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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta i Gminy Radzymin', 05-250 Radzymin, ul. T. Ko$ciuszki 2

Krzysztof Chacinski, Burmistrz Radzymina od 30 listopada 2014 .
(akta kontroli str. 3-4)
1. Diagnozowanie potrzeb osob ubiegajacych sie 0 pomoc mieszkaniowg od gminy
oraz okreslanie zasad najmu lokali.
2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.
3. Inwestycje mieszkaniowe gminy.

4. Wykorzystywanie instrumentow finansowego wsparcia z budzetu panstwa oraz
ze Srodkow Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

2016 - 2019 (1 potrocze)
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

Zbigniew Dudzik, gtéwny specjalista kontroli pafstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/144/2019 z 12 wrze$nia 2019.
(akta kontroli str. 1-2)

' Dalej: Urzad.
2 Dz.U.z2019r. poz. 489, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogoina3 kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Miasto i Gmina Radzymin* realizowato zadania
zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®, Rada Miejska uchwalita dokumenty
dotyczace gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, j. ,Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Radzymin na lata 2016-2021"
oraz ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Radzymin”. Nalezy jednak zaznaczyC, Zze nie zawieraly one niektorych
obligatoryjnych regulacji wymaganych przywotang ustawa.

Jako nie w pefni rzetelny nalezy oceni¢ proces rozpatrywania wnioskow o najem
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Wprawdzie Burmistrz
Radzymina wywigzat sie¢ z ustawowego obowigzku poddania kontroli spoteczne;
trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali, to jednak powotana
wtym celu Spoteczna Komisja Mieszkaniowa nie przestrzegata obowigzujacych
zasad najmu lokali mieszkalnych, wydajac pozytywne opinie w tych sprawach
w odniesieniu do osdb, u ktdrych nie przeprowadzita wczesniej kontroli i oceny
warunkow ich zamieszkania. W konsekwencji sposrod 10 objetych sprawdzeniem
umow najmu, siedem z nich zostato zawartych pomimo niedostarczenia przez
wnioskodawcow deklaracji o wysokosci dochodéw w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych jej zlozenie oraz oswiadczen o stanie majgtkowym. Urzad nie
posiadat tez dokumentacji Swiadczacej o weryfikacji wszystkich wptywajacych
wnioskow przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowa. Ponadto niezgodnie
z postanowieniami ustawy o ochronie praw lokatoréw, jedyng umowe najmu lokalu
socjalnego zawarto na czas nieoznaczony, a stawke czynszu ustalono powyzej 50%
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie.

Jednocze$nie NIK pozytywnie ocenia podejmowane dziatania majgce na celu
zwigkszenie mieszkaniowego zasobu gminy w ramach realizowanej, z udziatem
finansowego wsparcia z Funduszu Doptat, inwestycji budowy nowych budynkéw
mieszkalnych i oddania do uzytku jednego z nich.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene
w formie opisowe;.

4 Dalej takze: Miasto.

5 Dz.U.z2019r. poz. 1182 ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw.
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Opis stanu
faktycznego

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

1. Diagnozowanie potrzeb os6b ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowa od gminy oraz okreslenie
zasad najmu lokali

Rada Miejska w Radzyminie, zgodnie z obowigzkiem okreslonym w art. 21 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow, uchwalita w 2007 r. ,Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Radzymin™. Ujeto
w nich m.in. okreslone w art. 21 ust. 3 ww. ustawy postanowienia dotyczace:
wysokos$ci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub
podnajem lokalu, warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich
poprawy, kryteria wyboru osob, ktérym przystuguje pierwszenstwo do zawarcia
umowy najmu lokalu, tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali oraz
sposob poddania tych spraw kontroli spoteczne;.

W Zasadach przyjeto, iz uprawnione do najmu lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy sg osoby, ktorych $redni miesieczny dochod® na
cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych
rozpatrzenie wniosku nie przekracza 175% najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 125% w gospodarstwie wieloosobowym, a w budynkach nowo
budowanych lub nowo adaptowanych nie jest nizszy od wymienionych progow i nie
wyzszy niz 200% najnizszej emerytury.

W okresie objetym kontrolg progi dochodowe nie byty zmieniane. W Urzedzie nie

prowadzono analiz potrzeb mieszkaniowych, w tym dochoddéw gospodarstw

domowych uprawniajgcych do otrzymania lokalu mieszkalnego z zasobu gminy.
(akta kontroli str. 9-27, 82, 84)

Zgodnie z § 34 regulaminu organizacyjnego Urzedu za prowadzenie spraw
zwigzanych z gospodarkg lokalami odpowiedzialny byt inspektor ds. administracji
budynkami komunalnymi w Referacie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej®.
Wykazy wnioskéw o przydziat lokali komunalnych prowadzone byly w formie
elektronicznej, odrebnie dla lokali komunalnych i socjalnych. Obejmowaty one okres
od 1993 r. do 2019 r. i zawieraty dane 0sdb oczekujgcych na lokale, w tym: imiona,
nazwiska, adresy zamieszkania wnioskodawcow, date ztozenia wniosku (od 2016 r.
tylko rok ztozenia wniosku) oraz liczbg osdb w gospodarstwie domowym. Z listy
oczekujacych sukcesywnie wykreslano osoby, ktorym przyznano lokale i wpisywano
je na odrebna liste zrealizowanych przydziatow.

Liczba wptywajacych do Urzedu wnioskow o najem lokalu komunalnego na czas
nieoznaczony, wedtug stanu na 31 grudnia w latach 2016-2018 oraz na 30 czerwca
2019 r., wynosita odpowiednio: 124, 156, 190 i 196. Wykaz wnioskéw oczekujacych
na lokale socjalne (wedtug stanu na 30 czerwca 2019 r.) zawierat 3 wnioski na

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

7 Uchwata nr 95/VIII/2007 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 7 sierpnia 2007 r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Radzymin, zmieniona
uchwatami: nr 501/XXXV1/2010 z 26 marca 2010 r., nr 159/XVII/2012 z 25 maja 2012 r. i nr 251/XXIV/2012
z 20 grudnia 2012 r. Dalej takze: Zasady.

8 Przyjeto, iz przy ustalaniu dochodu stosuje sie kryteria okre$lone w art. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2019 r., poz. 2133), tj. przy wydawaniu decyzji uwzglednia si¢ kwote
najnizszej emerytury obowigzujgca w dniu zlozenia wniosku, ogtaszang przez Prezesa Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski".

9 Przed 27 wrzes$nia 2017 r. bylo to Referat Gospodarki Komunalnej, Mieszkaniowej i Utrzymania Drég, dalej:
Referat.
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realizacje wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego (2 wyroki z 2004 r.
oraz jeden wyrok z 2013 r.).
(akta kontroli str. 5-8, 9-27, 71-75, 88-91, 98-114, 288-298)

W latach 2016-2019 (I pdirocze) Miasto zrealizowato tacznie 35 wnioskdw o najem
lokalu komunalnego, w tym dwa na lokale zamienne oraz jeden na lokal socjalny
(odpowiednio: 4, 2, 15 i 14). Czas oczekiwania na przydziat wynosit od 6 miesiecy
do 17 lat. Zgodnie z § 11 pkt5 Zasad, o przydziale lokalu nie decydowat czas
umieszczenia na liscie, lecz spetnienie warunkéw do otrzymania lokalu.

(akta kontroli str. 9-26, 74-81)

Wymdg wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt5 ustawy o ochronie praw lokatorow
dotyczacy poddania spotecznej kontroli spraw zwigzanych z rozpatrywaniem
| zatatwianiem wnioskéw o najem lokali zostat zrealizowany poprzez umieszczanie
informacji o przydzielonych lokalach na tablicy ogtoszen Urzedu oraz powotanie
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej'?, w sktad ktdrej wchodzito od pigciu do szesciu
cztonkdw, w tym radni, pracownicy Urzedu, Osrodka Pomocy Spotecznej!! i Zaktadu
Opieki Zdrowotnej w Radzyminie. Do zadan Komisji, zgodnie z § 12 Zasad, nalezato
m.in. opiniowanie wnioskéw o najem lokali po uprzednim przeprowadzeniu kontroli
ioceny warunkow zamieszkiwania 0sob ubiegajacych sie o przydziat lokalu.
Osobom oczekujacym nie zapewniono natomiast mozliwosci $ledzenia zmian na
liscie oczekujacych.

(akta kontroli str. 5- 20, 28-47, 86-87, 114-117)

Urzad nie posiadat dokumentacji $wiadczacej o weryfikacji przez Komisje
wszystkich wptywajacych wnioskow. W Zasadach nie okre$lono tez szczegétowego
sposobu zatatwiania wnioskow. Z Referatu do Komisji przekazywano dokumentacje
tylko tych oséb, ktérych wnioski miaty zosta¢ zakwalifikowane do przydziatu lub
zamiany. Inspektor Referatu wyjadnita m.in., ze: ,Komisja zbierata si¢ kilkakrotnie
| przegladata liste osob ubiegajacych sie o przydziat lokali z zasobdéw komunalnych
i nastepnie prosita 0 dostarczenie teczek osob, z ktérymi cztonkowie Komisji chcieli
zapoznac si¢ bardziej szczegotowo. Niestety nie jest to udokumentowane na pismie,
poniewaz wszyscy cztonkowie Komisji mieli do siebie zaufanie (...)".

Komisja opiniowata wnioski o przydzielenie lub zamiane lokalu tylko tych osob,
ktorym proponowata przydziat lub zamiane. Pisemne protokoty'2 z jej obrad
zawieraly (z wyjatkiem jednego) wytacznie propozycje przydziatu lub zamiany lokalu
mieszkalnego. W protokole z 15 lutego 2016 r. zawarto rdwniez stwierdzenie, iz
wedtug Komisji wnioskodawca spetnia wymogi okreslone w Zasadach. Komisja
kwalifikowata do przydziatu lub zamiany lokali nie przeprowadzajac wczesniej
kontroli i oceny warunkow zamieszkania.

Kontrola dokumentacji 10 wnioskodawcow, z ktorymi podpisano umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony wykazata, iz tylko trzech z nich ztozyto deklaracje
o wysokosci dochodéw cztonkdéw gospodarstwa domowego za okres 3 miesiecy
poprzedzajacych jej zlozenie oraz osSwiadczenia o stanie majatkowym cztonkdw
gospodarstwa domowego, tj. zgodnie z art. 21b ustawy o ochronie praw lokatorow.
Ich $redni miesieczny dochdd spetniat wymogi okreslone w Zasadach.

(akta kontroli str. 5- 20, 28-47, 86-87, 114-117)

10 Zarzadzenia Burmistrza Radzymina w sprawie powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej dla opiniowania
whnioskéw o najem lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Radzymin, nr 0050.38.2015
z 24 marca 2015 r. oraz Nr 0050.46.2018 z 3 kwietnia 2018 r. Dalej takze: Komisja.

" Dalej: OPS.

12 Przeanalizowano protokoty z posiedzen Komisji w dniach: 15 lutego 2016 r., 6 grudnia 2016 r., 22 lutego
2017 r., 27 lipca 2017 r., 23 kwietnia 2018 r., 25 lipca 2018 r. 14 listopada 2018 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do lipca 2018 r. Miasto nie dysponowato lokalami
socjalnymi. Zarzadzeniem z dnia 26 lipca 2018 r. Burmistrz utworzyt zasob lokali
socjalnych'3 obejmujacy 2 mieszkania o tacznej powierzchni 41,57 m2, ktdre zostaly
zasiedlone: jeden jako lokal zamienny przydzielony na okres remontu w zwigzku
z decyzjqg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego™ o wytaczeniu
z uzytkowania czesci budynku mieszkalnego, a drugi w wyniku realizacji wyroku
eksmisyjnego z prawem do lokalu socjalnego. Umowa najmu lokalu socjalnego
przyznanego wyrokiem sadu zostata zawarta niezgodnie z art. 23 ust. 1 i 4 ustawy
0 ochronie praw lokatordw, co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.
(akta kontroli str. 48-53, 79, 88-91, 98-114)

W  okresie objetym kontrolg Miasto nie wyptacato odszkodowan z tytutu
niewywigzywania sie z obowigzkéw dostarczenia lokalu socjalnego. Wedtug stanu
na 30 czerwca 2019 r. nie zrealizowano trzech wyrokéw eksmisyjnych z prawem do
lokalu socjalnego, w tym: dwdch wydanych w 2004 r. oraz jednego z 2013 r. Urzad
nie podejmowat dziatan majacych na celu unikniecie narazenia budzetu Miasta na
wyptate odszkodowania wraz z odsetkami wtascicielowi/om zasiedzonych lokali
w zwigzku z niewykonaniem wyrokéw. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze wnioski nie
zostaly zrealizowane ze wzgledu na brak lokali mieszkalnych spetniajacych
ustawowe kryteria. Poinformowat ponadto, ze zostang podijete dziatania w sprawie
przydziatu lokalu osobom eksmitowanym w celu unikniecia wyptaty odszkodowania.

(akta kontroli str. 27, 48-53, 79, 88-91, 98-114, 118-119)

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

1. ,Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Radzymin” nie zawieraly uregulowan dotyczacych wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu oraz
warunkow, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla osob niepetnosprawnych,
z uwzglednieniem  rzeczywistych  potrzeb  wynikajgcych  z  rodzaju
niepetnosprawnosci, co byto niezgodne z art. 21 ust. 3 pkt 1 i 6a ustawy
o0 ochronie praw lokatorow.

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze Miasto nie stosuje obnizania czynszu, bo i tak jego
stawki sg dos¢ niskie, a w chwili opracowywania Zasad nie obowigzywaty przepisy
dotyczace standardéw dla osob niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 9-26, 82-85)

2. Powotana przez Burmistrza Spoteczna Komisja Mieszkaniowa w zadnej z 10
kontrolowanych spraw nie przeprowadzita kontroli i oceny warunkéw
zamieszkania 0sob ubiegajacych sie 0 przydziat lokalu mieszkalnego's, co byto
niezgodne z §12 ust. 3 Zasad.

Zastepca Burmistrza wyjaénit, Zze nie przeprowadzono wizji w terenie, gdyz
informacje o warunkach mieszkaniowych 0séb ubiegajacych sie o przydziat lokali
z zasobdéw komunalnych byly pozyskiwane z OPS, ktérego pracownicy socjalni
przeprowadzali ztymi osobami wywiady $rodowiskowe i dlatego sytuacja
mieszkaniowa byta znana cztonkom Spotecznej Komisji Mieszkaniowe;.

W trakcie kontroli NIK nie przedtoZzono dokumentacji potwierdzajacej pozyskiwanie
informacji o warunkach mieszkaniowych z OPS.
(akta kontroli str. 9-16, 28-36, 82-85)

13 Zarzadzenie Nr 0050.106.2018.
4 Decyzja nr 431/2018 z dnia 14 sierpnia 2018 .
5 Ustalono na podstawie analizy protokotow z 7 posiedzen Komisji w latach 2016-2018.
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3. Do siedmiu z 10 skontrolowanych wnioskdw osob ubiegajacych sie o zawarcie
umowy najmu mieszkania komunalnego na czas nieokreslony nie dotgczono
wymaganej art. 21 b ustawy o ochronie praw lokatoréw deklaracji o wysokosci
dochodow czionkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych ztozenie deklaracji oraz oswiadczenia o stanie majgtkowym
czlonkdw gospodarstwa domowego. Wnioski te zostaty rozpatrzone przez
Komisje pozytywnie.

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze kryterium dochodowe oraz oswiadczenia o stanie
majatkowym osob zakwalifikowanych do przydziatu byto sprawdzane przy sktadaniu
pierwszego wniosku, ale w zwigzku z tym, ze przydziatow lokali dokonywano
w pOzniejszym okresie, powtérnie nie dokonywano weryfikacji dochoddéw
i oSwiadczen o stanie majgtkowym, gdyz osoby zakwalifikowane do przydziatu
ustnie oswiadczaty o braku zmian w tym zakresie.

(akta kontroli str. 115-116, 118-119)

4. Umowa najmu lokalu socjalnego przyznanego wyrokiem sadu sygn. akt | C
1513/12 z dnia 27 marca 2013 r. zostata zawarta w dniu 4 czerwca 2018 r. na
czas nieznaczony i okre$lata stawke czynszu najmu w wysokosci 4,94 zt/m2, przy
czym stawka najnizszego czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy wynosita
1,95 zt/im2. Bylo to niezgodne z art. 23 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw w brzmieniu obowigzujagcym w dniu zawarcia umowy, ktory stanowit,
izumowe najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na czas oznaczony, a stawka
czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaC potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze w chwili przydziatu lokal nie byt jeszcze
wyodrebniony w zasobie jako lokal socjalny, a wiascicielka mieszkania wystapita
0 zapfate odszkodowania za brak zapewnienia lokalu socjalnego. Czynsz nie zostat
obnizony z tego wzgledu, ze uznano za niesprawiedliwe, iz osoby ktore majg
eksmisje z poprzedniego lokalu, ptacityby czynsz nizszy niz pozostali lokatorzy tego
samego budynku.

(akta kontroli str. 48-53, 95-97)

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
nie zawieraty niektérych postanowien okreslonych w art. 21 ust. 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Przyjeta praktyka weryfikacji wnioskow o0séb ubiegajacych sie
o przydziat mieszkania, t. pisemne opiniowanie przez Spoteczng Komisje
Mieszkaniowg tylko wybranych wnioskéw o przydzielenie lub zamiane lokalu, nie
gwarantowata przejrzystosci tego procesu. Komisja, wbrew obowigzkom okreslonym
w Zasadach, nie dokonywata kontroli i oceny warunkow zamieszkania 0sob
ubiegajacych sie o przydziat lokalu mieszkalnego oraz, niezgodnie z ustawg
o ochronie praw lokatorow i uchwalonymi Zasadami, nie egzekwowata od
ubiegajacych sie o najem aktualnych deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkow
gospodarstwa domowego.

1.2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

Urzad opracowat wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Radzymin na lata 2016-202116 oraz na lata 2019-2023'7. Pierwszy z nich nie
zawierat wszystkich elementoéw okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Program na lata 2019-2023 zawierat wszystkie regulacie wymagane
przywotang ustawa. Stwierdzono natomiast, ze wysoko$¢ kosztéw gospodarowania

16 Uchwata nr 186/XV/2015 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 grudnia 2015 .
7 Uchwata nr 39/IV/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 28 stycznia 2019 r.
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mieszkaniowym zasobem gminy ustalono facznie, bez szczegdtowosci okreslone;
w art. 21 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy, co wyjasniono omytka.
(akta kontroli str. 57-71, 82-85, 92-94)

Wedtug stanu na 30 czerwca 2019 r. w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
wchodzito 21 budynkéw'8, w ktérych znajdowaty sie 134 mieszkania komunalne
o tacznej powierzchni 4653,5 m2 oraz dwa lokale socjalne (41,57 m2). W okresie
objetym kontrolg zasob mieszkaniowy zwiekszyt sie o 13 lokali (603,7 m?),
a z powodu decyzji o rozbiorce, z uzytkowania wytgczono dwa lokale (52,1 m2).
(akta kontroli str. 76-81)

Program mieszkaniowy na lata 2016-2021 nie okreslat kwotowo wysokosci
wydatkéw zaplanowanych na mieszkaniowy zaséb gminy, ale zakladat (§ 9), ze
nakfady na eksploatacje, remonty oraz modernizacje mieszkaniowego zasobu gminy
w tym okresie ksztattowaC sie¢ bedg na poziomie wptywow za czynsze lokali
mieszkalnych w danym roku kalendarzowym. W latach 2016-2019 (I pdirocze)
koszty utrzymania zasobu wyniosty facznie 385,0 tys. zt (40,6% dochodow
z czynszu), a uzyskane dochody ogdtem 947,6 tys. zt, w tym: 259,9 tys. zt w 2016 r.,
259,7 tys. ztw 2017 r., 264,8 tys. zt w 2018 1.1 163,2 tys. zt w 2019 r. (I pétrocze), co
stanowito odpowiednio: 42,3% (110,0 tys. zt), 43,8% (114,0 tys. zt), 41,0% (108,0
tys. zt) oraz 32,5% (53,0 tys. zt) poniesionych kosztéw utrzymania zasobu.

W latach 2016-2019 na potrzeby remontowe Miasto zabezpieczyto w rocznych
planach finansowych ogétem 578,0 tys. z, w tym: 75,0 tys. zt w 2016 r.; 88,0 tys. zt
w 2017 r.; 65,0 tys. zt w 2018 r. oraz 350,0 tys. zt w 2019 r., z ktorych wykorzystano
odpowiednio: 38,0 tys. zt, tj. 50,6%; 32,0 tys. zt, 1. 36,3%; 25,0 tys. z}, tj. 38,4% oraz
13,0 tys. z, 1. 3,7%. Wnioskowane potrzeby remontowe budynkéw i lokali
komunalnych na koniec 2017 r. wyniosty 397,7 tys. z}, a do 30 czerwca 2019 r. -
820,0 tys. zt. W toku kontroli NIK nie przediozono takich wnioskow na rok 2016
i2018. Skarbnik wyjasnit, ze mogty one zosta¢ przestane drogg mailowa,
a nastepnie usuniete.

Nizsze niz zaktadane naktady na eksploatacje, remonty i modernizacje zasobu
Burmistrz wyjasnit tym, ze wiekszo$¢ $rodkow finansowych przeznaczono na
budowe nowego budynku mieszkalnego, a w obiektach wchodzacych w sktad
wczesniej posiadanego zasobu mieszkaniowego wykonywano tylko biezace
I niezbedne remonty.

(akta kontroli str. 54-70, 80, 120-124, 180-186, 299-300)

Ustalona w 2012 r. stawka jednostkowa czynszu na najem lokalu mieszkalnego
wynosita 7,20 zt/m2, a od 28 czerwca 2018 r. wzrosta do 7,80 zi/m2. Zalegtosci
z tytutu optat czynszowych na dzien 30 czerwca 2019 r. wyniosty 1254 tys. zt
(wtym z tytutu odsetek 17,3 tys. z}) i wzrosty w stosunku do roku 2018 o 16%
(0 17,8 tys. zt). W Urzedzie nie dokonywano analiz dotyczacych wptywu wzrostu
stawki czynszu na zadtuzenie z tytutu optat czynszowych.

(akta kontroli str. 54-70, .80,120-121-124, 180-186)

W latach 2016-2019 nie sprzedawano lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, mimo iz w §13 programu mieszkaniowego na lata 2016-2021
zakladano sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych w budynku wspoinoty
mieszkaniowej Stary Rynek 23, az do catkowitego ich zbycia. Zastepca Burmistrza
wyjasnit, ze niewykupione sg tylko 2 lokale mieszkalne, a najemcy nie sg
zainteresowani ich nabyciem.

(akta kontroli str. 59, 76-81, 175-176)

8 Sposrdd 21 budynkow Miasta, 10 oddano do uzytkowania przed 1945 r., 10 przed 2016 r., a jeden z 13
lokalami w 2018 r.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajacg na tym, ze program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Radzymin na lata 2016-2021 nie zawierat
elementéw okre$lonych w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 3 i 7 ustawy o ochronie praw
lokatorow, tj. prognozy wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu w poszczegolnych
latach, analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji lokali komunalnych,
wynikajacego ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata
(zawierat ogolne informacje o remontach), liczby lokali zaplanowanych do zbycia w
poszczegdlnych latach oraz nie okreslat wysokosci wydatkow zaplanowanych na
mieszkaniowy zasob gminy.
Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze skoro Wojewoda nie wskazat na te uchybienia, nie
byto konieczne ujecie tych regulacji w uchwalonym programie.

(akta kontroli str. 57-71, 82-85, 93-94)

W Urzedzie opracowano wymagane ustawg o ochronie praw lokatorow wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2016-2021 oraz na lata
2019-2023, z tym Zze w pierwszym z nich nie ujeto niektdrych elementow
wymaganych ww. ustawa. W kontrolowanym okresie Miasto przeprowadzato
biezace remonty, przeznaczajgc dochody z czynszoéw rdéwniez na wybudowanie
nowych mieszkan komunalnych.

1.3. Inwestycje mieszkaniowe gminy oraz wykorzystanie
instrumentéw finansowego wsparcia rozwoju budownictwa
komunalnego z budzetu paristwa

W kontrolowanym okresie Miasto zrealizowato jedng inwestycje zwigzang
z wybudowaniem komunalnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, na
finansowanie ktérej otrzymata za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego1?
dotacje pochodzacq ze srodkdéw Funduszu Doptat. Inwestycje ujeto w Wieloletniej
Prognozie Finansowej Gminy Radzymin na lata 2015-202420, Wielko$¢ naktadéw na
realizacie tej inwestycji okreslono w kwocie 3100,0 tys. z.. W programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Radzymin na lata 2016-2021
zaplanowano wykonanie w 2016 r. dokumentaciji projektowej budynku komunalnego
wielorodzinnego. Decyzjg?2! Starosty Wotomiriskiego z dnia 29 kwietnia 2016 r.
zatwierdzono projekt budowlany i pozwolenie na budowe trzech budynkéow
komunalnych wielorodzinnych, kazdy z 13 mieszkaniami. W dniu 24 lutego 2017 r.
Miasto zawarto z BGK umowe?2 na sfinansowanie cze$ci kosztéw wybudowania
nowego budynku mieszkalnego z wykorzystaniem srodkéw Funduszu Doptat.

W wyniku przeprowadzenia przetargu nieograniczonego wybrano wykonawce
iwdniu 25 wrzesnia 2017 r. zawarto z nim umowe na wybudowanie budynku
komunalnego przy ulicy Stowackiego w Radzyminie, w terminie 9 miesiecy od daty
jej podpisania, ustalajgc wynagrodzenie z tego tytutu w wysokosci 2 939,2 tys. zt
brutto. Termin realizacji zadania zostat wydtuzony do 30 listopada 2018 r.23, ;.
oponad 5 miesiecy, co Burmistrz wyjasnit koniecznoscig dostosowania terminu
realizacji przedsiewziecia okre$lonego w specyfikacji istotnych warunkow

9 Dalej takze: BGK.

2 Uchwata Rady Miejskiej w Radzyminie nr 15/IV/2015 z dnia 30 stycznia 2015 r. w sprawie Wieloletniej
Prognozy Finansowej Gminy Radzymin na lata 2015-2024, zmieniona Uchwatg nr 182/XV/2015 Rady
Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 grudnia 2015 r. oraz uchwatg nr 477/XLII/2017 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 18 wrzesnia 2018 r.

21 Nr277/pR/2016.

22 NrBS17-00654.

2 Aneksem nr 1 z dnia 29 wrze$nia 2017 r.
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zamowienia do zatozen okreSlonych w budzecie Miasta oraz w wieloletniej
prognozie finansowe;.

Realizacje zadania zakoficzono 9 grudnia 2018 r.24 Koszty przedsiewziecia wyniosty
30459 tys. zt, w tym wsparcie z BGK 931,2 tys. zt (30,6% kosztow zadania).
W dniu 19 grudnia 2018 r. Miasto przedtozyto Bankowi Gospodarstwa Krajowego
koficowe rozliczenie poniesionych kosztdw budowy2s. Zakres wykonanych robét
oraz poniesionych naktadéw udokumentowano fakturami i innymi dokumentami,
zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do umowy wsparcia. Pismem z 28 lutego 2019 r. BGK
poinformowat Burmistrza, ze dokonano sprawdzenia i rozliczenia faktycznie
poniesionych kosztéw przedsiewzigcia zrealizowanego na podstawie umowy
finansowego wsparcia ze S$rodkdéw Funduszu Doptat. W wyniku zakoriczenia
inwestycji mieszkaniowy zaséb gminy zwiekszyt sie o 13 lokali mieszkalnych
o tacznej powierzchni uzytkowej 603,7 m2, z czego cztery przydzielono osobom
z listy oczekujacych, jedno rodzinie repatriantow?6, dwa przeznaczono na lokale
zamienne, a sze$¢ zamieniono za mieszkania w starym budownictwie 0 nizszym
standardzie.

Na podstawie dokumentaciji zasiedlenia nowo wybudowanego budynku stwierdzono,
Ze cztery mieszkania przydzielono osobom z listy oczekujgcych na podstawie
wnioskow?” zawierajacych o$wiadczenia o stanie majgtkowym oraz informacje
o0 dochodach, ktére w kazdym przypadku byty nizsze od dolnego progu dochodu
ustalonego w §6 Zasad. Zgodnie z nimi dochdd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w nowo budowanym budynku powinien wynosi¢ nie mniej niz 175%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym (w 2018 r. bylo to
1802,152) i 125% (1287,25 zt) w gospodarstwie wieloosobowym. W kazdym
z czterech przypadkow deklarowany dochdd byt nizszy iwynosit od 625 zt do
1250 zt.

(akta kontroli str. 35-36, 45, 58, 125-174, 177-179, 252-288)

Odnosnie do sposobu zagospodarowania nowej inwestycji Burmistrz wyjasnit m.in.,
Ze istniata koniecznos¢ przydziatu lokali zamiennych dla trzech rodzin w zwigzku
z rozbidrkg dotychczas zajmowanego przez nich budynku mieszkalnego, a lokatorzy
z aktualnie zajmowanych lokali komunalnych, po otrzymaniu propozycji przydziatu
lokali w nowym budynku, zwalniali mieszkania o nizszym standardzie, ktére mozna
bylo przydzielic osobom znajdujgcym sie w bardzo ztej sytuacji zaréwno
mieszkaniowej, jak i rodzinnej. Ponadto Zastepca Burmistrza wyjasnit, Ze
przydzielajac lub zamieniajac mieszkania kierowano si¢ gtéwnie bardzo ztg sytuacjg
zardwno mieszkaniowa, jak i rodzinng osob oczekujgcych oraz zapotrzebowaniem
na lokale o niskim standardzie, zwalniane przez dotychczasowych najemcéw. Nowe
mieszkania byly przydzielane osobom, ktdre nie spetniaty kryterium dochodowego,
jednak miaty wyzsze dochody niz osoby, ktére uzyskaty mieszkania z odzysku
w starym budownictwie.

(akta kontroli str. 9-15, 125-162)

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

2 Decyzjg nr 623/2018 z dnia 9 grudnia 2018 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Wotominie
0 udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie.

%5 Zgodnie z wzorem formularza stanowigcym zatacznik nr 4 do wniosku.

% Na podstawie Porozumienia z dnia 8 lipca 2019 r. pomiedzy Wojewoda Mazowieckim a Gming Radzymin.

21 Wnioski z: 16 kwietnia 2014 r., 2 sierpnia 2017 r., 9 kwietnia i 25 maja 2018 r.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Miasto podejmowato skuteczne dziatania w celu zwiekszenia posiadanego zasobu
mieszkan komunalnych, ktorych efektem byto wigczenie do niego 13 nowych
mieszkan o tacznej powierzchni 603,7 m?, wybudowanych w ramach inwestycii
zrealizowanej przy finansowym wsparciu z Funduszu Doptfat.

IV. Wnioski

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

1. Dostosowanie ,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Radzymin” do przepisow ustawy o ochronie
praw lokatorow.

2. Zapewnienie przestrzegania ,Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Radzymin”.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie.

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin

przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Warszawa, 16 grudnia 2019 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie
Kontroler
Zbigniew Dudzik
gtowny specjalista k.p.



