8 wedtug stanu na 31 grudnia wynosita: w 2016 r. —
22,w 2017 r. - 17, w 2018 r. — 43. Wedtug stanu na 30 czerwca 2019r. - 3.

Najkrotszy i najdiuzszy czas oczekiwania na najem socjalny czasowy (od dnia
ztozenia wniosku do dnia zawarcia umowy) wynosit odpowiednio:

-w 2016 r. — 119 dni i 3030 dni,
-w 2017 r. — 141 dni i 3644 dni,
-w 2018 r. - 280 dni i 2789 dni.

Whioskodawcy, ktorzy najdtuzej oczekiwali na najem lokalu, to osoby, ktore
uzyskaty niskg liczbe punktow i zajmowaly odlegte miejsce na wykazie osob
oczekujgcych. Dyrektor Wydziatu Majatku Miasta wyjasnit, Zze na licie osob
oczekujacych na najem socjalny sg réwniez osoby, ktére w przesztosci kilkukrotnie
odmawiaty przyjecia oferty najmu lokalu z réznych przyczyn, takich jak lokalizacja
budynku, kondygnacja, sposéb ogrzewania. Ponadto wskazat, ze wiekszo$¢ tych
0s6b miata zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, jednakze oczekiwaty lepszych
warunkow niz dotychczas posiadane.

(akta kontroli str. 280-284)

3. W zatgczniku nr 2 do uchwaly w sprawie wieloletniego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna okre$lono m.in. zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad zasobu oraz tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali socjalnych. Pierwszenstwo w wynajeciu lokalu socjalnego
przystugiwato osobom, ktore nabyty prawo do takiego lokalu na podstawie

6 Uchwata nr XLVII/524/2010 Rady Miasta Gniezna z 31 marca 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Gniezna

"taczna liczba wnioskéw 0 najem zlozonych przez osoby spetniajace kryteria najmu lokalu z zasobu komunalnego Miasta
Gniezna oraz oséb, wobec ktérych orzeczony zostat wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego

8 Liczba zrealizowanych wnioskéw dotyczacych osdb, wobec ktorych orzeczony zostat wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu
socjalnego oraz oséb, ktore znalazly sie na wykazie oczekujgcych na wynajem lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta
Gniezna
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wydanego orzeczenia sgdowego oraz osobom, ktére bylty najemcami lokalu
socjalnego i nadal znajdowaty sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy.
W  przypadku lokali innych niz socjalne, pierwszenstwo wynajecia lokalu
mieszkalnego przystugiwato osobom, ktére utracity mieszkanie wskutek zdarzen
losowych? i nie przystugiwato im prawo do lokalu zamiennego oraz osobom, ktore
opuscity dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem petnoletnosci.

Osoby ubiegajace sie 0 zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego zobowigzane byty
Ztozy¢ wniosek, wedtug wzoru okreSlonego w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta
Gniezna nr 0050.146.2015 z 27 pazdziernika 2015 r.10, w terminie do 31 grudnia
kazdego roku. Wnioski ztozone w tym terminie podlegaty weryfikacji. Osoby, kt6rych
wnioski spetniaty wymogi formalne'!, byly ujmowane na wykazie oséb oczekujgcych
na wynajem lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego Miasta Gniezna. Wykaz
ten podawany byt do publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy
ogtoszen Urzedu Miejskiego oraz publikacje na stronie internetowej Urzedu do
konca pierwszego kwartatu danego roku. Wykaz obowigzywat do czasu
opublikowania wykazu w roku nastepnym. W terminie 30 dni od opublikowania
wykazu, osoby, ktorych wnioski zostaty rozpatrzone negatywie mogly ztozyé
odwotanie do Prezydenta Miasta. Rozpatrzenie odwotania nastepowato w terminie
30 dni.

Oprocz ww. wykazu, w Urzedzie prowadzono wykaz osob, wobec ktorych zostat
orzeczony wyrok sadowy o eksmisje z zajmowanego lokalu, ktérym przystugiwato
prawo najmu lokalu socjalnego. Wykaz ten nie podlegat publikaci.

Kryteria ustalania pierwszenstwa do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego
zostaty okreSlone w zatgczniku nr 3 do uchwaly w sprawie wieloletniego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna. Dotyczyly one: sytuacji
rodzinnej wnioskodawcdw, liczby dzieci lub wychowankdw, $redniej powierzchni
uzytkowej na jednego wnioskodawce, wspolnego zamieszkiwania, sytuacji
materialnej wnioskodawcow, okresu dotychczasowego oczekiwania na mieszkanie,
sytuacji zdrowotnej wnioskodawcdéw oraz innych uwarunkowan rodzinnych,
spotecznych i warunkow mieszkaniowych. Do kazdego =z  kryteriow
przyporzadkowano odpowiednig liczbe punktow.

Wykaz oséb oczekujacych na wynajem lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego
Miasta Gniezna zawierat imie i nazwisko wnioskodawcy oraz liczbe uzyskanych
punktéw. Wnioskodawcy byli pogrupowani wedlug wielkoSci gospodarstw
domowych. W razie uzyskania przez wnioskodawcow tej samej liczby punktow,
0 kolejnosci umieszczenia na wykazie decydowata data ztozenia wniosku.

Whioskodawcy, przed podpisaniem umowy najmu, zobowigzani byli do ponownego
udokumentowania faktu spetniania kryteriow wyszczegdlnionych w  ztozonym
wniosku.

(akta kontroli str. 37-87, 475-503)

4. Do rozpatrywania wnioskow 0 wynajem lokalu socjalnego z zasobu
mieszkaniowego Miasta Gniezna nie powotano komisji. Ich weryfikacjg zajmowali
sie pracownicy Referatu ds., Mieszkaniowych Wydziatu Majatku Miasta. Osoby,
ktorych wnioski zostaty rozpatrzone pozytywnie, zostawaty umieszczone na wykazie
0sob oczekujgcych na wynajem. Kwestia poddania tych spraw kontroli spotecznej
zostata szerzej opisana w sekcji dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 37-87, 475-476)

9 W szczegdlnosci: kleska zywiotowa, katastrofa, powddz, pozar itp.

10 Zmienionego zarzadzeniami nr: 0050.711.2018 z 12 czerwca 2018 r. oraz 0050.22.2019 z 11 stycznia 2019 .

"W razie konieczno$ci wzywano wnioskodawce do jego uzupetnienia. Nieuzupetnienie wniosku we wskazanym terminie byto
przestanka do pozostawienia go bez rozpatrzenia.
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Stwierdzone
nieprawidtowo$ci

5. W wykazie os6b, wobec ktdrych zostat orzeczony wyrok sadowy o eksmisje
z zajmowanego lokalu, ktorym przystuguje prawo najmu lokalu socjalnego
figurowato, wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2019 r., 31 gospodarstw domowych.
W 18 przypadkach wiasciciele lokali wystgpili do Miasta z roszczeniem
odszkodowawczym. Wysokos¢ odszkodowan, wraz z odsetkami, wyptaconych dla
wiascicieli lokali w zwigzku z niewywigzaniem si¢ przez Miasto z obowigzku
dostarczenia lokalu socjalnego, natozonego wyrokiem sadu, wynosita
(w poszczegolnych latach, wedtug stanu na 31 grudnia): w 2016 r. — 179 tys. zt,
w 2017 r. — 188 tys. zt, w 2018 r. — 115 tys. zt. Wedtug stanu na 30 czerwca kwota
wyptacona w 2019 r. wynosita 34 tys. zt. Wyptaty byty realizowane na biezaco i nie
wystapity zobowigzania z tego tytutu.

Prezydent Miasta wyjasnit, ze Miasto Gniezno prowadzito analize skutkéw
finansowych niewywigzywania si¢ z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego.
Podkreslit, zZe wyptata odszkodowania kazdorazowo musi by¢ poprzedzona wizjq
dotychczas zajmowanego lokalu, przeprowadzang przez pracownikéw Urzedu.
Prezydent podat, Ze Miasto nie wyptaca wiekszych kwot odszkodowan za 1 m2 niz
10 zt oraz ze kwota ta zostata oszacowana na podstawie Srednich cen rynkowych
na terenie Miasta Gniezna, jak réwniez na podstawie opinii rzeczoznawcow,
powotywanych przez sad. W omawianym okresie Srednia stawka wyptacanego
odszkodowania wyniosta 6,44 zt za 1 m2 Skiadajacy wyjasnienia podat,
Zze w momencie niezaakceptowania przedstawionej propozycji, wierzycielowi
przystuguje uprawnienie wystgpienia na droge postepowania sgdowego z pozwem
o ustalenie wysokosci wyptacanego przez Gmine odszkodowania, a w latach 2016-
2019 mozna zauwazyC zdecydowany spadek ilosci jak i wysokosci wyptat
odszkodowan.

(akta kontroli str. 217, 280-284, 448-452, 467-473)

Szczegdtowym badaniem objeto 9 wnioskéw o wynajem lokalu socjalnego z zasobu
mieszkaniowego zasobu Miasta Gniezna, w tym 6 rozpatrzonych pozytywnie
i umieszczonych na wykazie 0s6b oczekujgcych oraz 3 wnioski rozpatrzone
negatywnie. Stwierdzono, Ze byly one rozpatrywane i oceniane zgodnie z kryteriami
okreslonymi w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna oraz, w przypadku pozytywnego
rozpatrzenia, zostaty umieszczone na wykazach oséb oczekujacych na wynajem.
(akta kontroli str. 477-559, 576-609)

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

1. Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny obejmowac¢ m.in. tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
0 najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;.

W § 10 zatgcznika Nr 2 do Uchwaty Nr X/76/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia
24 czerwca 2015 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna na lata 2015-2020 oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta Gniezna
ustalono, ze osoby, ktdére ztozyly wnioski w sprawie najmu lokalu socjalnego
i spetniajg okreslone kryteria bedg umieszczone na wykazach 0séb oczekujacych na
zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego, z podziatem na:

a) wykaz osob, ktore osiggajg dochody okreslone w § 6 uchwaty;
b) wykaz oséb, wobec ktérych zostat orzeczony wyrok sadowy o eksmisje
z zajmowanego lokalu, ktérym przystuguje prawo najmu lokalu socjalnego.
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Zgodnie z § 18 ust. 10 ww. uchwaty, wykaz wymieniony w lit. a) podawany byt do
publicznej wiadomosci w celu poddania kontroli spotecznej poprzez wywieszenie na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego oraz na stronie internetowej Urzedu.

Osoby ubiegajace sie o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego (najmu
socjalnego) sktadaty wnioski w biurze podawczym Urzedu Miejskiego w terminie do
31 grudnia danego roku. Wnioski byly rejestrowane i rozpatrywane przez
pracownikéw Referatu ds. Mieszkaniowych Wydziatu Majgtku Miasta. W toku
kontroli ustalono, ze nie powotano komisji ani zespotu do rozpatrywania tych spraw.
Pracownicy Urzedu zajmowali sie weryfikacjg wnioskdw, przy czym nie byto to
literalnie wpisane do ich zakresu obowigzkow.

(akta kontroli str. 37-87, 475-476)

Zdaniem NIK, wywieszenie wykazu do publicznej wiadomo$ci nie spetnia
okre$lonego w ustawie wymogu poddania tych spraw kontroli spotecznej.
NIK podziela przy tym argumentacje przywotang m.in. w nizej wymienionych
rozstrzygnieciach organéw nadzorczych. Zgodnie z tezq zawartg w rozstrzygnieciu
nadzorczym Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 29 maja 2012 r.
PN.4131.152.2012: ,poddanie kontroli spotecznej trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali musi mieC wymiar realny, gwarantujgcy mozliwos¢
faktycznego oddziatywania czynnika spotecznego na podejmowane decyzje’.
Podobne stanowisko zajgt Wojewoda Matopolski w rozstrzygnieciu nadzorczym
z dnia 5 marca 2014 r. WN-11.4131.1.7.2014. Wojewoda Lubelski w rozstrzygnieciu
nadzorczym z dnia 16 grudnia 2010 r. NK.11.0911/380/10 wskazat, ze: ,wywieszanie
do publicznej wiadomosci list oséb zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu
nie jest rownoznaczne z zapewnieniem spotecznej kontroli nad rozpatrywaniem
i zatatwianiem wnioskéw o najem”. Z kolei w rozstrzygnieciu nadzorczym z 5 marca
2010r. nr NK.I.0911/85/10 ocenit, ze ,poddanie kontroli spotecznej trybu
rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali oznacza powotanie organu
majacego realizowac i urzeczywistnia zasady sprawiedliwosci spotecznej. Organ
taki moze by¢ wytgcznie organem kontrolnym (opiniujacym), wspdidziatajgcym
z organami uprawnionymi przy realizacji zadan ustawowych. Powofanie komisji
opiniodawczo - doradczej, ustalenie jej sktadu osobowego oraz liczby jej cztonkow
winno by¢ ustalone przez rade wprost w uchwale. Niedopuszczalne jest wiec
pozostawienie tej decyzji jako fakultatywnej wojtowi”.

Prezydent Miasta Gniezna wyjasnit, ze sposob kontroli spotecznej procesu najmu
lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta Gniezna zostat okreslony w § 18 zatacznika
nr 2 do uchwaty.

W ocenie NIK, wyjanienia te sg niewystarczajace, a przyjety w uchwale Rady
Miasta Gniezna tryb nie zapewnia realnej kontroli spotecznej nad tym procesem,
co jest niezgodne z dyspozycjq art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego. NIK wskazuje ponadto, ze w przypadku zasiedlania nowo
wybudowanych blokéw socjalno-komunalnych przy ul. Cymsa 5 i 5A w Gnieznie
powotano zespdt sktadajacy sie z przedstawicieli Urzedu, Rady Miasta i Miejskiego
Osrodka Pomocy Spotecznej. W ztozonych wyjasnieniach dotyczacych powotania
tego zespotu Prezydent Miasta wskazat, Ze powotanie zespotu w tak szerokim
gronie miato zapewni¢ transparentnos¢ oraz zagwarantowac kontrole spoteczng
procesu rozpatrywania wnioskow 0sob zainteresowanych wynajmem lokali przy
ul. Pawta Cymsa 5 i 5A. Zdaniem NIK, transparentnos¢ oraz zagwarantowanie
kontroli spotecznej powinny w réwnym stopniu dotyczy¢ rozpatrywania wnioskow
o0 zawarcie uméw najmu lokali socjalnych w ramach catego zasobu mieszkaniowego
Miasta, a nie tylko wybranych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 161-162, 290-293, 475-476)
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2. W Uchwale Nr X/76/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia 24 czerwca 2015 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta na lata 2015-2020 oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu nie wskazywano trybu rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali na czas nieoznaczony oraz sposobu poddania kontroli
spotecznej tych spraw. Prezydent Miasta wyjasnit, ze Gmina wynajmuje wytacznie
lokale z czynszem socjalnym na czas oznaczony, ktore przydzielane sg
najubozszym osobom. Wskazat, ze Miasto nie wynajmuje lokali na czas
nieoznaczony, a w pierwszej kolejnosci zaspokajane sg potrzeby oséb o niskich
dochodach, kwalifikujacych si¢ do najmu socjalnego. Zaznaczyt, ze zgodnie z § 9
ust. 2 oraz § 15 Zatgcznika nr 2 do przedmiotowej uchwaty, Prezydent Miasta
ma mozliwos¢ wskazania lokalu na czas nieoznaczony w $cisle okreslonych
sytuacjach, m.in. w przypadku oséb, ktére utracity mieszkanie wskutek zdarzen
losowych (np. kleska zywiotowa, katastrofa, powddz pozar), oséb, ktore opuscity
dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem petnoletno$ci, oséb chronionych przed
przemocy, oraz W innych przypadkach szczegdlnych, uzasadnionych waznymi
wzgledami spotecznymi.

NIK zauwaza, Zze procedura ta znajduje sie rowniez poza kontrolg spoteczng,
o ktorej mowa w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw. W latach 2016-2019 (do 30 czerwca) na tej podstawie zawarto
tacznie 15 umdéw, w tym 4 umowy najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony oraz
11 umdéw najmu na czas nieoznaczony. NIK wskazuje réwniez na § 18 ust. 1
Zatgcznika nr 2 do uchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna, zgodnie z ktérym ,gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna jest jawne”.

(akta kontroli str. 37-87, 570)

Prezydent wyjasnit, Ze ostateczng decyzje w tych przypadkach podejmuje wraz
z pracownikami  merytorycznymi - wiasciwego wydziatu Urzedu, w oparciu
o dokumenty potwierdzajgce zaistniatg sytuacje, wystawione przez podmioty
czy instytucje wtasciwe w poszczegolnych przypadkach, m.in.: MOPS, pracodawce,
Policje, kuratora sadowego, Panstwowa Straz Pozarng, Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Zdaniem udzielajacego wyjasnien, uzasadnienie sktadanych
w tym trybie wnioskéw odnosi sie przede wszystkim do niezwykle wrazliwych sfer
i skomplikowanych sytuacji zyciowych, co powoduje iz niezasadnym jest
poddawanie tego zakresu wskazan lokali tzw. kontroli spotecznej. Powyzsze
wigzatoby sie z ujawnianiem danych wrazliwych oséb — m.in. ofiar przemocy
domowej, przestepstw seksualnych czy innych, szeroko rozumianych zdarzen
losowych.

Zdaniem NIK poddanie tych spraw kontroli spotecznej nie jest jednoznaczne
z ujawnieniem danych wrazliwych 0séb wnioskujgcych. Whnioski te, wraz
z uzasadnieniem, nie sg bowiem podawane do publicznej wiadomosci.

(akta kontroli str. 574-575)

Miasto Gniezno posiadato wieloletni program gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, o ktorym mowa w art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw. Przyjeta wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego,
kwalifikujgca do zawarcia umowy najmu, sprzyjata zaspokajaniu w pierwszej
kolejno$ci potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Zdaniem NIK, przewidziana w programie i stosowana w praktyce, forma kontroli
spotecznej sposobu weryfikacji i rozpatrywania wnioskbw o najem lokali
z mieszkaniowego zasobu Miasta nie gwarantowata mozliwosci oddziatywania
czynnika spotecznego na podejmowane decyzje. Publikowanie wykazu 0séb,
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ubiegajacych sie o najem lokalu nie jest rownoznaczne z zapewnieniem spotecznej
kontroli nad rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskéw. Poza kontrolg spoteczng
pozostawat réwniez proces zawierania uméw najmu w przypadkach szczegéinych,
uzasadnionych waznymi wzgledami spotecznymi.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna na
lata 2015-2020 (dalej: Program), o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow stanowit zatgcznik nr 1 do uchwaly w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna. Program
zawierat elementy wskazane w art. 21 ust. 2 ww. ustawy, w tym: prognoze
dotyczacq wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, zasady polityki
czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania zasobem, zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach, wysokos¢ planowanych wydatkow z podziatem
na koszty eksploatacji, koszty remontéw, koszty modernizacji, koszty zarzadu
nieruchomo$ciami wspdlnymi, w ktérych Miasto byto jednym ze wspétwiascicieli
oraz opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta. Wykaz budynkéw, w ktorych
lokale zostaty przeznaczone do zbycia oraz zasady ich sprzedazy zostaty okre$lone
w Uchwale Nr 1X/64/2015 Rady Miasta Gniezna z 27 maja 2015 .

(akta kontroli str. 37-87, 137-144, 163-166)

2. Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta Gniezna, wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2016 r. wynosita 84 (w tym 71 budynkéw oddanych
do uzytkowania przed 1945 r. oraz 13 budynkow oddanych do uzytkowania miedzy
sierpniem 1961 r. a 31 grudnia 2016 r.), w 2017 r. W latach 2016-2019
(do 30 czerwca) liczba budynkéw, stanowigcych w 100% wiasno$¢ Miasta,
stopniowo wzrastata i na dzien 30 czerwca 2019 r. wynosita 90, z tego 73 budynki
oddane do uzytkowania przed 1945 r. (81%), 1 budynek oddany przed 14 sierpnia
1961 r (1%)., 15 budynkéw oddanych do 31 grudnia 2016 r. (17%) oraz 1 budynek
oddany do 31 grudnia 2018 r. (1%).

Liczba oraz taczna powierzchnia lokali mieszkalnych, w budynkach stanowigcych
wtasno$¢ Miasta oraz w budynkach, w ktérych Miasto bylo jednym ze
wspotwtascicieli, wedtug stanu na 31 grudnia wynosita: w 2016 r. — 1.727 lokali
o powierzchni 74.935 m2, w 2017 r. - 1.695 lokali o powierzchni 72.980 m2,
w 2018 r. — 1.659 lokali o powierzchni 71.234 m2, za$ na dzien 30 czerwca 2019 r. -
1.650 lokali o powierzchni 71.140 m2. Zmniejszenie sig liczby lokali wynikato z ich
sprzedazy na rzecz najemcow oraz w drodze przetargu.
Liczba mieszkan socjalnych w ww. latach wynosita odpowiednio: 224, 223, 222
i242. W latach 2016-2019 (do 30 czerwca) Miasto dysponowato dwoma
mieszkaniami chronionymi, o ktérych mowa w art. 53 ustawy z 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej'2.

(akta kontroli str. 280-284)

3. W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Gniezna zawarto zatozenia remontowe na lata 2015-2020. Przyjeto, ze plany
remontowe bedg tworzone na podstawie przegladow budowlanych budynkow.
Szczegoiny nacisk pofozono na zapobieganie stratom ciepta poprzez wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej, ocieplanie $cian budynkow, likwidacje ogrzewania
piecowego oraz remontowanie dachéw. W zatozeniach remontowych wpisano m.in.

2Dz.U.z 2019 r., poz. 1507



remonty czastkowe oraz kapitalne, termomodernizacje budynkow, remonty elewaci,
podigczenia gazu sieciowego oraz rozbiorki budynkoéw. Ponadto w ww. Programie
wskazano 10 budynkow, ktore w latach 2015-2020 zostang wytgczone z eksploatacii
ze wzgledu na zly stan techniczny. Wedtug stanu na listopad 2019 r. w siedmiu
sposrod nich zakonczono wykwaterowywanie mieszkancow, a w trzech proces
wykwaterowywania trwat's. Dodatkowo w trzech budynkach'4, nie wskazanych
w Programie, przeprowadzono wykwaterowanie, z tego w dwdch proces ten zostat
zakonczony w listopadzie 2019 r.

(akta kontroli str. 37-87, 571)

Zgodnie z umowg z URBIS Sp. z 0.0. wykonujaca na podstawie zawartych uméw
czynno$ci zarzadzania i administrowania zasobem komunalnym Miasta Gniezna,
zarzadca zobowigzany byt do sporzadzania i przekazywania rocznych plandéw
remontowych. W 2016 r. przekazano do Urzedu plany dotyczace remontu piecow
i stolarki otworowej, w 2017 r. — wymiany wodomierzy, stolarki otworowej i piecow,
w 2018 r. - wymiany wodomierzy, stolarki otworowej, piecdw, pokry¢ dachowych
i instalacji elektrycznej, w 2019 r. - stolarki otworowej, piecow, pokry¢ dachowych,
instalaciji elektrycznej i remontow klatek schodowych.

Kontrola realizacji trzech losowo wybranych planow z lat 2016-2018 wykazata,
ze w przypadku dwéch z nich's wszystkie wskazane dziatania zostaty zrealizowane.
W 2018 r. zarzadca, URBIS Sp. z.0.0., wskazat na konieczno$¢ wykonania
remontow pokry¢ dachowych o$miu budynkéw. Miasto dokonato remontu pokry¢
czterech spo$réd wskazanych budynkéw ze wzgledu na zaplanowane
wykwaterowanie lokatorow z pozostatych czterech budynkdw.

Zarzadca, w ramach obowigzujacej umowy, zobowigzany byt do wykonywania
czynno$ci  konserwacji  polegajacych na prowadzeniu niezbednych prac
zabezpieczajacych istniejace instalacje i urzadzenia techniczne oraz do
przeprowadzania corocznych i piecioletnich przegladow budowlanych budynkow.

Budynki, w ktérych planowano przeprowadzi¢ remonty kapitalne, obejmujace
wymiane tynkéw zewnetrznych i elewacji nieruchomosci wskazano w zatgczniku do
Programu. Sposrod dziewigciu budynkéw wskazanych w Programie do korca
listopada 2019 r. przeprowadzono modernizacje siedmiu. W dwoch przypadkach
trwat proces kompletowania niezbednej dokumentacji. Ponadto przeprowadzono
modernizacje szesciu budynkdw nie wskazanych w Programie.

(akta kontroli str. 612-953)

4. Wydatki remontowe byly corocznie okreslane na podstawie potrzeb przekazanych
przez zarzadce zasobu komunalnego. W wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna nie okreslono planowanych wydatkoéw na
poszczegolne lata. Wskazano tam tgczne, planowane naktady na remonty
czastkowe, kapitalne oraz na rozbiorki budynkéw. Naktady te, wedlug zatozen,
wynosity: 3.125 tys. zt na remonty czastkowe lokali i cze$ci wspolnych budynkéw,
9.670 tys. zt na remonty kapitalne (w tym remonty dachéw, termomodernizacie,
remonty elewacji, poditaczenie gazu sieciowego) oraz 70 tys. zt na rozbiorki
budynkow.

(akta kontroli str. 37-87)
5. W § 2 ust. 3 zatgcznika Nr 1 do Uchwaty Nr X/76/2015 Rady Miasta Gniezna
zdnia 24 czerwca 2015 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gniezna ustalono, ze stawka bazowa czynszu za

3w tym: w dwéch budynkach proces wykwaterowywania powinien zakonczy¢ sie do korica 2019 r., a w jednym — do konca
| kwartatu 2020 r.

4 W tym: w jednym budynku ze wzgledu na wyniki ekspertyzy technicznej dotyczacej jego stanu oraz w dwéch budynkach,
w ktorych naktady konieczne na ich remont przekroczytyby warto$¢ obiektu

15\W 2016 r. - remonty piecow, w 2017 r. — wymiana stolarki otworowej
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lokale w latach 2015-2020 wynosi¢ bedzie 2% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogtoszonego
przez Wojewode Wielkopolskiego Zarzadzeniem Nr 0050.114.2015 z 27 sierpnia
2015 r. Prezydent Miasta Gniezna ustalit stawke bazowg w wysokosci 6,37 z{/1m?2
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Stawka ta okre$lona zostata na
podstawie obwieszczenia Wojewody Wielkopolskiego z 19 marca 2015 r. w sprawie
ustalenia wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej  budynkéw mieszkalnych dla  wojewodztwa  wielkopolskiego,
z wytgczeniem miasta Poznania, wynoszacego 3.821 zt. Stawka czynszu za lokal
socjalny, ustalona na podstawie stawki bazowej, wynosita 1,91 zt. W wyniku
przyjecia uchwaty nr XVI/160/2015 Rady Miasta Gniezna z 28 grudnia 2015 r.
w sprawie zmiany uchwaty Nr X/76/2015 Rady Miasta Gniezna z dnia 24 czerwca
2015 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta, stawka czynszu za lokal socjalny wynosita 1,75 zt za 1 m2, Stawki
te obowigzywaty do 8 pazdziernika 2019 r. i zostaty zmienione zarzadzeniem
Nr 0050.202.2019 Prezydenta Miasta Gniezna z 7 pazdziernika 2019 r., w ktorym
ustalono stawke bazowg czynszu w wysokosci 6,81 zt za 1 m2. Obliczona na te;
podstawie stawka czynszu socjalnego wynosita 1,87 ztza 1 m2

Zadtuzenie najemcéw lokali komunalnych z tytutu zalegto$ci w zaptacie czynszu,
wedtug stanu na dziert 31 grudnia, wynosito: w 2016 r. — 657 tys. zt, w 2017 r. -
609 tys. zt, w 2018 r. — 528 tys. z}, za$ wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2019 r. -
473 tys. zt. Stanowito to odpowiednio 13,4%, 12,99%, 11,23% oraz 10,4% przypisu
z tytutu czynszu.

(akta kontroli str. 37-87, 155-156, 453-465, 610-611)

W celu umozliwienia dtuznikom spfaty naleznosci z tytutu korzystania z lokali
mieszkalnych, na podstawie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Gniezna
nr 0050.203.2016 z 3 marca 2016 r.'® wprowadzono mozliwos¢ Swiadczenia
zastepczego na rzecz Miasta lub miejskich jednostek organizacyjnych. Przedmiotem
Swiadczenia mogty by¢ wytacznie prace porzadkowe, remontowo-konserwatorskie
oraz pomocnicze prace administracyjne i ustugowe, ktore nie byty realizowane
w ramach zawartych przez Miasto lub miejskie jednostki uméw z innymi podmiotami.
Warto$¢ Swiadczenia ustalono jako iloczyn rzeczywistego czasu $wiadczenia oraz
stawki w wysokosci 10 zt brutto za godzine (od 20 marca 2019 r. — 15 zt brutto za
godzine). Prezydent Miasta wyjasnit, Ze odpracowywanie zalegtosci odbywato sie
gtéwnie w Zaktadzie Zieleni Miejskiej, Gnieznienskim Osrodku Sportu i Rekreacji,
Miejskim Przedsigbiorstwie ~ Komunikacyjinym  oraz ~ w  Swietlicach
socjoterapeutycznych. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2019 r.
z mozliwoSci  odpracowania  zalegtoSci  skorzystaly fgcznie 164  osoby,
a odpracowana kwota wyniosta 207,4 tys. zt.

Prezydent wyjasnit, Ze Miasto na biezagco analizuje wysoko$¢ czynszu
obowigzujgcego na rynku na podstawie m.in. ogtoszen najmu oraz danych
przekazywanych przez prywatnych wiascicieli. Wskazat, Zze stawka czynszu
w zasobie komunalnym od 2016 r. pozostawata na niezmienionym poziomie,
a mimo to poziom zadtuzenia najemcow stopniowo malat, na co wptyw miata nie tyle
wysokos¢ stawki czynszu, co zmiana polityki windykacyjnej Miasta -
zintensyfikowanie dziatan skierowanych na bezposredni kontakt z dtuznikiem oraz
wprowadzenie regulacji naleznosci poprzez wykonywanie swiadczen zastepczych.
(akta kontroli str.158-160, 290-293, 448-452)

6. Roczny przypis z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych z komunalnego
zasobu Miasta Gniezna wynosit: w 2016 r. — 4.903,9 tys. zt, w 2017 r. — 4.690 tys. zt,

16 Zmienionego zarzadzeniem nr 0050.27.2019 z 20 marca 2019 r.
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w 2018 r. — 4.702,4 tys. zt, w 2019 r. — 4.549,1 tys. zt i nie pokrywat kosztow
utrzymania mieszkaniowego zasobu komunalnego. Koszty te wynosity:

- w 2016 r.: biezaca eksploatacja'” - 6.592 tys. zt, remonty'® — 964 tys. z,
modernizacja lokali i budynkéw1® — 500 tys. zt, wydatki inwestycyjne?0 — 766 tys. zi,
inne wydatki! — 29 tys. zt,

-w 2017 r.: biezgca eksploatacja — 6.749 tys. zt, remonty — 971 tys. zt, modernizacja
lokali i budynkéw — 1.009 tys. zt, wydatki inwestycyjne — 3.902 tys. zt;

- w 2018 r.: biezaca eksploatacja — 6.842 tys. zt, remonty — 743 tys. zt, wydatki
inwestycyjne — 8.661 tys. zt, inne wydatki — 33 tys. zt;

- wedtug stanu na 30 czerwca 2019 r.: biezaca eksploatacja — 3.501 tys. zt, remonty
— 334 tys. zt, inne wydatki — 176 tys. zt.
(akta kontroli str. 280-284, 611)

7. W latach 2016-2019 Miasto Gniezno prowadzito sprzedaz budynkow oraz lokali
z zasobu komunalnego. W latach 2017 i 2018 sprzedano facznie 4 budynki
w drodze przetargu. Ponadto w okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2019 r.
sprzedano tacznie 171 lokali mieszkalnych, w tym 149 na rzecz dotychczasowych
najemcow oraz 22 w drodze przetargu.

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wraz
z wykazem budynkdw, w ktorych prowadzona byta sprzedaz zostaty okreslone
w Uchwale Nr IX/64/2015 Rady Miasta Gniezna z 27 maja 2015 r. W przypadku
zbywania budynkéw Rada Miasta Gniezno kazdorazowo wyrazata zgode w formie
uchwaty.

(akta kontroli str. 95-130, 137-144, 280-284)

8. Czynnosci zarzadzania i administrowania zasobem komunalnym Miasta Gniezna
wykonywata URBIS Sp. z 0.0., na podstawie zawartych uméw22, W ramach
obowigzujgcych, uméw zarzadca byt zobowigzany m.in. do podejmowania decyzji
i dokonywania czynnosci majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej  nieruchomosci,  obstugi  uzytkownikébw  zasobu,
zapewnienia bezpieczenstwa, witasciwej eksploatacji nieruchomosci jak rowniez
do dokonywania czynno$ci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie
niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem. W zakres zarzadzania zasobem
komunalnym wchodzito réwniez wykonywanie czynno$ci obstugi technicznej
tj. Zespotu Techniczno-Interwencyjnego oraz czynno$ci konserwacji. Umowy
z uzytkownikami zasobu komunalnego zawierane byty przez zamawiajacego
tj. Miasto Gniezno. Wykonawca nie mogt czerpac korzysci z zarzadzania zasobem
oprécz pobierania wynagrodzenia okre$lonego w tresci umowy o zarzadzanie.

Rachunkowo$¢ prowadzona byta w systemie informatycznym udostepnionym przez
Miasto. Zarzadca zobowigzany byt m.in. do wystawiania faktur z tytutu najmu,
naliczania i rozliczania optat za korzystanie z zasobu, rozliczania zuzycia mediow,
przekazywania zawiadomien o rozliczeniu uzytkownikom zasobu oraz
monitorowania terminowo$ci wptat za naleznosci z tytutu optat czynszowych.
W zakresie eksploatacji zasobu do zadan wykonawcy nalezato m.in. uczestniczenie

7 Koszty zarzadzania, ubezpieczenie zasobu komunalnego, przeglady techniczne, usuwanie skutkéw nagtych awarii,
deratyzacja, asenizacja, zaliczki na fundusz eksploatacyjny i remontowy we wspdlnotach mieszkaniowych, gdzie miasto ma
swoje udziaty

'8 Remonty lokali zwolnionych do dyspozycji wynajmujacego, remonty piecéw, instalacji elektrycznych, stolarki otworowej,
dachow, klatek schodowych

19 Realizacja projektu likwidacji zrodet niskiej emisji na terenie Miasta Gniezna — Program ,KAWKA

2 Budowa nowych blokéw socjalno-komunalnych przy ul. Cymsa 5 i 5A, renowacja elewacji wraz z wymiana stolarki okiennej
21 Rozbiérki budynkéw wynikajace z przyjetego programu wieloletniego badz decyzji PINB

2 Umowa nr WSS.M.272.1.2015 z 1 pazdziernika 2015 r. obowigzujaca od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 grudnia 2017 r.
Umowa nr WSS.M.272.1.2018 z 1 stycznia 2018 r. obowigzujaca od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r.

Umowa nr WM.M.272.1.2019 z 2 stycznia 2019 r. obowigzujaca od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.
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w wizjach prowadzonych przez zamawiajgcego, podejmowanie dziatari majacych
na celu zabezpieczenie przed samowolnym zajeciem i dewastacjg, opiniowanie
i ustalanie warunkéw technicznych dla wnioskéw sktadanych przez najemcow
0 wykonanie prac remontowych, typowanie prac remontowych w lokalach
zwolnionych do dyspozycji wynajmujacego, typowanie pozostatych prac
remontowych wraz z okresleniem ich szacunkowych kosztow, sporzadzanie
kosztorysow inwestorskich w zakresie okreslonym w umowie, nadzor nad realizacjg
umoéw obejmujacych roboty budowlane, informowanie o wystapieniu stanow
zagrozen budowlanych, dokonywanie odczytow wodomierzy i licznikéw ciepta,
wykonywanie czynno$ci konserwacji, wykonywanie corocznych i piecioletnich
przegladéw budowalnych budynkdw, prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego dla
kazdej nieruchomosci oraz sporzgdzanie planéw remontowych.

Miasto Gniezno, zgodnie z zawartg umowa, udzielato zarzadcy petnomocnictw
do zlecania w imieniu i na rzecz Miasta wykonania rob6t budowlanych i ustug.
Petnomocnictwa te dotyczyty m.in. usuwania skutkéw awarii w komunalnym zasobie
Miasta, przeprowadzania deratyzacji, przegladéw instalacji gazowych oraz usuwania
biezacych nieprawidtowosci, przegladéw przewodéw kominowych i dymowych oraz
ich czyszczenia. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2019 r. udzielono
tacznie 126 petnomocnictw na kwote 1.592 tys. zt.

Prezydent Miasta wyjasnit, ze kontrolowanie realizacji zapiséw umowy z URBIS
Sp.z o0.0. odbywato si¢ na biezaco i obejmowato staly, biezacy kontakt
z administratorami, wizje pracownikow Urzedu na nieruchomosciach, udziat
w zebraniach wspolnot oraz korespondencje z wykonawca. W latach 2016-2019
w spotce przeprowadzono kompleksowg kontrole polegajacg na sprawdzeniu
prawidtowo$ci pobierania optat czasowych dziennych z tytutu zajmowania przez
osoby handlujace stoisk badz powierzchni na targowiskach miejskich. W tym okresie
trzykrotnie obcigzono wykonawce karami umownymi za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy w tgcznej wysokosci 150 zt.

Koszty poniesione z tytutu wykonania uméw z podmiotem realizujagcym czynno$ci
zarzadzania i administrowania zasobem komunalnym wynosity: w 2016 r. -
2.633,5tys. zt, w 2017 r. — 2.599,6 tys. zt, w 2018 r. — 2.475 tys. zt, w 2019 r.
(do 30 czerwca) - 1.279,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 290-446, 562-569, 711-953)

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

NIK ocenia pozytywnie dziatalno§¢ Urzedu w obszarze gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Inwestycje mieszkaniowe gmin

1. W latach 2016-2019 Miasto Gniezno realizowato jedng inwestycje z zakresu
budownictwa komunalnego, ktorej przedmiotem byta budowa dwdch blokow
mieszkalnych przy ul. Cymsa 5 i 5A w Gnieznie, w ktorych powstaty tacznie
72 mieszkania, w tym 28 socjalnych. W budynku przy ul. Cymsa 5 powstato
20 mieszkan socjalnych, 24 mieszkania komunalne oraz 2 mieszkania chronione,
aw budynku przy ul. Cymsa 5A — 18 mieszkan komunalnych i 8 mieszkan
socjalnych.

We wniosku z 3 marca 2017 r. o udzielenie finansowego wsparcia w tworzeniu lokali
socjalnych i mieszkan chronionych ze $rodkéw Funduszu Doptat, dotyczacego
budowy ww. blokéw socjalno-komunalnych wskazano planowany termin
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zakonczenia realizacji przedsiewziecia na pazdziernik 2018 r. Termin wykonania
zamowienia, okreslony w umowie z wykonawca, zawartej 31 lipca 2017 r., uptywat
30 wrzesnia 2018 r. w dniu 26 pazdziernika 2017 r. Miasto podpisato aneks
do umowy z wykonawcg, w ktérym m.in. zmieniono termin wykonania zamowienia
na 31 maja 2019 r. ze wzgledu na pdzniejsze, niz wynikato to z projektu umowy,
wejscie Wykonawcy na plac budowy. W zwigzku z tym, wprowadzono korekte
harmonogramu rob6t budowlanych.

Zakonczenie robot budowlanych nastgpito, zgodnie z umowg i aneksem, w dniu
31 maja 2019 r. W dniu 25 czerwca 2019 r. PINB w Gnieznie dokonat odbioru
budynkéw wraz z infrastrukturg techniczng. Zezwolenie na uzytkowanie zostato
wydane 1 lipca 2019 r. (data wptywu do Urzedu - 8 lipca 2019 r.).

(akta kontroli str. 954-1070)

2. Dziatka przeznaczona pod realizacje ww. inwestycji byta wolna od zabudowy
kubaturowej. Uprzednio znajdowaty sie na niej budynki barakowe, ktére byly
stopniowo wykwaterowywane i rozbierane. Sie¢ wodociggowa i elektroenergetyczna
wymagaty przebudowy, a sieC gazowg nalezato doprowadzi¢ do dziatki. Koszty
wykonania niezbednego uzbrojenia w infrastrukture techniczng wyniosty 900 tys. zt.
Prezydent Miasta wyjasnit, ze w celu przygotowania i zagospodarowania dziatki
przeprowadzone zostaty m.in. prace rozbiérkowe i ziemne, wykonano ciggi piesze,
jezdne, chodniki, ogrodzenia, wiaty Smietnikowe, wiaty rekreacyjne, plac zabaw,
osSwietlenie zewnetrzne, kanalizacje teletechniczng oraz usunieto kolizjg linii
zasilajacej. Laczny koszt zagospodarowania terenu wyniost 3.100 tys. zt.

(akta kontroli str. 574-575)

3. Prezydent Miasta Gniezna Zarzadzeniem nr 0050.688.2018 z 7 maja 2018 r.
powotat Zespdt do spraw zasiedlenia budynkéw przy ul. Pawta Cymsa 5 i 5A
w Gnieznie. W skfad zespotu weszli: zastepca Prezydenta, dyrektor Wydziatu Spraw
Spotecznych dwoje radnych Rady Miasta, przedstawiciele Miejskiego Osrodka
Pomocy Spotecznej i troje pracownikow Urzedu Miejskiego. Do zakresu obowigzkow
zespotu nalezata weryfikacja i ocena ztozonych wnioskow o wynajem lokalu
w budynku przy ul. Cymsa 5 i 5A. Ocenie podlegaty w szczegoinosci: aktualne
potrzeby gospodarstwa domowego, lokalizacja i stan techniczny dotychczas
zajmowanego lokalu, mozliwo$¢ adaptacji i podziatu lokalu w przypadku
opuszczenia poprzedniego lokalu o znacznej powierzchni oraz informacje z MOPS,
PCPR, od kuratora sadowego i z innych instytucji.

Prezydent Miasta wyja$nit, ze zatozeniem budowy blokéw przy ul. Cymsa 5 i 5A byto
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw o niskich dochodach.
Inwestycja miata na celu generowanie mieszkan z czynszem socjalnym dla 0sdb
wnioskujacych. Zasiedlenie nowo wybudowanego budynku przez obecnych
najemcéw lokali wchodzacych w sktad zasobu komunalnego miato na celu
pozyskanie lokali dla oséb wnioskujacych o pomoc. Powotanie zespotu miato
zapewniC transparentno$¢ oraz zagwarantowa¢ kontrole spoteczng procesu
rozpatrywania wnioskow oséb zainteresowanych wynajmem lokali przy ul. Cymsa 5
i 5A.
Sposrdd 28 lokali z czynszem socjalnym w 16 przypadkach mieszkania zostaty
zasiedlone przez gospodarstwa domowe zajmujgce dotychczas takie lokale
z zasobu mieszkaniowego gminy, a 12 gospodarstw domowych — z wykazu 0s6b
oczekujacych na przydziat lokalu. W 42 mieszkaniach komunalnych umieszczono
gospodarstwa domowe zajmujgce dotychczas zasob komunalny Miasta.

(akta kontroli str. 161-162, 170-216, 290-293, 572)

4. Poza budowg blokéw przy ul. Cymsa 5 i 5A w latach 2016-2019 Miasto Gniezno
nie realizowato innych inwestycji budownictwa komunalnego. Oddanie
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do uzytkowania przedmiotowych budynkéw nastgpito w lipcu 2019 r. Zasob
komunalny zwigkszyt sie w wyniku tej inwestycji o 72 lokale, w tym 28 lokali
z czynszem socjalnym.

(akta kontroli str. 954-1005)

9. Poza budowg nowych budynkéw komunalnych Miasto Gniezno w latach 2016-
2019 pozyskiwato nowe budynki i lokale. Na podstawie decyzji Wojewody
Wielkopolskiego o komunalizacji nieruchomosci pozyskano 3 budynki z 22 lokalami
mieszkalnymi. Na skutek postanowienia o nabyciu spadku po zmartym, Miasto
pozyskato 3 lokale. Ponadto Miasto pozyskato 1 budynek z o$mioma lokalami
w formie darowizny od Gnieznienskiej Spdtdzielni Mieszkaniowej. Uchwatg Rady
Miasta Gniezna nr XXXVI/ 372/2017 z 29 marca 2017 r. dokonano likwidacji spotki
,Gnieznienskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego” Sp. z 0.0., a jej majatek,
w tym blok z 28 lokalami mieszkalnymi, miat zosta¢ wtgczony do miejskiego zasobu
mieszkaniowego.

(akta kontroli str. 448-452)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci

NIK ocenia pozytywnie dziatalnos$¢ urzedu w obszarze realizacji inwestycji
mieszkaniowych.

4. Wykorzystywanie instrumentoéw finansowego wsparcia
rozwoju budownictwa komunalnego z budzetu panstwa

1. Miasto Gniezno, w marcu 2017 r., ziozylo wniosek o udzielenie wsparcia
w tworzeniu lokali socjalnych i mieszkan chronionych ze $rodkéw Funduszu Doptat,
o0 ktorym mowa w ustawie z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen?3. Przewidywany koszt
przedsiewziecia wynosit 16.441,8 tys. zt, w tym Srodki wiasne w wysokosci
13.251,8 tys. zt (80,6%) oraz wnioskowana kwota wsparcia — 3.190 tys. zt (19,4%).
W zwigzku ze stwierdzeniem uchybien formalnych, Bank Gospodarstwa Krajowego
wezwat wnioskodawce do uzupetnienia wniosku. W uzupetnionym wniosku z maja
2017 r. planowany koszt inwestycji ustalono w kwocie 6.299,1 tys. zt, w tym $rodki
wiasne w kwocie 4.094,4 tys. zt (65%) i wsparcie finansowe w kwocie 2.204,7 tys. zt
(35%).

Pismem z dnia 5 lipca 2017 r. BGK poinformowat, Ze wniosek spetniat wymagania
do uzyskania dofinansowania, jednak nie zostat zakwalifikowany do udzielenia
finansowego wsparcia z uwagi na fakt, iz wyczerpane zostaty Srodki na ten cel.
W pidmie z 2 sierpnia 2017 r. BGK poinformowat, ze w zwigzku ze zwigkszeniem
puli Srodkéw, wniosek zostat zakwalifikowany do udzielenia wsparcia w czesciowe;j
kwocie tj. 1.684,2 tys. zL. W dniu 7 sierpnia 2017 r. Miasto podpisato umowe
0 udzielenie finansowego wsparcia ze srodkéw Funduszu doptat. W Aneksie nr 1 do
przedmiotowej umowy, podpisanym 17 sierpnia 2017 r., kwota wsparcia zostata
zwiekszona do wnioskowanej kwoty 2.204,7 tys. zt. W dniu 27 sierpnia 2019 r.
Urzad przekazat do BGK wniosek o wyptate dofinansowania wraz z rozliczeniem
faktycznie poniesionych kosztow przedsigwziecia. Pismem z dnia 9 wrze$nia 2019 .
(data wptywu do Urzedu — 16 wrze$nia 2019 r.) BGK poinformowat, ze dokonat
sprawdzenia przedtozonego rozliczenia i uznat, ze jest ono zgodne z wymaganiami

2Dz.U.z2018 r., poz. 2321 ze zm.
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ustawy. W zwigzku z powyzszym BGK dokonat wyptaty rozliczeniowej transzy
dofinansowania.
(akta kontroli str. 954-1005)

2. W latach 2016-2019, Miasto Gniezno nie otrzymywato dotacji celowych z budzetu
panstwa na cele okreSlone w art. 4 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.
We wskazanych okresie Miasto aplikowato i korzystato ze $rodkow zewnetrznych
z programu poprawy jakosci powietrza KAWKA w ramach zadania ,Likwidacja
zrddet niskiej emisji na terenie Miasta Gniezna”.

(akta kontroli str. 475-476)

3. W efekcie inwestycji polegajacej na budowie dwéch blokéw mieszkalnych przy
ul. Cymsa 5 i 5A w Gnieznie, w ktorych powstaty tacznie 72 mieszkania, w tym
28 socjalnych, w nowo wybudowanych budynkach zasiedlonych zostato
12 gospodarstw domowych z wykazu ubiegajacych sie o zakwalifikowanie
do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

(akta kontroli str. 572, 954-1010)

4. Prezydent Miasta Gniezna nie wskazat barier utrudniajgcych wykorzystanie
srodkéw zewnetrznych na realizacje inwestycji budownictwa mieszkaniowego
w zakresie korzystania z ,Programu poprawy jakosci powietrza KAWKA” oraz
rzadowego programu wsparcia budownictwa ze S$rodkéow funduszu doptat,
prowadzonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

(akta kontroli str. 290-293)

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

NIK ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w obszarze wykorzystywania
instrumentow finansowego wsparcia rozwoju budownictwa komunalnego z budzetu
panstwa.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o wprowadzenie regulacii
zapewniajacych faktyczng realizacje kontroli spotecznej rozpatrywania i zatatwiania
wnioskow o najem lokali na czas oznaczony oraz nieoznaczony.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tre$cig 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 zgtoszenia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Poznan, 16 grudnia 2019.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Piotr lwanski z up. Tomasz Nowinski
Specjalista kp. p.o. Wicedyrektora
....................... podp/s podp/s



