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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec

Fundusz Doptat

Fundusz Dostepnosci

gospodarstwo
domowe

js.t.
lokal

lokal przystosowany
dla osoby
Z niepelnosprawnosciami

lokator

mieszkaniowy
zasOb gminy

niepelnosprawnos¢

Prawo budowlane

Fundusz dotyczacy udzielania wsparcia podmiotom realizujacym przedsiewziecia
polegajace na tworzeniu lub modernizacji m.in. lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy zostat utworzony na podstawie art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o statej stopie procentowej (Dz. U.z 2022 r. poz. 101, ze zm.);

Fundusz utworzony na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dostepno$ci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2240);

gospodarstwo prowadzone przez osobe samodzielnie zajmujgcg lokal
albo gospodarstwo prowadzone przez osobe wspdlnie z matzonkiem i innymi
osobami na state z nig zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktére swoje prawa
do zamieszkiwania w lokalu wywodzg z prawa tej osoby (art. 2 ust. 1 pkt 9
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy w zw. z art. 4 ustawy o dodatkach
mieszkaniowych?');

jednostka/jednostki samorzadu terytorialnego;

lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy
pracownig stuzaca twoércy do prowadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest lokalem - w rozumieniu ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy - pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob,
w szczegOllnosci znajdujace sie w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw,
hoteli, doméw wypoczynkowych lub innych budynkach stuzacych do celow
turystycznych lub wypoczynkowych (art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy);

na potrzeby kontroli przyjeto, biorgc pod uwage przepisy art. 2 pkt 1 i 3 ustawy
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami?, Ze jest to lokal pozbawiony barier architektonicznych, ktore
by uniemozliwiaty lub utrudniaty osobom ze szczegbélnymi potrzebami udziat
w réznych sferach zycia na zasadzie rdwnosci z innymi osobami;

najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytutu prawnego
niz prawo witasnosci (art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie

gminy);

lokale stanowiace wtasno$¢ gminy albo jednoosobowych spétek gminnych,
ktérym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,
a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art. 2
ust. 1 pkt 10 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy);

trwata lub okresowa niezdolno$¢ do wypetniania rél spotecznych z powodu
statego lub dtugotrwatego naruszenia sprawnosci organizmu, w szczegélnosci
powodujaca niezdolnos$¢ do pracy (na podstawie art. 2 pkt 10 ustawy z dnia
27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu
0s6b niepetnosprawnych (Dz.U.z 2021 r. poz. 573, ze zm.);

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, ze zm.);

1 Ustawazdnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.z 2021 r. poz. 2021, ze zm.).
2 Dz.U.z2022r. poz. 2240.



ustawa o gminach

ustawa
0 mieszkaniowym
zasobie gminy

ustawa o NIK

Wieloletnie Programy

Zasady
wynajmowania lokali

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559, ze zm.);

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2022 r. poz. 172, ze zm.);

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

wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
- dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy;

zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy - dokument uchwalany przez rade gminy na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.



1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli
Czy gminy okreslity
zasady wynajmowania
mieszkan osobom

z niepetnosprawnosciami
i czy prawidtowo
wykonujg obowiazki

w tym zakresie?

Pytania definiujace cele
szczegétowe kontroli
1. Czy gminy posiadaja
dokumenty odnoszace sie
do gospodarki
mieszkaniowej
i czy sg one zgodne
Z ustawa
o mieszkaniowym
zasobie gminy?

2. Czy gminy uwzgledniaja
potrzeby oséb
niepetnosprawnych
w zarzadzaniu
gminnym zasobem
mieszkaniowym?

3. Czy gminy rzetelnie
realizuja zadania
w zakresie pozyskiwania,
utrzymania i eksploatagji
gminnych zasobow
mieszkaniowych
przeznaczonych
dla oséb
niepetnosprawnych?

Jednostki kontrolowane

Kontrola objeto

35 jednostek z terenu
siedmiu wojewodztw:

19 miast na prawach powiatu
oraz 16 jednostek
zarzadzajacych
komunalnym zasobem
mieszkaniowym.

Okres objety kontrola

Od 1 stycznia 2019 r.
do 24 pazdziernika 2022 r.3

Prawa 0s6b z niepetnosprawnosciami zostaty okreslone w Konwencji ONZ
o prawach os6b niepetnosprawnych z 2006 r., ktéra Polska ratyfikowata
w 2012 r. Konwencja zawiera przepisy zakazujace dyskryminowania oséb
niepetnosprawnych, nakazujgce tworzenie warunkdéw korzystania z praw
na zasadzie rownosci z innymi osobami, nakazujace wprowadzenie roz-
wigzan specjalnie adresowanych do oséb niepeinosprawnych, odpowied-
nio do rodzaju zagadnienia. Wér6d najwazniejszych postanowien konwencji
zawarto m.in. zapewnienie odpowiednich warunkéw zycia i ochrony socjal-
nej oraz prawo do prowadzenia zycia samodzielnie. Zgodnie z art. 4 Kon-
wencji panstwa maja obowigzek przyjecia wszelkich odpowiednich srodkow
ustawodawczych, administracyjnych i innych w celu jej wdrozenia.

W 2018 r. zostata znowelizowana ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego. Poniewaz tworzenie
warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzado-
wej nalezy do zadan wtasnych gmin, zostaty one zobowigzane do okreslenia
w uchwatach dotyczacych przyjmowania Zasad wynajmowania lokali warun-
kéw jakie musi spetniac¢ lokal wskazywany dla 0s6b z niepelnosprawnosciami.
Ustawa stanowita, Ze akty prawa miejscowego, o ktérych mowa powyzej,
podjete przed dniem 21 kwietnia 2019 r. tracity wazno$¢ z dniem 21 kwiet-
nia 2021 r, o ile nie zostaty dostosowane w terminie 24 miesiecy do nowych
wymagan. Zmiana ta miata przyczynic sie do rozwigzania problemu braku
wsparcia 0s6b niepetnosprawnych w zakresie mieszkalnictwa.

Przeprowadzona kontrola miata na celu ocene, jak gminy wywiazuja sie
z nowych obowigzkéw dotyczacych zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s6b z niepelnosprawnos$ciami.

Infografika nr 1
Jednostki objete kontrolg
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Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

3 Do dnia zakonczenia czynnos$ci kontrolnych, z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych
przed tym okresem.



OCENA OGOLNA

Skontrolowane miasta, nie w petni prawidtowo i rzetelnie realizowaty zadania
w zakresie okre$lania zasad i zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb
Z niepelnosprawnosciami.

Miasta wywiazaty sie z obowigzku opracowania i uchwalenia podstawowych
dokumentéw odnoszacych sie do spraw zwigzanych z gospodarka zasobem
mieszkaniowym, tj. Programéw Wieloletnich oraz Zasad wynajmowania
lokali, jednak ujete w nich regulacje niejednokrotnie nie w peini odpowia-
daty obowigzujacym przepisom ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
w szczego6lnosci nie okreslano warunkow jakie musi spetniac lokal dla osoby
z niepelnosprawnosciami lub przyjmowano postanowienia dotyczace skresle-
nia z listy oczekujacych na skutek odmowy przyjecia lokali, co byto niezgodne
z art. 21 ust. 3 pkt 6a oraz art. 4 ust. 11 2 ww. ustawy:.

Miasta podejmowaty dziatania zmierzajace do poprawienia dostepnosci oso-
bom z niepelnosprawnosciami posiadanego zasobu mieszkaniowego gtéwnie
poprzez jego modernizacje. Realizowaty takze, w miare posiadanych mozliwo-
$ci finansowych, nowe inwestycje mieszkaniowe, w wyniku ktérych powsta-
waty budynki mieszkalne pozbawione barier architektonicznych oraz lokale
odpowiednie dla os6b z niepelnosprawnosciami. Jednakze, pomimo zwiek-
szenia, w okresie objetym kontrolg, zasobu mieszkaniowego dostepnego
dla os6b z niepetnosprawnosciami o 136 lokali (przy jednoczesnym zmniejsze-
niu zasobu mieszkaniowego kontrolowanych j.s.t o ok. 5,6%), potrzeby miesz-
kaniowe tych oséb nadal nie zostaty w petni zaspokojone (wg stanu na dzien
30 czerwca 2022 r. na przydziat lokali oczekiwaty 893 osoby/gospodarstwa
domowe). Wynikato to z niewystarczajacego w stosunku do potrzeb zasobu
mieszkaniowego. Bylto to zwigzane przede wszystkim z brakiem wystarczajg-
cych srodkéw finansowych na realizacje nowych inwestycji oraz na dostoso-
wanie posiadanego, najczesciej wyeksploatowanego zasobu mieszkaniowego
do potrzeb os6b z niepelnosprawnosciami.

W wiekszo$ci miast, proces przyznawania mieszkan, poza sporadycznymi przy-
padkami, przebiegatl zgodnie z Zasadami wynajmowania lokali. Stwierdzono
jednak przypadek zbyt ogdlnego i dowolnego okreslenia warunkéw przyzna-
nia lokali, co nie pozwolito na zachowanie przejrzystosci tego procesu. Ponadto
w sze$ciu j.s.t. stwierdzono nieprawidtowe lub nierzetelne postepowanie przy
weryfikacji ztozonych wnioskéw. W okresie objetym kontrolg osobom z nie-
petnosprawnosciami/gospodarstwom domowym z osobg z niepetnospraw-
nosciami przyznano 991 lokali, co stanowito 1,1% zasobu mieszkaniowego*,
jakim dysponowaty kontrolowane j.s.t.

Wiekszos$¢ skontrolowanych miast utrzymywata w nalezytym stanie zas6b
mieszkaniowy, w ktérym mieszkaty osoby z niepetnosprawnos$ciami. Jednakze
stwierdzono jednostkowe przypadki niewykonywania obowigzkowych kon-
troli stanu technicznego budynkdw lub zalecen sformutowanych w ich wyniku.
W jednym przypadku miato to wptyw na bezpieczenstwo zycia lub zdrowia,
o ktérym zawiadomiono kierownika jednostki. W wyniku tego zawiadomienia
podjeto dziatania zmierzajgce do usuniecia zagrozenia.

4

W stosunku do stanu zasobu mieszkaniowego wg stanu na 30 czerwca 2022 r.

Nie wszystkie
kontrolowane miasta
prawidtowo
wywiazywaly sig

z obowiazkéw zwiazanych
Zz wynajmowaniem lokali
mieszkalnych osobom

Z niepetnosprawnosciami



3.

W wiekszosci
kontrolowanych miast
prawidtowo opracowano
i uchwalono Wieloletnie
Programy

Zasady wynajmowania
lokali nie we wszystkich
przypadkach

byty prawidtowo
opracowane

Woarunki

jakie ma spetnia¢

lokal dla oséb

Z niepetnosprawnosciami
byly najczesciej okreslane
ogoélnikowo

Zmiany w zasobach
mieszkaniowych miast

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Wszystkie skontrolowane miasta dysponowaty kluczowym dokumen-
tem dotyczacym gospodarowania komunalnym zasobem mieszkanio-
wym, tj. Programem Wieloletnim, ktérego opracowanie i uchwalenie jest
obowigzkiem natozonym przepisami ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy. W dwo6ch miastach, sposrod 19 skontrolowanych, stwierdzono cza-
sowy jego brak, a w trzech uchwalone Programy Wieloletnie nie w peini
odpowiadaly wymogom okre§lonym w ustawie o mieszkaniowym zasobie
gminy, m.in. nie zawieraty prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego, analizy potrzeb oraz planu remontdw,
a takze wysokosci srodkéw planowanych do wydatkowania w kolejnych
latach na zaséb mieszkaniowy. W 10 miastach w Programach Wieloletnich
zostaty zawarte informacje dotyczace mieszkan dla oséb z niepeinospraw-
nos$ciami. [str. 13-14]

Miasta przyjmowaty roéwniez drugi z podstawowych dokumentéw doty-
czacy gospodarowania zasobem mieszkaniowym, tj. Zasady wynajmowa-
nia lokali, ale w 0$miu (42%) stwierdzono nieprawidtowosci. Polegaty
one m.in. na okresleniu w tych Zasadach regulacji, ze odmowa przyjecia
lokalu traktowana jest jako rezygnacja z ubiegania sie o przydziat mieszka-
nia i skutkuje skresleniem z listy oczekujacych, co byto niezgodne z art. 4
ust. 11 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, a takze na nieuregu-
lowaniu w nich obligatoryjnych zagadnien okreslonych w ww. ustawie.
Ustalono takze brak jednolitej linii rozstrzygnie¢ nadzorczych podejmowa-
nych przez wojewodoéw (cztery wojewddztwa sposrod siedmiu objetych
kontrolg), w takim samym stanie prawnym, w odniesieniu do postanowien
zawartych w uchwatach rad miast dotyczacych skreslenia z list oczekujg-
cych na mieszkania. Niejednolite rozstrzygniecia byty podejmowane nawet
w obrebie jednego wojewo6dztwa. [str. 15-18]

Sposréd 19 miast objetych kontrolg w dwoch przypadkach nie okreslono
w Zasadach wynajmowania lokali warunkéw jakie musi spetniac lokal
wskazywany dla os6b z niepetnosprawnosciami, co byto niezgodne z art. 21
ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. W pozostatych miast-
ach warunki te zostaty okres$lone w bardzo zréznicowany sposoéb i kon-
centrowaty sie gtéwnie na osobach z niepetnosprawnosciami ruchowymi.
Wiekszo$¢ zbadanych miast, w ktérych warunki te w ogéle byty okreslone
(64,7%) dokonaty tego w bardzo og6lny sposob. [str. 18-19]

W okresie objetym kontrolg zas6b mieszkaniowy badanych miast ulegt
zmniejszeniu (tacznie o ok. 5,6%). Zmniejszenia wynikaty ze sprzedazy
mieszkan wynajmujgcym je lokatorom oraz wytaczania z uzytkowania
budynkéw w ztym stanie technicznym. Jednoczesnie miasta podejmowaty
dziatania w celu pozyskania lokali gtéwnie poprzez realizacje nowych inwe-
stycji mieszkaniowych, modernizacje zasobu, a takze w drodze nabycia nie-
ruchomosci. Efektem m.in. ww. dziatan byto zwiekszenie o 54,2% liczby
mieszkan przeznaczonych dla os6b z niepetnosprawnos$ciami w kontrolo-
wanym okresie. [str. 19-24]



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Infografika nr 2
Liczba mieszkan ogétem oraz przystosowanych i o utatwionym dostepie
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Liczba mieszkan ogétem
[ Liczba mieszkan o utatwionym dostepie

B w tym mieszkan przystosowanych do potrzeb 0séb z niepetnosprawnosciami

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

W wiekszosci miast (14 z 19 kontrolowanych) wyodrebniono lokale przystoso-
wane do potrzeb oséb z niepelnosprawnos$ciami. Liczba takich lokali byta r6zna
i ksztattowata sie na poziomie od dwdch do 120 lokali. Prawie wszystkie miasta
(18 z 19 kontrolowanych) dysponowaty réwniez lokalami, ktore znajdowaty sie
budynkach pozbawionych barier architektonicznych. [str. 22]

Miasta podejmowaty dziatania zmierzajace do pozyskiwania lokali przysto-
sowanych do potrzeb osdb z niepelnosprawnos$ciami poprzez korzystanie
z lokali nie bedacych ich wtasnoscia. W pieciu przypadkach miasta wynaj-
mowaty lokale dla 0s6b z niepetnosprawnos$ciami, najczesciej od Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego, ale tez od spétdzielni mieszkaniowych
czy wspolnot mieszkaniowych. [str. 22-23]

Z ustalen kontroli wynika, ze miasta nie zaspokajaly w petni potrzeb miesz-
kaniowych swoich mieszkancéw. Swiadczy o tym liczba oczekujacych oséb
z niepetnosprawnos$ciami na mieszkanie, a takze okres oczekiwania, ktéry
w skrajnym przypadku wynosit nawet ok. 17 lat (Wtoctawek). Podstawowg
przyczyna byt brak odpowiednio licznego zasobu mieszkaniowego w jednost-
kach samorzadu terytorialnego. Byto to zwigzane przede wszystkim z brakiem
wystarczajgcych srodkow finansowych na realizacje nowych inwestycji oraz
na dostosowanie posiadanego, najczesciej wyeksploatowanego zasobu miesz-
kaniowego do potrzeb 0s6b z niepelnosprawnosciami. [str. 24-25]

Proces przyznawania mieszkan z zasobu komunalnego dla oséb z niepeino-
sprawnos$ciami przebiegat w wiekszosci przypadkéw prawidtowo i zgodnie
z kryteriami okreslonymi w obowigzujacych w miastach Zasadach wynaj-
mowania lokali. Stwierdzone w tym obszarze nieprawidtowo$ci w szesciu
j-s.t. dotyczyty przede wszystkim niewtasciwej weryfikacji wnioskéw o najem
lokalu, ale takze nieprzejrzystego sposobu przydzielania mieszkan oraz nie-
prawidtowego uktadania list os6b uprawnionych do przydziatu.  [str. 25-27]

W przypadku zaistnienia sytuacji, ze lokal w zwigzku ze zmiang stanu zdro-
wia, przestat by¢ odpowiedni dla wynajmujacego, istniata mozliwo$¢ wnio-
skowania przez najemce o zmiane lokalu. Stwierdzono, Ze wnioski o zmiane
lokalu byty procedowane prawidtowo i w zaleznosci od dostepnosci lokali
przydzielano lokal odpowiedni dla wnioskujgcego. [str. 27-28]

W wiekszosci miast
wyodrebniano mieszkania
dla potrzeb oséb

Z niepetnosprawnosciami

Pig¢ przypadkoéow
dysponowania
mieszkaniami
niewchodzacymi
do zasobu miasta

Niewystarczajacy zasob
mieszkaniowy skutkuje
dtugim oczekiwaniem
na przydziat lokalu

Nieprawidtowosci
W procesie
przyznawania lokali

Umozliwiono zamiany
lokali w przypadku

gdy lokal przestat
odpowiada¢ potrzebom
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Monitorowanie umoéw
zawartych na czas
oznaczony

Odmowa przyjecia
lokalu niejednokrotnie
skutkowata skresleniem
z listy uprawnionych

Nieliczne skargi
zZwiazane

z przydzielaniem
mieszkan

Miasta prowadzity
inwestycje budowlane

i pozyskiwaty

lokale dla os6b

Z niepetnosprawnosciami

Miasta podejmowaty
dziatania w celu
dostosowania

lokali mieszkalnych

do potrzeb oséb

z niepetnosprawnos$ciami

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Umowy najmu z osobami z niepelnosprawnos$ciami byly zawierane
na okresy wynikajace z przepiséw ustawy o mieszkaniowym zaso-
bie gminy. Umowy zawierano na czas nieokreslony oraz czas okreslony
w przypadku umoéw najmu socjalnego lokalu. W wiekszosci przypadkow
monitorowano terminy zakonczenia umow zawartych na czas okreslony.
Nieprawidtowosci w tym zakresie stwierdzono w dwéch j.s.t. i dotyczyty
niepodejmowania dziatan w celu zawarcia kolejnej umowy lub odzyska-
nia lokalu. Skutkiem tego byto zajmowanie lokali przez osoby bez tytutu
prawnego do lokalu. [str. 28]

Prawie wszystkie j.s.t. (18 z 19) uregulowaty w Zasadach wynajmowania
lokali sposéb postepowania w przypadku odmowy przyjecia przyznanego
lokalu. W takim wypadku wnioskodawcy uzasadniali swojg odmowe i nadal
oczekiwali na propozycje lokalu bardziej odpowiadajacego ich potrzebom.
Jednakze w przypadku dwdch j.s.t. stwierdzono skreslenie z listy oczekuja-
cych na lokal mieszkalny oséb, ktére odmoéwity przyjecia lokalu. Byto to wyni-
kiem przyjecia w Zasadach wynajmowania lokalu uregulowan niezgodnych
z art. 4 ust. 11 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. [str. 28-29]

Nie stwierdzono licznych skarg w zwigzku z przydzielaniem mieszkan
dla 0s6b z niepelnosprawnosciami. Sposrdd czterech skontrolowanych j.s.t.
(21%), w ktorych takie skargi wystapity, w jednej postepowanie ze skar-
gami byto prowadzone niezgodnie z art. 237 §1 ustawy z 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego®, tj. w dwéch przypadkach odpo-
wiedzi zostaty udzielone po uptywie ustawowego terminu. [str. 29]

Potowa miast realizowata inwestycje mieszkaniowe, w wyniku ktérych
pozyskiwano lokale mieszkalne rdwniez dla 0séb z niepetnosprawnog$ciami.
Sposrod dostepnych Zrodet dofinansowania inwestycji mieszkaniowych
miasta chetnie korzystaty ze $srodkdw z Funduszu Doptat, natomiast tylko
w jednym przypadku zdecydowano sie na zaciaggniecie pozyczki z Fundu-
szu Dostepnosci (z uwagi na koniecznos$¢ zwrotu srodkow) i w jednym
skorzystano z dotacji z budzetu panstwa. Miasta realizowaty inwestycje
mieszkaniowe rowniez wspdlnie z Towarzystwami Budownictwa Spotecz-
nego. Wspétfinansowanie takich przedsiewzie¢ skutkowato dla miast moz-
liwo$cig podnajmowania lokali mieszkalnych, rowniez przystosowanych
do potrzeb 0s6b z niepetnosprawnos$ciami. [str. 30-32]

Nowo powstate budynki mieszkalne, poza sporadycznymi przypadkami,
byty w peini dostosowane do potrzeb o0séb z niepetnosprawnos$ciami i spet-
niaty wszystkie standardy okre$lone w obowigzujacych w tym zakresie
przepisach®. W przypadku pozostatych budynkéw, wybudowanych nie-
kiedy na poczatku XX wieku, miasta podejmowaty dziatania w celu ich
przystosowania do potrzeb os6b z niepetnosprawnosciami, szczegdlnie

5 Dz.Uz2022r. poz. 2000, ze zm.

6  Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardéw
dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania
i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych
zwykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U. poz. 457) orazrozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).
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ruchowymi. W tym celu np. budowano podnos$niki lub podjazdy dla woz-
kow inwalidzkich, utwardzano wejscia do budynkéw, poszerzano drzwi
zewnetrzne. [str. 32-34]

We wszystkich miastach dla zbadanych budynkéw mieszkalnych zamiesz-
kiwanych przez osoby z niepelnosprawnosciami prowadzone byty ksigzki
obiektow budowlanych. Zadania w tym zakresie najczesciej realizowane
byly przez jednostki zarzadzajace mieniem komunalnym. Nieprawidtowosci
stwierdzono w dziewieciu miastach i polegaty one przede wszystkim na nie-
uzupeieniu wszystkich wymaganych przepisami danych, takich np. jak data
i numer protokotu odbioru budynku, zakres robét remontowych okreslonych
w protokotach kontroli. Ponadto w 0o$miu miastach’ do cze$ci ksigzek obiek-
tow budowlanych nie byty dotaczone swiadectwa charakterystyki energe-
tycznej budynkéw, poniewaz nie zostaty sporzadzone. [str. 34-35]

Poza dwoma przypadkami, objete badaniem budynki, w ktérych miesz-
katy osoby z niepetnosprawnos$ciami byty utrzymane w stanie niezagraza-
jacym zyciu lub mieniu. Kontrole stanu technicznego tych budynkéw byty
w wiekszosci przypadkéw przeprowadzane zgodnie z Prawem budowla-
nym, a zalecenia z tych kontroli byty realizowane. Nieprawidtowosci stwier-
dzone w tym zakresie w sze$ciu miastach zostaty w wiekszosci przypadkow
usuniete w wyniku kontroli NIK lub tez przystapiono do ich usuniecia.
W jednym przypadku NIK, na podstawie art. 51 ustawy o NIK, zawiadomita
Prezesa Zarzadu TBS o wystepujacym niebezpieczenstwie zagrazajacym
zyciu lub zdrowiu mieszkancéw budynku. Podjeto dziatania zmierzajace
do usuniecia zagrozenia. [str. 35-37]

Osoby z niepelnosprawnosciami niejednokrotnie wnioskowaty o dokonanie
w zajmowanych lokalach remontéw i ulepszen majacych na celu przysto-
sowanie tych lokali do potrzeb zwigzanych z ich niepetnosprawnosciami.
W takich przypadkach wynajmujacy powinien zawiera¢ pisemng umowe
okres$lajacg sposoéb rozliczen. Ustalono, Ze w 12 miastach wystgpity sytuacje
wnioskowania o przeprowadzenie remontéw/ulepszen, ale stwierdzono,
ze w trzech miastach nie zawierano umow w tym zakresie, a w jednym mie-
Scie nie kontrolowano wykonywanych prac remontowych pomimo, Ze obo-
wigzek taki wynikat z wewnetrznych regulacji. [str. 37-38]

7 W tym w sze$ciu miastach, w ktérych stwierdzono inne nieprawidtowosci w prowadzeniu
ksiazek obiektéw budowlanych.

Potowa skontrolowanych
jednostek nierzetelnie
wywiazywata

sie z obowiagzku
prowadzenia ksigzek
obiektéw budowlanych

Skontrolowane budynki
w wigkszosci byty
utrzymane w nalezytym
stanie technicznym

Z najemcami
whioskujacymi

o dokonanie ulepszen

w zajmowanych lokalach
nie zawsze zawierano
pisemne umowy
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4. 'VWNIOSKI

Prezydenci,
burmistrzowie,
wéjtowie

Zintensyfikowanie dziatan majgcych na celu powiekszenie zasobu mieszka-
niowego dostepnego dla 0sdb z niepelnosprawnosciami.
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5.1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane z zarzgdzaniem
lokalami mieszkalnymi w gminie

Kontrolowane miasta w okresie objetym kontrolg w wiekszo$ci przypad-
kéw zapewnity odpowiednie warunki organizacyjno-prawne zwigzane
z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w gminie. Opracowaty i uchwa-
lity kluczowe dokumenty dotyczace gospodarki zasobem mieszkaniowym,
tj. Wieloletnie Programy oraz Zasady wynajmowania lokali.

Wszystkie (19) objete kontrolg miasta wywigzaty sie z okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, obo-
wigzku opracowania i uchwalenia Wieloletnich Programéw na minimum
piecioletni okres. Dokumenty te, poza trzema przypadkami®, zawieraly ele-
menty okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
Stwierdzono takze w dwdch miastach (Grudziadz i Kalisz) dwa przypadki
opracowania Wieloletnich Programoéw na taki okres, Ze nie obejmowaty
one niektorych lat, co stanowito naruszenie art. 21 ust. 2 ustawy o miesz-
kaniowym zasobie gminy.

Przyklady stwierdzonych nieprawidtowosci:

W Chelmie w Wieloletnich Programach na lata 2016-2020 oraz 2021-2025
nie zawarto postanowien wymaganych w art. 21 ust. 2 pkt 1, 2, 5-7,
8 lit. a) i b) ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, tj.:

- prognozy wielko$ci oraz stanu technicznego zasob6w mieszkaniowych
w poszczegolnych latach;

- analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajgcych ze stanu
technicznego budynkdéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

- przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

- 7ro6det finasowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

- wysokosci kosztéw jakie ponosi gmina w kolejnych latach, z podziatem na koszty
biezace eksploatacji, koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz kosztéw inwestycyjnych;

- innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lno$ci nie-
zbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali
oraz planowanej sprzedazy lokali.

Prezydent wyjasnit, m.in. ze brak w obu Programach rozbicia opisu stanu
technicznego budynkdéw w poszczeg6lnych latach ich obowigzywania, spowo-
dowane byto zatozeniem, ze stan budynkéw w okresie pieciu lat nie zmieni
sie. W zakresie okreslenia planu remontéw wyjasnit, Ze z uwagi na dynamike
potrzeb trudno planowac prace remontowe w konkretnych budynkach znajdu-
jacych sie w zasobie mieszkaniowym. Odnosnie uregulowania sposobu i zasad
zarzadzania lokalami dodat, ze brak regulacji wynikat z faktu, ze nie przewi-
dywano jakichkolwiek zmian w zarzgdzaniu mieszkaniowym zasobem gminy.

W trakcie kontroli NIK podjeto w Urzedzie Miasta prace w celu przygotowania
nowego projektu Wieloletniego Programu, ktory zostat przyjety uchwata Rady
Miasta 29 wrze$nia 2022 r. Dokument ten spetnial wymogi ustawy o mieszka-
niowym zasobie gminy.

8  Dotyczy Wieloletnich Programéw: na lata 2021-2025 w Ostrotece, na lata 2017-2021
we Wtoctawku, nalata 2016-2020 oraz 2021-2025 w Chelmie.

Nieprawidtowosci
W opracowaniu
Wieloletnich Programoéw
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W Grudziadzu nie opracowano i nie uchwalono Wieloletniego Programu
nalata 2017-2019 co stanowito naruszenie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o miesz-
kaniowym zasobie gminy w zwigzku z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o gminach.
Prezydent wyjasnit, Ze po wyborach samorzadowych w 2018 r. niezwtocznie
podjeto dziatania w celu uchwalenia nowego Wieloletniego Programu. Dodat,
Ze trudno jest podac¢ przyczyny, dla ktérych poprzednie wiadze nie podjety sie
opracowania tego Programu.

W Kaliszu w okresie objetym kontrolag obowiazywaty dwa Wieloletnie Pro-
gramy: na lata 2015-202012022-2026, tym samym zaden z nich nie obejmowat
roku 2021. Prezydent wyjasnit, ze w zwigzku z dokonang w 2019 r. nowelizacja
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, do 21 kwietnia 2021 r. nalezato przy-
ja¢ nowe Wieloletnie Programy, co powinno by¢ poprzedzone szczegétowymi
analizami. Zarzadzeniem Prezydenta z 21 kwietnia 2021 r. zostat powotany
zespot zadaniowy do opracowania Programu na lata 2021-2025, ale w zwigzku
z epidemiag COVID-19 prace zespotu zostaty znacznie op6znione. Projekt Pro-
gramu zostat skierowany pod obrady Rady Miasta w marcu 2022 r. i dlatego
obejmuje lata 2022-2026. Dodat, ze Program ten jest kontynuacjg wczesniej
podejmowanych przez Miasto dziatan szczegdlnie w zakresie prac remonto-
wych i modernizacyjnych.

W Programach wieloletnich w wiekszosci nie zawierano zatozen doty-
czacych zmian liczby lokali przystosowanych do potrzeb os6b z niepeino-
sprawnos$ciami. Postanowienia dotyczace planowanych dziatan w zakresie
zasobu mieszkaniowego miasta, w tym dla 0sdb z niepelnosprawno$ciami
(w 10 miastach) dotyczyty prowadzenia remontéw koniecznych by utrzy-
mac zas6b mieszkaniowy w niepogorszonym stanie oraz zadan w zakre-
sie modernizacji i remontoéw w celu zwiekszenia dostepnosci budynkéw

d

la 0s6b niepelnosprawnych i oséb starszych.

Przyklady

W Radomiu w Programie na lata 2015-2019 wskazano, ze w ramach dyspo-
nowania srodkami planowanymi na remonty nalezy przewidzie¢ koniecznos¢
przystosowania budynkoéw lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb oséb
z niepelnosprawnosciami, jezeli takie potrzeby wystapia. W Programie na lata
2020-2023 podano, iz podczas planowania remontéw budynkéw, na kazdym
etapie powinny by¢ prowadzone prace, ktére uwzgledniajg potrzeby zwia-
zane z technicznym przystosowaniem budynkéw oraz lokali mieszkalnych
dla potrzeb os6b z niepelnosprawnosciami, w budynkach, w ktérych taka moz-
liwos$¢ techniczna istnieje.

W Gdyni w Programie na lata 2021-2026 wskazano jako jeden z celéw gtéwnych
zwiekszenie liczby mieszkan dostepnych przeznaczonych dla oséb z niepeino-
sprawnosSciami i senioréw. Ponadto zapisano, ze lokale mieszkalne wymagajace
remontu, ktérych potozenie i uktad pomieszczen umozliwiaja dostep osobom
na woézkach inwalidzkich, beda przystosowane do potrzeb oséb z niepetno-
sprawnosciami.

W Lublinie w Programach przewidziano mozliwo$¢ przystosowania budyn-
kéw lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb 0s6b z niepetnosprawno-
$ciami, jezeli takie potrzeby wystapia®.

9

W Lublinie opracowano takze Program dziatan na rzecz niepetnosprawnych mieszkancow
Miasta Lublin na lata 2016-2020 oraz 2021-2025. Gtdwny cel tych programdow to stworzenie
warunkéw do godnego funkcjonowania w spoteczenstwie oséb z niepetnosprawnosciami oraz
zapewnienie dostepu do systemu ustug wspierajacych. Cel ten miat by¢ realizowany przez
konkretne zadania i dziatania, w tym m.in. przez tworzenie i realizacje polityki mieszkaniowej,
uwzgledniajacej potrzeby tych oséb.
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We wszystkich miastach objetych kontrola zostaty opracowane i uchwa-
lone Zasady wynajmowania lokali, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 2
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. W dokumentach tych nie okre-
$lano odrebnych procedur zwigzanych z rozpatrywaniem wnioskéw i przy-
znawaniem lokali mieszkalnych dla os6b z niepelnosprawnosciami. Osoby
te byly jednak najczeSciej wymieniane w grupie oséb, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego®. Ponadto
w przypadku gdy rozpatrywanie wnioskdw o najem byto oparte na zasadzie
punktacji, osoby te otrzymywaty dodatkowe punkty, przez co miaty szanse
uplasowania sie na wyzszym miejscu na liscie oséb uprawnionych do otrzy-
mania lokalu z zasobdw mieszkaniowych miasta. Skontrolowane j.s.t., poza
dwoma przypadkami'?, okreslity w Zasadach warunki jakie musi spetnia¢
lokal wskazywany dla os6b z niepelnosprawnosciami z uwzglednieniem
rzeczywistych potrzeb wynikajgcych z rodzaju niepelnosprawnosci?.
W jednym przypadku ustalono, Ze obowigzek ten zostat spetniony 11 mie-
siecy po terminie okres§lonym w ustawie o zmianie ustawy o mieszkanio-
wym zasobie gminy. Wérdd skontrolowanych 19 miast w przypadku o$miu
stwierdzono ujmowanie w Zasadach wynajmowania lokali nieprawidto-
wych postanowien lub nieuregulowanie w nich obligatoryjnych zagadnien,
w tym m.in.: brak kryteriow wyboru os6b ubiegajacych sie o mieszkanie,
regulacje dotyczace skreslania z listy oczekujacych osob, ktére kilkakrotnie
lub jeden raz odmdwity przyjecia proponowanego im lokalu, niewtasciwe
powotanie Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, nieokre$lenie warunkéw
jakie ma speiniac lokal dla osoby z niepetnosprawno$ciami.

Przyklady

W Siedlcach, Koninie, Kaliszu, Lesznie, Gdansku i Rzeszowie'® w uchwa-
tach przyjmujacych Zasady wynajmowania lokali zawarto uregulowania
skutkujace skreslaniem z listy oczekujacych osdb, w tym z niepeinosprawno-
$ciami, po trzykrotnej, dwukrotnej, a nawet jednokrotnej* odmowie przyjecia
wskazanego lokalu. W Koninie w badanym okresie skreslono pieciu wnio-
skodawcdow, w tym jedng osobe ubiegajaca sie o najem socjalny wraz z niepet-
nosprawnym cztonkiem rodziny, a w Siedlcach czterech.

10 Zgodnie z art. 21 ust. 3 pkt 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy w Zasadach wynajmowania
lokali nalezy okresli¢ kryteria wyboru oséb, ktéorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego lokalu.

11 Dotyczy Sopotu i Chetma.

12 Obowiazek ten wynika z art. 17 ustawy z 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegownii doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, ze zm.). Zmiana ta wprowadzita do ustawy o zasobie
mieszkaniowym obwiazek okreslenia w Zasadach wynajmowania lokali warunkéw jakie musi
spetniac¢ lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych z uwzglednieniem rzeczywistych
potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci. Przepis ten wszedt w zycie 21 kwietnia
2019 ., a gminy otrzymaty dwa lata na dostosowanie swoich przepiséw wewnetrznych.

13 Obowigzywanie w Zasadach wynajmowania lokali regulacji dotyczacych skres$lania z listy
oczekujacych na mieszkanie oséb, ktére odmowity przyjecia wskazywanego im lokalu
w poszczego6lnych miastach przedstawiato sie nastepujaco: w Siedlcach od 2007 r. do czasu
zakonczenia kontroli NIK, w Koninie i Gdansku od 2019 r. do czasu zakonczenia kontroli NIK,
w Kaliszu i Lesznie do konica 2020 r., w Rzeszowie od 2013 r. do czasu zakonczenia kontroli NIK.

14 Dotyczyto to Rzeszowa, gdzie do konca 2020 r. zasada ta dotyczyta wychowankéw doméw
dziecka lub rodzin zastepczych.

Nieprawidtowosci
w opracowaniu Zasad
wynajmowania lokali
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NIK wskazuje na wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzo-
wie Wielkopolskim™®, zgodnie z ktérym przepis, w ktérym okreslono zasady
odmowy przyjecia zaproponowanego lokalu i skutki tej odmowy w postaci
utraty miejsca na liscie do przydziatu lokalu lub stwierdzenie z urzedu rezy-
gnacji z lokalu w uchwale o zasadach najmu lokali, jest sprzeczny z zawartym
w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o zasobie mieszkaniowym obowigzkiem gminy zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspdlnoty, spetniajgcych kryteria
do ubiegania sie o lokal z zasobu mieszkaniowego gminy. Przyjecie takich regu-
lacji stwarza sytuacje, w ktérej wymuszone zostanie na uprawnionym przyje-
cie drugiego sposrod zaproponowanych lokali niezaleznie od jego standardu
i oczekiwan uprawnionego.

Ponadto NIK zwraca uwage na brak jednolitej linii rozstrzygnie¢ podejmowa-
nych przez Wojewod6w w trybie nadzorczym w tym zakresie. W trzech kontro-
lowanych miastach z terenu Wojewddztwa Wielkopolskiego, ktére miaty w swoich
uchwatach w sprawie przyjecia Zasad wynajmowania lokali postanowienia doty-
czace skreslenia z listy oczekujgcych na skutek odmowy przyjecia wskazywa-
nego lokalu, Wojewoda wydat trzy rézne rozstrzygniecia. W przypadku Konina
Wojewoda w og6le nie podwazyt uchwaty w tym zakresie. W przypadku Kali-
sza stwierdzit niewazno$¢ w omawianym zakresie uchwaty podjetej w 2021 r.,
ale w stosunku do uchwaty z 2015 r. obowigzujgcej do konca 2020 r. nie pod-
jat takiego rozstrzygniecia. Podobnie w odniesieniu do Leszna, gdzie uchwata
z 2021 r. zostata w tej czesci uznana przez Wojewode za niewazna, ale uchwata
wcze$niejsza z 2005 r. nie zostata podwazona.

W przypadku Rzeszowa i Gdanska odpowiedni Wojewodowie nie kwestiono-
wali takich postanowien zawartych w uchwatach.

Wyniki kontroli wskazaty, ze podobna sytuacja miata miejsce w Wojewo6dz-
twie Mazowieckim. Wojewoda nie zakwestionowat uchwaty w sprawie Zasad
wynajmowania lokali podjetej w Siedlcach (opis ponizej w zakresie rozwia-
zan przyjetych odnosnie powotywania Komisji Mieszkaniowej). Natomiast
w odniesieniu do uchwaty, ktéra zawierata analogiczne postanowienia pod-
jetej w 2019 r. w Ostrotece, zglosit sugestie, ktore spowodowaty, ze uchwata
zostata zmieniona. Dotyczyty one m.in. wykreslenia z Zasad konsekwencji
dwukrotnej odmowy zawarcia umowy najmu wskazanego lokalu oraz wska-
zania w uchwale sktadu oraz liczby os6b wchodzacych do Spotecznej Komisji
Mieszkaniowe;j.

NIK zauwaza, ze przepisy art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o mieszkaniowym zaso-
bie gminy obowigzuja od lipca 2001 r. w zasadniczo niezmienionym ksztatcie.
W zwigzku z powyzszym opisane powyzej przyktady réznych rozstrzygniec
nadzorczych wojewodéw byty podejmowane w takim samym stanie prawnym.

W Siedlcach w uchwale przyjmujacej Zasady wynajmowania lokali nie
okreslono podmiotow, ktorych przedstawiciele wchodzg w sktad Komisji
Gospodarki Mieszkaniowej, majacej sprawowac kontrole spoteczng trybu roz-
patrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali okreslong w art. 21 ust. 3
pkt 5 ustawy o zasobie mieszkaniowym. Skutkiem tego byto wskazanie sktadu
osobowego Komisji przez Prezydenta Miasta, tj. organ rozpatrujacy sprawy
dotyczace lokali, w tym os6b podlegtych stuzbowo Prezydentowi. Prezydent
wyjasnit, ze przepisy ww. ustawy nie naktadaja obowiagzku okreslenia trybu
powotania Komisji. Dodat, Ze na mocy przepisow ustawy o samorzadzie gmin-
nym wykonuje uprawnienia zwierzchnika stuzbowego w stosunku do pra-
cownikéw urzedu, co wskazuje iz posiada kompetencje do powotania Komisji
spotecznej i jest to celowe z punktu widzenia zadan gminy, w tym wykonywa-
nia uchwat rady.

15 Syg.11SA/Go 239/11 z dnia 2 czerwca 2011 r.
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NIK zauwaza, Ze zgodnie z zasada sformutowana w art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy
o mieszkaniowym zasobie gminy, Komisja ma sprawowac kontrole spoteczng
nad organem wykonawczym gminy w zakresie trybu rozpatrywania i zatatwia-
nia wnioskéw o najem lokali. Tym samym, jezeli organ wykonawczy gminy
realizujacy zadania w zakresie rozpatrywania wnioskéw i przyznawania lokali
mieszkalnych decyduje o sktadzie osobowym Komisji, ktéra ma go kontrolowag,
nie mozna uznac, ze sprawuje ona faktyczna i bezstronna kontrole spoteczna.
Zdanie NIK potwierdza orzeczenie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach™®, zgodnie z ktérym scedowanie przez rade gminy na organ wyko-
nawczy (tj. organ rozpatrujacy wnioski i decydujacy o przyznaniu lokalu) kom-
petencji do powotywania spotecznej komisji mieszkaniowej oraz okres$lania jej
sktadu osobowego powoduje, Ze nie bedzie zapewniona gwarancja faktycznego
oddzialywania czynnika spotecznego w sprawowaniu kontroli.

W Ostrotece w Zasadach wynajmowania lokali okres$lono jakim osobom
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu (przy speinieniu
kryterium dochodowego), w tym m.in. osobom z niepetnosprawnosciami legi-
tymujacym sie orzeczeniem o znacznym stopniu niepetnosprawnosci okreslo-
nym w przepisach ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
i spotecznej oraz zatrudnianiu 0séb niepetnosprawnych'’. Nie zawarto nato-
miast zadnych dodatkowych kryteriow okreslajacych zasady pierwszenstwa
wsrod osob spetniajacych warunki pierwszenstwa. Nie okreslono rowniez,
poza kryterium dochodowym, zadnych innych kryteriéw przyznawania lokali
mieszkalnych osobom, ktérym nie przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu m.in. osobom z niepelnosprawnoscia nieposiadajacym znacz-
nego stopnia niepetnosprawnosci. Wiceprezydent wyjasnita, Ze nie ma dodat-
kowych procedur wewnetrznych w zakresie przyznawania lokali. Przydziat
lokalu wynika z pozytywnej opinii cztonkéw Spotecznej Komisji Mieszkanio-
wej lub wtadz Miasta. Dodata, Ze cztonkowie Komisji znaja sytuacje rodzinng
i zyciowa poszczegolnych os6b ubiegajacych sie o najem lokalu.

Dokonana przez NIK analiza spraw os6b z niepetnosprawno$ciami, ktérym
zostaty przyznane lub nieprzyznane lokale mieszkalne w okresie objetym
kontrolg wykazata, Ze brak kryteriéw przyznawania lokali mieszkalnych m.in.
w ramach grupy oséb z pierwszenstwem zawarcia umowy najmu prowadzito
do dowolnosci przy przyznawaniu lokali mieszkalnych dla oséb z niepeino-
sprawno$ciami (opis szczegétowy na str. 26 Informacji).

W Chelmie w Zasadach wynajmowania lokali przyjetych uchwatg Rady Mia-
sta w 2018 r. nie zawarto obligatoryjnych elementéw okreslonych w ustawie
0 mieszkaniowym zasobie gminy, tj.: wysokosci dochodu gospodarstwa domo-
wego uzasadniajacej stosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1), warun-
kéw zamieszkiwania kwalifikujacych wnioskodawce do ich poprawy (art. 21
ust. 3 pkt 2), kryteriow wyboru os6b, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawar-
cie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony (art. 21 ust. 3 pkt 3), warunkow
jakie musi spetniac lokal wskazywany dla oséb niepetnosprawnych, z uwzgled-
nieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci
(art. 21 ust. 3 pkt 6a) oraz nie wskazano zasad przeznaczania lokali na realiza-
cje zadan, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2b ww. ustawy*® (art. 21 ust. 3 pkt 6b).
Prezydent wyjasnit, ze brak ww. uregulowan spowodowany jest gtdwnie nie-
dopatrzeniem. W trakcie kontroli NIK podjeto w Urzedzie Miasta prace w celu
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Syg Il SA/GI 315/22 z dnia 6 maja 2022 .
Dz.U.z 2021 r.poz. 573, ze zm.

Tj. na wykonywanie zadan realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia
12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 2268, ze zm.) oraz w ustawie
z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U.z 2022 r.
poz. 447, ze zm.).
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Uwzglednienie

w Zasadach
wynajmowania

lokali potrzeb oséb

Z niepetnosprawnosciami
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przygotowania nowego projektu Zasad wynajmowania lokali. Zostaty one przy-
jete uchwata Rady Miasta 29 wrzes$nia 2022 r. Podobnie jak Wieloletni Pro-
gram, dokument ten spetnial wymogi ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

W Sopocie nie okreslono w Zasadach wynajmowania lokali warunkéw jakie
musi spetniac lokal wskazywany dla osdb z niepelnosprawnosciami, z uwzgled-
nieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepeinosprawnosci.
Wiceprezydent wyjasnit, ze wszystkie nowo wybudowane budynki spetniaty
wymogi okreslone w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie pod katem dostosowania lokali dla oséb
z niepetnosprawnosciami uznano zatem, ze warunek ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy zostat spelniony. Dodat, ze w Urzedzie s3 przygotowywane nowe
Zasady wynajmowania lokali, w ktorych uwzgledniona zostanie rowniez kwestia
opisania warunkéw jakie ma spetniac lokal dla 0s6b z niepelnosprawnosciami.

Sposrdd kontrolowanych miast tylko w Chetmie i w Sopocie nie okreslono
w Zasadach wynajmowania lokali warunkéw jakie musi spetnia¢ lokal
wskazywany dla 0s6b z niepetnosprawnosciami, z uwzglednieniem rze-
czywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju niepetnosprawnosci, co byto
niezgodne z art. 21 ust. 3 pkt 6a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.
Pozostate miasta warunki te okreslaty z r6znorodna szczegdtowoscia,
ale koncentrowaty sie gtdwnie na okres$leniu warunkéw dla oséb z nie-
pelnosprawnoscig ruchowa. Szczegotowe regulacje w tym zakresie zawie-
raty Zasady wynajmowania lokali przyjete w Ostrotece, Zabrzu, Kaliszu.
Okreslono w nich (w podobny sposéb), ze lokal przeznaczony dla os6b
z ograniczeniami ruchowymi powinien posiada¢ m.in. drzwi o szerokosci
90 cm, ciggi komunikacyjne nie wezsze niz 120 cm, pomieszczenia higie-
niczno-sanitarne z wolng przestrzeniag manewrowg (minimum 150 cm).
W Kaliszu dodatkowo okreslono, Ze powinny posiada¢ obnizone wtacz-
niki i gniazda elektryczne, stolarke okienng z obnizonymi klamkami,
posiada¢ uchwyty utatwiajgce korzystanie z pomieszczenia higieniczno-
-sanitarnego. W Gdansku okreslono, ze lokal dla oséb z niepetnospraw-
no$ciami musi spetnia¢ warunki lokalu bez barier architektonicznych
m.in. w zakresie: brakéw progdéw oraz niwelacji zr6znicowanych pozio-
mow podiog; dostosowania §wiatta drzwi; wykonczenia podtog z mate-
riatéw antyposlizgowych; uchwytow tazienkowych i ptaskiego brodzika
prysznicowego lub kabiny prysznicowej w posadzce z kratka $ciekowa
w pomieszczeniu higieniczno-sanitarnym. Ponadto wskazano, ze dla os6b
z niepetnosprawnos$ciami powinno sie przeznacza¢ w pierwszej kolej-
nosci lokale potozone na parterze lub pierwszym pietrze w budynkach
wyposazonych w dzZwig osobowy.

Tylko dwa miasta okreslity w Zasadach wynajmowania lokali, poza
warunkami zwigzanymi z niepelnosprawnos$cig ruchowg, warunki jakie
powinien spetniac lokal réwniez dla 0os6b z innymi rodzajami niepetno-
sprawnosci, tj.:

= w Ostrotece wskazano, ze lokal dla os6b z ograniczong percepcjg powi-
nien m.in. posiadac o$cieznice drzwi oraz ich powierzchnie skontrasto-
wane z kolorem $cian, w ktorych sie znajduje oraz ciagi komunikacyjne
nie wezsze niz 120 cm;
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= w Rzeszowie osobom niewidomym maja by¢ oferowane lokale w budyn-
kach posiadajgcych m.in. udzwiekowiong klawiature domofonu i windy,
a osobom gtuchym lokale, w ktorych sygnaty dZzwiekowe beda uzupet-
nione o sygnaty $wietlne.

Pozostate miasta okreslaty warunki jakie musi spetnia¢ lokal dla oséb z nie-
pelnosprawnosciami bardzo ogélnie, a nawet ograniczaty sie do wpisania
do swoich Zasad wynajmowania lokali tresci przepisu art. 21 ust. 3 pkt 6a
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

Okreslanie w Zasadach wynajmowania lokali warunkéw jakie musi spetnia¢
lokal dla 0s6b z niepetnosprawnosciami.

Przyklady

= lokale powinny uwzglednia¢ rzeczywiste potrzeby wynikajace z rodzaju nie-
petnosprawnosci potwierdzone przedtozonym dokumentem urzedowym
(Gdynia),

= lokal nie moze mie¢ barier architektonicznych (Wtoctawek),

= lokal powinien uwzgledniac¢ rodzaj niepetnosprawnosci i zwigzane z tym
ograniczenia oraz zapewnic¢ oddzielny pokdj jezeli niepetnosprawnos¢
wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju (Siedlce),

= powierzchnia, wyposazenie i stan techniczny lokalu powinny uwzglednia¢
rzeczywiste potrzeby os6b z niepetnosprawnosciami wynikajgce z rodzaju
niepetnosprawnosci ze szczeg6lnym uwzglednieniem osdb z niepetnospraw-
nosciami poruszajgcych sie na wdzku inwalidzkim lub ktérych niepetno-
sprawnos$¢ wymaga zamieszkiwania w odrebnym pokoju (Leszno).

Zdaniem NIK wpisanie do Zasad wynajmowania lokali jedynie w sposé6b
og6lny warunkow jakim majg odpowiadac lokale dla 0s6b z niepetnospraw-
no$ciami moze by¢ niewystarczajace i prowadzi¢ do nadmiernej dowolno-
$ci, uznaniowosci i arbitralnosci przy oferowaniu lokali, tzn. oferowanie
lokali niespetniajgcych potrzeb oséb z niepelnosprawnosciami.

5.2. Uwzglednianie potrzeb oséb niepelnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym

Kontrolowane jednostki samorzadu terytorialnego w okresie objetym kon-
trolg, poza nielicznymi przypadkami, rzetelnie oraz zgodnie z przepisami
uwzgledniaty potrzeby os6b z niepelnosprawnosciami podczas zarzadza-
nia gminnym zasobem mieszkaniowym. Jednakze nie zaspokajano w peini
potrzeb mieszkaniowych os6b z niepetnosprawnosciami o czym $swiad-
czy liczba oczekujacych oraz okres oczekiwania na przyznanie mieszkania.
Nieprawidtowos$ci w procesie przyznawania mieszkan dotyczyty przede
wszystkim nierzetelnej oceny wnioskow o najem lokalu, nieprawidtowego
sposobu tworzenia listy uprawnionych do przyznania mieszkania, nie-
przejrzystego procesu przyznawania lokali i niewtasciwego postepowania
w przypadku odmowy przez potencjalnego najemce zaproponowanego
mieszkania.

Zasob mieszkaniowy miast w okresie objetym kontrolg ulegt zmniejsze-
niu. Ogoélna liczba lokali bedacych w dyspozycji miast objetych kontrolg
297 759 w 2019 r. zmniejszyta sie do 92 259 na koniec pierwszego potrocza
2022 r, tj. o ok. 5,6%. Gtéwna przyczyna byta sprzedaz mieszkan komunal-

Zmiany w zasobie
mieszkaniowym miast
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nych na rzecz dotychczasowych najemcéw. Ponadto powodem zmniejszania
sie liczby mieszkan byto wytaczanie ich z uzytkowania ze wzgledu na zty
stan techniczny, w tym zaréwno na potrzeby przeprowadzenia remontu
jak i podjecie decyzji o rozbiérce budynkdow.

Infografika nr 3

Liczba mieszkan ogétem w poszczegdlnych miastach objetych kontrolg

Woj. Pomorskie

Gdansk I 16592| 15538
Gdynia [N 5281|5240

Sopot [l 1841|1878

Grudziadz NG 5584|5054
o - Torun [ 4889 | 4249
Woj. Kujawsko-Pomorskie
Wioctawek I 42264226
Kalisz [ 4453|421 Ostroteka ll 623|518
o . Konin [l 1839(4745 Plock [N 3617|3449
Woj. Wielkopolskie | | aszno B 1954 | 1778\ Woj. Mazowieckie Radom [N 3775|3695
Siedice [ 1450|1383
Chetm [l 1457|1393
Woj. Lubelskie | Lublin [N 7821|7642
Bielsko-Biata [N 6476|6265
] Chorzow NI 10049 |9 644
Woj. Slaskie
Zabrze 12517| 11383

O—lEzeszéw ] 3315|2968

Woj. Podkarpackie

Liczba ogolna mieszkan wg stanu na:

[ N stycznia 2019 r.
30 czerwca 2022 r.

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

Przyklady

W Gdyni wyburzono cztery budynki, w ktérych znajdowato sie 49 lokali mieszkal-
nych ze wzgledu na zbyt staba konstrukcje budynkéw i brak mozliwosci przepro-
wadzenia w nich remontéw (w miejsce wyburzonych budynkdw powstajg nowe).
Ponadto Miasto wytaczyto z eksploatacji tacznie sze$¢ mieszkan ze wzgledu na ich
zty stan techniczny oraz sprzedato dziewiec lokali.

W Lublinie zmniejszenie zasobu mieszkaniowego o 159 lokali wynikato
ze sprzedazy lokali, rozbiérki budynkéw ze wzgledu na zly stan techniczny,
a takze zwrotu nieruchomo$ci na rzecz jej prawnych wtascicieli.

W Grudziadzu zmniejszenie liczby lokali o 530 wynikato ze sprzedazy nierucho-
mosci oraz rozbiorki budynkow, ktére wymagaty znacznych naktadéw na remont
i biezgce utrzymanie.

W wielu miastach prowadzono dziatania w zakresie powiekszania zasobu
mieszkaniowego, przede wszystkim nowe inwestycje, remonty lokali
a takze nabycia (zakupu lub dziedziczenia).
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Przyklady

W Gdyni oddano w 2021 r. do uzytku budynek z 30 lokalami, ktéry w cato-
Sci sktadat sie z lokali przystosowanych do potrzeb oséb z niepetno-
sprawnos$ciami. Ponadto wyremontowano i oddano do uzytku trzy lokale
przystosowane do potrzeb os6b z niepelnosprawnosciami.

W Koninie nabyto wybudowany przez prywatnego inwestora 24 lokalowy
obiekt na dziatce stanowigcej wtasnos¢ Miasta i pozyskano w ten sposdb
12 lokali. Inwestor przekazat budynek Miastu w formie darowizny (w zamian
za prawo do dysponowania 10 lokalami do wskazywania przysztych najem-
céw dla podopiecznych Fundacji na rzecz Rozwoju Dzieci i Mtodziezy ,Otwarcie”),
a dwa lokale przekazano w uzyczenie Wojewodzie Wielkopolskiemu - Regio-
nalnemu O$rodkowi Pomocy Spotecznej. Ponadto Miasto wspoétfinansowato
inwestycje realizowane przez Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecz-
nego sp. z 0.0. (w ramach tej inwestycji powstaty budynki pozbawione barier
architektonicznych). W ramach tej inwestycji Miasto przekazato najemcom,
w tym osobom z niepetnosprawnos$ciami, w 2019 r. 16 lokali, a w 2020 r.
50 lokali.

W Radomiu nabyto w ramach dziedziczenia dwa lokale, a w wyniku zakupu
50% udziatu w budynku (z 17 lokalami) Miasto stato sie jedynym wtascicie-
lem nieruchomosci.

Liczba mieszkan przystosowanych do potrzeb os6b z niepetnosprawno-
$ciami zwiekszata sie w okresie objetym kontrola z 251 na 1 stycznia 2019 .
do 387 mieszkan na koniec czerwca 2022 r.

Przyklady

W Bielsku-Bialej w okresie objetym kontrolg liczba lokali przystosowa-
nych do potrzeb o0s6b niepelnosprawnych wzrosta o 23 (z 27 wg stanu na 1 stycz-
nia 2019 . do 50 na 30 czerwca 2022 r.). Pozyskanie nowych lokali zwigzane
byto z realizacjg programu ,Rozwdéj mieszkalnictwa socjalnego i chronionego
w Bielsku-Biatej”, w wyniku ktérego Miasto zrealizowato dziesie¢ inwestycji przebu-
dowy budynkdéw i lokali oraz zmiany sposobu uzytkowania budynkéw i lokali.

W Chorzowie liczba lokali przystosowanych do potrzeb oséb niepetnospraw-
nych wzrosta o 13, (z 11 wedtug stanu na 1 stycznia 2019 r. do 24 na 30 czerwca
2022 r.). Wzrost liczby mieszkan przystosowanych do potrzeb tych os6b wyni-
kat z dostosowywania lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach miasta
oraz zakonczenia inwestycji w ramach ktorych pozyskano lokale przystosowane
do potrzeb o0sdb z niepetnosprawnoscig ruchowa.

W Zabrzu liczba lokali przystosowanych do potrzeb oséb niepeinosprawnych
wzrosta o 15 (z 4 wg stanu na 1 stycznia 2019 r. do 19 na 30 czerwca 2022 r.).
Zwiekszenie liczby lokali mieszkalnych przystosowanych do potrzeb oséb nie-
petnosprawnych wynikato z przeprowadzenia remontéw i dostosowywania
lokali z inicjatywy gminy, badZ najemcow lokali.

Standard budynkéw, w ktérych znajdowaty sie mieszkania przeznaczone
dla oséb z niepetnosprawno$ciami jest zréznicowany. W wiekszosci przy-
stosowane lokale dla tych oséb znajdowaty sie w budynkach nowszych,
wybudowanych po 1990 r., ktére wyposazano w podjazdy, miejsca par-
kingowe i instalacje c.o., instalacje gazowe oraz wodne. Jednakze osoby
z niepetnosprawnosciami zajmowaty takze inne lokale znajdujace sie
m.in. w budynkach przedwojennych i powojennych, budynkach objetych
nadzorem konserwatora zabytkdw, budynkach budowanych w technologii
»wielkiej ptyty”, tj. budynkach, ktére nie byty dostosowane do ich potrzeb.
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Infografika nr 4
Liczba mieszkan przystosowanych dla oséb z niepetnosprawnoscia

1.01.2019r. i Dr 2|51
1.01.2020 . i DFI 28|5
1.01.2021r. 3|03

1.01.2022r. i Tlr‘r 3|75

30.06.2022r. . ijﬂ 38|7
E‘ﬁ =100

Zrédto: opracowanie witasne NIK.

W wiekszo$ci miast (73,7% badanych) w zasobach mieszkaniowych byty
wyodrebnione lokale przeznaczone dla potrzeb oséb z niepetnosprawno-
$ciami. Liczba takich lokali byta zréznicowana i ksztattowata sie na pozio-
mie od dwdch do 120 lokali. Ustalono, Ze w pieciu miastach nie wyodrebniono
lokali przystosowanych do potrzeb oséb z niepetnosprawnos$ciami, z czego
cztery okreslity, ze dysponujg lokalami o utatwionym dostepie, tj. w budyn-
kach pozbawionych barier architektonicznych.

W przypadku, gdy w mieScie nie prowadzono wyodrebnionej ewiden-
cji lokali dla os6b z niepetnosprawnos$ciami (np. Ptock) uzasadniano
to tym, ze prowadzac inwestycje dotyczace budynkéw mieszkalnych juz
na etapie projektowania i budowy uwzglednione s3a rozwigzania zapew-
niajace, bagdZ poprawiajgce dostepno$¢ do lokali osobom z niepeino-
sprawnos$ciami. Natomiast kwestie zwigzane z dostosowaniem samych
lokali do potrzeb os6b niepetnosprawnych najlepiej realizowane sa przez
te osoby przy wsparciu organizacyjnym i finansowym udzielanym przez
miasto i instytucje zewnetrzne (Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b
Niepetnosprawnych (PFRON)).

Jak wynika z wyjasnien przedstawicieli j.s.t, mimo czasami niewielkiej
liczby lokali przeznaczonych dla potrzeb 0séb z niepetnosprawnosciami,
nie w kazdym przypadku niepelnosprawnosci jest konieczne by lokal przy-
dzielany osobie z niepetnosprawnoscia byt specjalnie przystosowany. Prowa-
dzitoby to do sytuacji, w ktérej lokale bytyby wyposazone w spos6b zbedny
i nieadekwatny. Kazdy wnioskodawca ubiegajacy sie o lokal ma mozliwos¢
zapoznania sie z przydzielonym mu lokalem i podjecia decyzji czy lokal
mu odpowiada z uwzglednieniem wtasnych potrzeb i mozliwosci funkcjono-
wania oraz mozliwos$ci przeprowadzenia prac adaptacyjnych w lokalu.

Miasta w przewazajacej czesci (73,7% badanych) dysponowaty lokalami
bedacymi tylko ich zasobem mieszkaniowym. Jedynie w pieciu przypadkach
miasto wynajmowato lokale od innych podmiotdw, nie bedac ich wiascicielem.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W przewazajgcej cze$ci wynajmowano je od Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, ale zdarzyty sie tez pojedyncze przypadki wynajmu od spot-
dzielni mieszkaniowej, czy wspo6lnoty mieszkaniowej.

Przyklady

Lublin na podstawie umowy najmu z Towarzystwem Budownictwa Spotecz-
nego Nowy Dom sp. z 0.0. dysponowat 10 lokalami mieszkalnymi dla os6b
z niepelnosprawnosciami.

Torun dysponowat lokalami dla 0s6b z niepelnosprawno$ciami, nalezg-
cymi do Torunskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z o.o.
Nie wchodzity one do zasobu mieszkaniowego Miasta, a byly jedynie przez
Miasto wynajmowane. W okresie objetym kontrolg Torun dysponowat
48 lokalami przeznaczonymi dla senioréw i os6b z niepetnosprawnosciami
oraz dwoma lokalami dla 0s6b z niepeinosprawnoscia ruchowa.

Konin dysponowat 30 lokalami niewchodzacymi w sktad jego zasobu miesz-
kaniowego. Lokale te byly wynajmowane od Miejskiego Towarzystwa Budow-
nictwa Spotecznego, Koniniskiej Spétdzielni Mieszkaniowej i Wspo6lnoty
Mieszkaniowej. Lokale te nie byty przystosowane do szczegélnych potrzeb
0s6b niepetnosprawnych.

Prawie wszystkie miasta (18) planujg powiekszenie swojego zasobu mieszka-
niowego, w tym zwiekszenie liczby lokali przystosowanych dla potrzeb os6b
z niepetnosprawnos$ciami. W przewazajgcej cze$ci miasta planuja nowe inwe-
stycje, tj. budowe nowych budynkow. Juz na etapie planowania przewiduje
sie, ze cate budynki beda pozbawione barier architektonicznych, tj. dosto-
sowane do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Ponadto po kilka lokali
w nowych inwestycjach ma by¢ przystosowanych do potrzeb oséb z niepet-
nosprawnoscig narzadu ruchu. Oprécz budowy, miasta planuja takze zwiek-
szenie dostepnosci swojego zasobu dla 0os6b z niepetnosprawno$ciami
poprzez remonty i modernizacje obecnych budynkoéw i lokali. Powieksze-
nie zasobu mieszkaniowego jest planowane takze poprzez zawarcie umowy
z Towarzystwem Budownictwa Spotecznego (np. Torun) na podstawie ktd-
rej miasto uzyska lokale do swojej dyspozycji w budynku bedgcym w trak-
cie realizacji.

Przyklady

W Grudzigdzu sporzadzono plany budowy nowych budynkéw usytuowanych
na ,Osiedlu Centralnym”, w ktérych powstanie 20 lokali przystosowanych dla oséb
niepelnosprawnych. Ponadto planuje sie modernizacje posiadanego zasobu.

W Gdansku zwiekszenie liczby lokali dostosowanych do potrzeb osdb niepet-
nosprawnych planowane jest poprzez modernizacje posiadanego zasobu oraz
budowe nowych budynkéw, w ktérych beda znajdowaty sie lokale przystoso-
wane do potrzeb os6b z niepelnosprawnosciami (facznie 84 lokale).

Rzeszo6w planuje budowe czterech budynkéw, w ktérych ma powsta¢ 160 lokali.
Przed sporzadzeniem plandw inwestycji urzad miasta przeprowadzit ana-
lize potrzeb, w ktorej uwzgledniono potrzeby os6b z niepetnosprawnosciami.
Zgodnie z opracowanymi wskazéwkami sposréd planowanych 160 lokali
37% z nich powinno by¢ dostosowanych do potrzeb oséb z niepetnospraw-
nosciami, w tym 5% dla oséb poruszajacych sie na wézkach inwalidzkich,
po 1% dla os6b gtuchoniemych i stabowidzacych i 30% dla osdb z innymi nie-
pelnosprawnosciami.

Plany powigkszenia
zasobu mieszkaniowego
miast
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Jedyne miasto, ktére nie planuje powiekszania swojego zasobu (Siedlce)
uzasadnia to tym, ze obecnie sptaca zadtuzenie wynikajace z realizacji
inwestycji mieszkaniowych w latach 2011-2015.

Miasto Ptock nie planuje tworzenia odrebnych lokali dla 0s6b z niepet-
nosprawnos$ciami, poniewaz w ramach prowadzonych inwestycji miesz-
kaniowych rozwigzania zapewniajace dostepnos¢ do lokali dla oséb
niepetnosprawnych zostaty juz uwzglednione. Natomiast dostosowanie
samych lokali realizowane bedzie przez najemcéw, ktoérzy przy wsparciu
Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej (MOPS) lub PFRON najlepiej przy-
gotuja lokal do wiasnych potrzeb.

Liczba mieszkan jakimi dysponowaty kontrolowane miasta byta niewystar-
czajaca dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw z niepet-
nosprawnosciami. W kontrolowanych miastach, wg stanu na 30 czerwca
2022 r. liczba oséb/gospodarstw domowych z osoba niepetnosprawna
oczekujgcych na mieszkania wynosita tagcznie 893°. Liczba ta utrzymy-
wata sie na podobnym poziomie w stosunku do stanu na koniec 2019 r.2°
Natomiast zdecydowanie liczba oczekujacych os6b z niepetnosprawnosciami
na przydziat lokalu z mieszkaniowych zasobéw gmin wg stanu na 30 czerwca
2022 r. r6znita sie w zaleznos$ci od miasta i np. w Ptocku wyniosta 178,
Kaliszu - 104, Bielsku-Biatej — 93 osoby, a pojedyncze osoby/gospodarstwa
domowe w Radomiu i Sopocie - trzy osoby lub Grudzigdzu - 1 osoba.

Okres oczekiwania na przydziat mieszkania dla os6b z niepetnosprawno-
Sciami bez wzgledu na wielko$¢ miasta i wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
byt bardzo zréznicowany i wynosit od 18 dni do 17 lati 9 miesiecy.

Infografika nr 5
Liczba gospodarstw domowych z osobg niepetnosprawng, oczekujgcych na przydziat mieszkan

Liczba oczekujacych gospodarstw domowych Liczba przyznanych
na przyznanie mieszkania wg stanu na: mieszkan w okresie
—— 1.01.2019r. —— 30.06.2022r. — 2019-2022r. (I potowa)

895 893

=100

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

19 W jednym mie$cie (Siedlce) nie byto mozliwosci ustalenia liczby oczekujacych ze wzgledu
na procedure tworzenia list oczekujacych w ujeciu rocznym i braku danych co do lat przesztych.

20 Nie ma mozliwo$ci poznania liczby oczekujacych oséb niepetnosprawnych w Gdyni w 2019 r.
Ze wzgledu na specyfike tworzenia list pierwsze dane sa na 1 stycznia 2021 r. - 87 oczekujacych,
natomiast wg stanu na koniec czerwca 2022 r. - 33 osoby.
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Przyktady

We Wloctawku w okresie 2019-1 pdtrocze 2022 r. Sredni okres oczekiwania
na przydziat lokalu dostosowanego do potrzeb osdb z niepetnosprawnoscia
wynosit 3,3 roku z czego najkrotszy wynidst 18 dni a najdtuzszy 17 lati 9 mie-
siecy. W poszczegdlnych latach Sredni czas oczekiwania wynosit: w 2019 r.
-2,9roku,w2020r.-3,5 w2021 r.-4,6iw]Ipotowie 2022 r. - 2,2 roku.

W Rzeszowie w okresie objetym kontrolg osoby z niepelnosprawnosciami ocze-
kiwaty na lokal od dwéch lat i dwdch miesiecy do 14 lat i 9 miesiecy, w tym
powyzej 13 lat oczekiwania byly cztery przypadki, a ponizej pieciu lat - piec¢
przypadkow.

W Bielsku-Biatej sredni czas oczekiwania na przydziat lokalu dostosowa-
nego do potrzeb osoby z niepetnosprawno$ciami wynosit 2 lata i 10 miesiecy.
Najkrotszy czas oczekiwania wynosit mniej niz miesiac, a najdtuzszy wyno-
sit9 lati 5 miesiecy. W 2021 r. w stosunku do 2020 r. $redni czas oczekiwania
zmniejszyt sie z 3 lati 5 miesiecy do 2 lat i 4 miesiecy.

W kazdym mieScie w Zasadach wynajmowania lokali opracowano proce-
dury przyznawania lokali mieszkalnych. Rozpatrywanie wnioskow o przy-
dziat lokalu mieszkalnego ztozonych przez osoby z niepelnosprawnosciami
odbywato sie w wiekszosci zgodnie z ustawg o mieszkaniowym zasobie
gminy oraz przyjetymi przepisami wewnetrznymi. W okresie objetym kon-
trolg przydzielono osobom z niepetnosprawnos$ciami tacznie w kontro-
lowanych j.s.t. 991 lokali, a badanie prawidtowosci przydzielania mieszkan
w zakresie zgodnosci z obowigzujacymi przepisami przeprowadzono na pro-
bie 387 wnioskow (tj. 39%). Nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci dziatan
j-s.t. z przepisami stwierdzono jednak w sze$ciu poddanych kontroli jednost-
kach®!, w tym w jednym mie$cie (Ostroteka) stwierdzono brak wskazania
w Zasadach kryteriéw przyznawania mieszkan, co prowadzito do nierzetel-
nego i nietransparentnego przyznawania lokali mieszkalnych, w tym dla oséb
z niepetnosprawnos$ciami.

W procesie przyznawania lokali stwierdzono m.in. nastepujace nieprawi-
dtowosci:

= nie umieszczono na ostatecznych listach uprawnionych do zawarcia umowy
najmu 14 wnioskodawcéw, ktorzy pierwotnie uzyskali wyzsza liczbe punkow
niz cze$¢ os6b znajdujacych sie na nich, ktorzy ztozyli odwotania (Siedlce);

= zastosowano niewtasciwy system klasyfikacji punktowej przy rozpatry-
waniu wnioskéw w przypadku trzech wnioskodawcéw, co miato wptyw
na umiejscowienie na liscie os6b oczekujacych na przydziat lokalu
(Gdansk, Konin);

= dochdd jednego wnioskodawcy ustalono w spos6b niezgodny z art. 8 pkt 2
ustawy z dnia 9 stycznia 2020 . o dodatkowym rocznym $wiadczeniu pieniez-
nym dla emerytéw i rencistow??, ktory stanowi, ze kwoty dodatkowego rocz-
nego $wiadczenia pienieznego nie wlicza sie do dochodu, co spowodowato
wpisanie wnioskodawcy na niewtasciwg liste 0s6b oczekujacych (Gdansk);

= przy procedowaniu 20 wnioskdw postepowano niezgodnie z wewnetrznymi
przepisami dotyczacymi najmu lokali (Konin, Leszno, Wioctawek, Ostroteka).

N

1 Siedlce, Gdansk, Konin, Leszno, Wtoctawek, Ostroteka.
22 Dz.U.z2021r. poz. 1808, ze zm.

Nieprawidtowosci
W rozpatrywaniu
whioskéw

o przydziat lokalu
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Ponadto w Ostrotece stwierdzono, Ze przy przyznawaniu lokali mieszkal-
nych stosowano dowolnos¢ i nieprzejrzyste zasady, nie okreslono kryteriow
przydzielania mieszkan oprécz kryterium dochodowego oraz grupy oséb,
ktorej przystuguje pierwszenstwo np. osoba ze znacznym stopniem niepeino-
sprawnosci. Nie wskazano takze jakimi zasadami kierowano sie przy wybo-
rze oséb do zawarcia umowy najmu, m.in. sposréd oséb klasyfikujacych sie
do tej samej grupy pierwszenstwa przydziatu lokalu. W wyjasnieniach pre-
zydent podat, ze nie okreslono w Zasadach dodatkowych kryteriéw ,ponie-
waz czlonkowie Spotecznej Komisji Mieszkaniowej znajg sytuacje rodzinng
i zyciowa poszczego6lnych os6b ubiegajacych sie o najem lokalu.

Przyklady

W Ostrotece wsréod 10 wnioskodawcéw (0s6b z niepetnosprawnosciami), kté-
rzy ztozyli kompletne wnioski i przyznano im lokal mieszkalny okres oczeki-
wania wynosit od dwdéch miesiecy do 16 lat. Nie wskazano jakimi zasadami
kierowano sie przy wyborze oséb do zawarcia umowy najmu, m.in. sposréd
os6b klasyfikujacych sie do tej samej grupy pierwszenstwa przydziatu lokalu.
Whnioskodawcy otrzymywali informacje o sposobie zatatwienia wniosku,
ale nie podawano w nich przyczyn niezakwalifikowania do przydzielenia lokalu
mieszkalnego.

W przypadku jednej osoby, ktdra zostata pozytywnie zakwalifikowana do obje-
cia konkretnego lokalu i ztozyta o§wiadczenie, ze wyremontuje lokal we wta-
snym zakresie, Miasto poinformowato jg, Ze jednak nie otrzyma tego mieszkania
bo Miasto nie dysponuje wolnymi lokalami. W wyjasnieniach podano, ze osoba
ta na stronie pomagam.pl ogtosita zbiérke na remont mieszkania przed otrzyma-
niem skierowania do najmu lokalu i zawarciem umowy najmu, w zwigzku z tym
Urzad wycofat sie z propozycji najmu lokalu.

NIK ocenita, ze sposéb podejmowania decyzji byt dziataniem nietransparent-
nym poniewaz o terminie lub kolejnosci przyznawania lokali nie decydowaty
jasne i skonkretyzowane przestanki.

Ponadto pracownicy Urzedu nierzetelnie opracowywali, na potrzeby Komisji
Mieszkaniowej, wykazy wnioskdw oséb ubiegajacych sie o przydziat mieszkania.
Zaden z wykazow nie byt opatrzony data sporzadzenia, podpisem osoby spo-
rzadzajacej i zatwierdzajacej. Na jednym wykazie recznie dopisywano inne
niz wczesniej wpisane warto$ci dotyczace dochodéw wnioskodawcéw, jednak
adnotacje te nie byty opatrzone data i podpisem osoby, ktora ich dokonata.

W Siedlcach na liste uprawnionych do zawarcia umowy o najem mieszkania
wpisywani byli wnioskodawcy w kolejnosci wynikajacej z uzyskanych punk-
tow, a o pierwszenstwie zawarcia umowy najmu decydowac¢ miata najwyzsza
liczba uzyskanych punktéw. Ustalono jednakze, ze w efekcie rozpatrywania
sktadanych przez wnioskodawcéw odwotan (odwotania, zgodnie z Zasadami
wynajmowania lokali, mozna byto sktada¢ w ciggu 14 dni od ogloszenia listy)
na ostatecznej liscie uprawnionych do otrzymania mieszkania z zasobu mia-
sta umieszczano cze$¢ 0s6b wnoszacych odwotania, a pomijano wnioskodaw-
cow, ktorzy uzyskali wieksza liczbe punktéw a nie wniesli odwotan. Zatem
na ostatecznych listach uprawnionych w okresie objetym kontrolg nie znala-
zto sie 14 wnioskodawcéw, ktorzy pierwotnie uzyskali wyzsza liczbe punkow
niz czes$¢ osob znajdujacych sie na nich, ktérzy ztozyli odwotania. Zdaniem
NIK byto to dziatanie nierzetelne. Sam fakt ztoZzenia odwotania nie moze
warunkowa¢ umieszczenia na liscie uprawnionych do wynajmu. Ostateczna
lista powinna by¢ tworzona w oparciu o najwyzsza punktacje z uwzglednie-
niem wszystkich wnioskodawcdw, niezaleznie od faktu ztozenia przez nich
odwotania.
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We Wtoctawku w czterech z 26 badanych przypadkéw wnioskodawcom przed-
stawiono propozycje przydziatu mieszkania mimo, Ze nie przedtozyli oni infor-
macji o aktualnej sytuacji materialnej i mieszkaniowej, co byto niezgodne
Z przyjetymi uchwatami rady miasta Zasadami wynajmowania lokali. Zgodnie
z Zasadami wnioskodawcy powinni przedtozy¢ informacje o aktualnej sytuacji
materialnej i mieszkaniowej przed kazda propozycja przydziatu mieszkania.
Zgodnie z wyja$nieniami sytuacja wnioskodawcéw byta znana pracownikom
odpowiadajacym za gospodarowanie mieniem z uwagi na staty kontakt lub
na wczesniej przedstawione dokumenty. Ponadto ustalono, ze w mie$cie tym
wystapit przypadek najdtuzszego oczekiwania na mieszkanie, tj. powyzej 17 lat.

W Koninie stosowano praktyke przydziatu lokalu w trybie ,przyspieszonym”,
tj. z pominieciem kolejnosci wynikajacej z list 0s6b oczekujacych na przy-
dziat lokalu. Taka praktyka nie miata wystarczajacego oparcia w przepisach
wewnetrznych dotyczacych najmu lokali. W badanej probie 12 wnioskow
stwierdzono sze$¢ spraw w ktdrych nastgpito przyspieszenie zawarcia umowy
najmu na skutek dyspozycji Prezydenta Miasta. W wyjasnieniach podano,
ze do zadan Spotecznej Komisji Mieszkaniowej nalezato ,,opiniowanie wnio-
skow o przyspieszenie przydziatu lokalu osobom, ktdre sg ujete na jednej z list
0s0b uprawnionych, a ktore znalazty sie w bardzo trudnej sytuacji mieszka-
niowej, rodzinnej i finansowej, uzasadniajacej dokonanie przyspieszenia
przydziatu w trybie pilnym”. Sktadajgcy wyjasnienia dodat, ze w przypadku
ztozenia tego rodzaju wniosku, organ nie mégt pozostawac w bezczynnosci
i pisma pozostawi¢ bez rozpoznania. Zdaniem NIK, przepisy Zasad wynaj-
mowania lokali nie zawieraty wyraznej kompetencji dla Prezydenta Mia-
sta do podjecia tego rodzaju decyzji, jak rowniez zawieraty nieostre, a wiec
pozwalajace na swobodng interpretacje, pojecie ,bardzo trudnej sytuacji
mieszkaniowej, rodzinnej i finansowej, uzasadniajacej dokonanie przyspie-
szenia przydziatu w trybie pilnym”. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze wiekszos$¢
0s0b ubiegajacych sie o najem socjalny pozostaje w ,bardzo trudnej sytuacji
mieszkaniowej, rodzinnej i finansowej”.

Zdaniem NIK, stosowanie dowolnosci i nieprzejrzystych zasad przy przy-
znawaniu lokali moze wskazywac na ryzyko wystepowania korupcjogen-
nych mechanizméw dowolno$ci postepowania??,

We wszystkich miastach istniata mozliwo$¢ zamiany lokalu, w przypadku
gdy lokator stwierdzit, Ze mieszkanie ze wzgledéw zdrowotnych stato sie
dla niego nieodpowiednie. Procedura zamian lokali we wszystkich bada-
nych przypadkach prowadzona byta prawidtowo. Zamiana lokali doko-
nywana byta przez ztozenie przez zainteresowanych wniosku o zamiane
lokalu. Wnioski te byty rozpatrywane zgodnie z warunkami okreslonymi
w Zasadach wynajmowania lokali i po pozytywnej weryfikacji przystepo-
wano do zamiany lokalu w miare mozliwosci lokalowych miasta.

Ponadto w przypadku, gdy lokal miat mozliwosci techniczne do przystoso-

wania go do potrzeb danej osoby niepetnosprawnej, osoby takie we wspot-
pracy z miastem i PFRON dostosowywaty go do aktualnych potrzeb.

23 Dowolno$¢ postepowania jest jednym z czterech gtéwnych mechanizméw korupcjogennych,
obok konfliktu intereséw, braku jawnosci i stabos$ci kontroli, identyfikowanych w kontrolach NIK.
Z dowolnos$cia postepowania mamy do czynienia w dwoéch sytuacjach: gdy brak jest jasnych
regul postepowania oraz gdy reguly prawne sa wystarczajaco jasne, ale urzednik podejmujacy
decyzje omija badZ narusza te reguty. Szerzej: opracowania: ,Dziatania antykorupcyjne NIK”,
rozdziat corocznego ,Sprawozdania z dziatalno$ci Najwyzszej Izby Kontroli” w latach 1999-2015,
2020-2021 oraz analizy ,Zagrozenie korupcja w $wietle wynikéw kontroli NIK” [2000, 2001,
2003,2004, 2008, 2020; https://www.nik.gov.pl/plik/id,23307,vp,26017.pdf].

Mozliwos$¢ zamiany
i dostosowania lokali
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Prawidtowos¢
Zawierania umow

Skutki odmowy
przyjecia lokalu
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Przyklady

W Rzeszowie na dzien zakonczenia kontroli na zamiane ze wzgledu na nie-
petnosprawnos¢ jednego z cztonkéw gospodarstwa domowego oczekiwato
12 wnioskéw o0s6b, ktore przydziat mieszkania otrzymaty w latach poprzedza-
jacych okres objety kontrola.

W Chorzowie w okresie objetym kontrolg 11 gospodarstwom domowym
z 0soba z niepelnosprawnosciami, ktére juz zajmowaty lokal z zasob6w miasta,
zostato przydzielone uprawnienie do zamiany mieszkania na przystosowane
do ich potrzeb (np. zlokalizowane na parterze, w budynku z windg, z podjaz-
dem, z ogrzewaniem innym niz weglowe). Wsréd tych 11 gospodarstw w czte-
rech przypadkach zawarto juz umowy, jedna osoba skorzystata z mozliwosci
remontu we wlasnym zakresie i zawarta porozumienie remontowe z miastem,
jedna oczekuje na przygotowanie lokalu do zasiedlenia, a pozostate pie¢ ocze-
kuje na wskazanie lokalu.

Umowy najmu z osobami z niepetnosprawnosciami byty zawierane
na okresy wynikajgce z przepisdw ustawy o mieszkaniowym zasobie
gminy. Zawierano umowy na czas nieokreslony lub na okres$lony w przy-
padku umoéw najmu socjalnego. Badanie prawidtowos$ci zawierania uméw
najmu socjalnego przeprowadzono na probie 106 umoéw, tj. 27,4% bada-
nych umoéw najmu. Wszystkie umowy zawarto na czas okreslony wyno-
szacy od jednego roku do pieciu lat.

W wiekszosci przypadkéw (89,5% badanych miast) monitorowano terminy
zakonczenia uméw zawartych na czas okreslony. Odbywato sie to poprzez
zwracanie sie do najemcow o aktualizacje danych i zgtaszanie sie do zawar-
cia ponownej umowy. W dwéch j.s.t. (Ostroteka i Gdanisk) nie monitoro-
wano na biezgco terminéw zakoniczenia uméw i nie podejmowano dziatan
w celu terminowego zawarcia kolejnej umowy lub dziatan majacych na celu
zwolnienia mieszkania przez lokatora. Skutkiem tego w Ostrotece:

= w14 z 61 przypadkéw zawarto umowy z opdZnieniem wynoszacym
od trzech do ponad 10 miesiecy,

= w o$miu przypadkach stwierdzono zajmowanie lokali przez osoby
bez tytutu prawnego.

W Gdansku, jak wyjasniono, nie monitorowano terminéw zakonczenia
umoéw zawartych na czas okreslony, a to lokator zobowigzany byt przed
terminem zakonczenia umowy do ztozenia wniosku o jej przedtuzenie
do urzedu miasta.

W wiekszo$ci miast (18 na 19 objetych kontrolg**) uregulowano w Zasa-
dach wynajmowania lokali sposdb postepowania w przypadku odmowy
przyjecia przyznanego lokalu. Osoba, ktorej przyznano lokal, po zapozna-
niu sie z nim, ma prawo do odmowy podpisania umowy na jego najem,
gdy lokal ten jej nie odpowiada, nie speinia odpowiednich dla niej warun-
kéw. W takim wypadku wnioskodawcy czekali na kolejne propozycje lokali,
jakie przedstawiato im miasto i akceptowali propozycje lokalu najbardziej
im odpowiadajacego.

24 W Ostrotece w uchwale okreslajace Zasady najmu nie okreslono sposobu postepowania
w przypadkach odmowy przyjecia lokalu mieszkalnego.



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Nieprawidtowos$ci jakie stwierdzono w zakresie postepowania w przy-
padku odmowy przyjecia lokalu wynikaty z okreslenia w Zasadach najmu
przyjetych uchwatami rady miasta przepiséw, ktére nakazywaty skre-
$lanie z listy os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu, gdy osoba
jednokrotnie, dwukrotnie lub trzykrotnie odméwita przyjecia zapropono-
wanego jej lokalu (szczegdétowy opis na str. 15-16 Informacji).

W wyniku ww. nieprawidtowosci w dwdch j.s.t. skreslono pieciu wnio-
skodawcéw (oséb/gospodarstw domowych z osobg z niepetnosprawno-
$ciami) z list 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu z powodu
odmowy przyjecia zaproponowanych im lokali, co byto niezgodne z art. 4
ust. 1 i 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy. Dotyczyto to nizej
wymienionych miast:

1. W Siedlcach w okresie objetym kontrolg pie¢ gospodarstw domowych
z osobg z niepetnosprawno$ciami odmoéwito przyjecia oferty wynajmu
lokali ze wzgledu m.in. na lokalizacje lokalu, zbyt matg powierzchnie
lub uktad pomieszczen w lokalu. W czerech przypadkach po dwukrot-
nej odmowie przyjecia lokali wnioskodawcy zostali skresleni z listy
uprawnionych do przydziatu lokalu, co stanowito naruszenie okre-
Slonego w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
obowigzku zaspokajania przez gmine potrzeb mieszkaniowych oséb
uprawnionych. W Zasadach najmu okreslono, ze dwukrotna odmowa
zawarcia umowy najmu jest traktowana jako rezygnacja z ubiegania
sie 0 zawarcie umowy najmu.

2. W Koninie w Zasadach wynajmowania lokali zawarto ograniczenie,
ze osobie umieszczonej na liscie uprawnionych przystuguje prawo
do jednorazowej uzasadnionej odmowy przyjecia propozycji przy-
dziatu lokalu. Ponowna odmowa jest r6wnoznaczna ze skresleniem
z list os6b uprawnionych. W okresie objetym kontrolg jedna osoba
z niepelnosprawnym cztonkiem rodziny po dwukrotnej odmowie przy-
jecia zaproponowanego lokalu zostata skres$lona z listy uprawnionych
do lokalu.

W czerech miastach (Gdansk, Grudziadz, Lublin, Rzesz6w) ztoZzono 14 skarg
do urzedu miasta lub jednostki zarzadzajgcej mieszkaniowym zasobem gmin
dotyczacych przydzielania lokali dla 0oséb z niepetnosprawnosciami. Skargi
te dotyczyty m.in. dtugiego okresu oczekiwania na przydziat mieszkania,
braku rozpatrzenia wniosku w trybie przyspieszonym, sposobu dziatania
jednostki zarzadzajacej mieszkaniowym zasobem miasta, zachowania pra-
cownikow urzedu wzgledem klienta. Do Urzedu Miasta Gdanska wptyneto
w tym zakresie osiem skarg. Badanie trzech z nich wykazato, ze w dwoch
przypadkach odpowiedZ na skarge zostata przekazana po uptywie usta-
wowego terminu, a skarzgcemu nie przekazano informacji o wydtuzeniu
terminu udzielenia odpowiedzi. W pozostatych miastach postepowanie
przy rozpatrywaniu skarg w jednostkach byto prawidtowe.

Prawidtowos¢
rozpatrywania

skarg zwiazanych

z przydzielaniem lokali
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Pozyskiwanie
lokali dla oséb
Z niepetnosprawnosciami

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.3. Pozyskiwanie nowych lokali dla osdb niepeilnosprawnych
oraz eksploatacja i utrzymywanie we wlasciwym stanie
technicznym istniejacych budynkOw mieszkalnych,

w ktOrych znajduja sie lokale dla oséb niepelnosprawnych

Kontrolowane miasta, w miare posiadanych mozliwosci finansowych, realizo-
waty inwestycje mieszkaniowe w wyniku ktorych pozyskiwano lokale przysto-
sowane do potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Nowe budynki mieszkalne
oraz ich otoczenie byty przystosowane do potrzeb oséb z niepelnosprawno-
$ciami. Miasta podejmowaty réwniez dziatania w celu dostosowania budynkow
nie nowo budowanych i juz zamieszkatych do potrzeb takich oséb. Poza nie-
licznymi przypadkami, zarzadcy budynkéw wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu miast i w ktorych zamieszkiwaty osoby z niepelnosprawnosciami,
utrzymywali te budynki we wtasciwym stanie technicznym.

Sposrdd 19 miast objetych kontrolg, w badanym okresie, inwestycje miesz-
kaniowe zwigzane z pozyskaniem lokali mieszkalnych dla oséb z niepeino-
sprawno$ciami zrealizowato lub realizuje 10 miast®®. Inwestycje te polegaty
na budowie nowych obiektéw (dziewie¢ miast), remontach (Miasto Gdynia)
oraz adaptacji innych budynkéw na potrzeby mieszkaniowe (Miasto Cho-
rzéw). Czes¢ inwestycji byta prowadzona we wspétpracy z Towarzystwami
Budownictwa Spotecznego (TBS), wowczas miasta dofinansowywaty
te przedsiewziecia $rodkami finansowymi lub rzeczowymi tj. gruntem pod
zabudowe, a w zamian otrzymywaty do dyspozycji czes$¢ lokali. W wyniku
realizacji inwestycji wtasnych miasta pozyskaly w okresie objetym kon-
trolg 172 mieszkania o utatwionym dostepie dla oséb z niepetnosprawno-
$ciami pozyskujac na realizacje zwigzanych z tym inwestycji 42 859,5 tys. zt
z Funduszu Doptat. W wyniku realizacji inwestycji we wspotpracy z TBS
pozyskano w tym samym oKresie 69 lokali o utatwionym dostepie dla os6b
z niepetnosprawnos$ciami wykorzystujac 79 400,3 tys. zt z Funduszu Doptat.

W trakcie realizacji (na czas zakonczenia kontroli NIK w poszczegdlnych
jednostkach) pozostawaty inwestycje prowadzone w trzech miastach
(Ptock, Bielsko-Biata, Konin). Wynikiem tych inwestycji majg by¢ 73 miesz-
kania o utatwionym dostepie dla 0séb z niepetnosprawnosciami. Inwestycje
te sg realizowane przy udziale Srodkéw z Funduszu Doptat w wysoko-
$ci 37 540,2 tys. zt. Ponadto TBS w Kaliszu realizuje inwestycje w wyniku
ktorej ma powstac¢ siedem mieszkan dla oséb z niepetnosprawnos$ciami
(dofinansowanie inwestycji z Funduszu Doptat wynosi 2507,1 tys. zt.

Z pozyczki z Funduszu Dostepnosci w wysokosci 50,1 tys. zt skorzystat
Kalisz, a Bielsko-Biata skorzystata z dotacji z budzetu panstwa w wysoko-
$ci 319,5 tys. zb. (opis ponizej w pkt 51 6).

Pozyczki z Funduszu Dostepno$ci moga by¢ przeznaczane na realizacje
inwestycji, ktéra dostosowuje m.in. wielorodzinny budynek mieszkalny;,
do potrzeb 0s6b, ktére majg ograniczenia w mobilnosci lub percepcji. Pozyczka
na zapewnienie dostepnosci budynkéw nie moze dotyczy¢ finansowania
budowy lub modernizacji nowego budynku. Kapitat pozyczki na moderniza-
cje wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych moze by¢ umorzony maksymal-
nie do 30%. W zwigzku z tym przedstawiciele kontrolowanych j.s.t. wyjasniali,

25 Ptock, Torun, Wtoctawek, Gdansk, Gdynia, Sopot, Chorzow, Bielsko-Biata, Konin, Kalisz.
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ze korzystniejsze dla finans6w miast jest ubieganie sie o Srodki z Fundu-
szu Doptat, ktére sg Srodkami bezzwrotnymi, niz z pozyczek z Funduszu
Dostepnosci, ktére cho¢ sg niskooprocentowane i moga podlega¢ czescio-
wemu umorzeniu, jednak nalezy zwrocié.

Miasta, ktore nie realizowaty inwestycji mieszkaniowych ttumaczyty to bra-
kiem $rodkdow.

Kontrola wybranych uméw zawieranych w zwigzku z dofinansowaniem
otrzymanym na realizacje inwestycji mieszkaniowych (np. z BGK lub z Mar-
szatkami Wojewddztw) nie wykazata nieprawidtowosci.

Przyktady efektéw inwestycji mieszkaniowych oraz Zrédta ich finansowania:

1. W Ptocku w latach 2019-2022 zrealizowano 11 inwestycji na taczng
kwote 60 290,7 tys. zt, z tego:
= sze$¢ inwestycji polegajacych na budowie budynkéw na kwote
28 483,5 tys. zt,
= pie¢ inwestycji polegajacej na przebudowie/rozbudowie budynkéw
istniejgcych na kwote 31 807,2 tys. zt.

Miasto finansowato ww. inwestycje mieszkaniowe ze srodkéw witasnych
(28 201,2 tys. zt), srodkéw z Funduszu Doptat (23 961,4 tys. zl)
oraz ze Srodkéw spotek gminnych (8128,1 tys. z1). W wyniku realizacji
tych inwestycji uzyskano 249 lokali, w tym 13 o utatwionym dostepie
dla oséb z niepelnosprawnosciami.

Ponadto, na dzien zakonczenia kontroli, w trakcie realizacji byto pie¢ inwe-
stycji polegajacych na budowie nowych budynkéw mieszkalnych, ktérych
planowany koszt to 26 905,8 tys. zt. W ramach tych inwestycji zaplanowano
uzyskanie 95 lokali, w tym pieciu dla 0osdb z niepetnosprawnos$ciami.

2. We Wtoctawku w latach 2019-2022 powstato 13 mieszkan dostep-
nych dla oséb z niepetnosprawnosciami, a w projektowaniu jest kolejne
10 lokali mieszkalnych.

Ponadto Miejskie Budownictwo Mieszkaniowe sp. z 0.0.% zrealizowato [ etap
inwestycji polegajacej na budowie zespotu czterech budynkéw wielorodzin-
nych, w ktoérych powstato tagcznie 288 lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego. Wszystkie lokale sg dostepne dla
0s0b z niepelnosprawnosciami, a szes$c¢ lokali przeznaczono do uzytku dla
0s6b poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich (mieszkania te majg dodat-
kowe udogodnienia w uktadzie funkcjonalnym utatwiajacym ich uzytkowanie,
takie jak szersze drzwi wewnetrzne, szersze korytarze). Catkowita warto$¢
inwestycji wyniosta 73 494,7 tys. zt, w tym dofinansowanie z Funduszu Doptat
-58772,2 tys. zt. Spotka ta od listopada 2022 r. do lutego 2024 1. bedzie pro-
wadzita kolejng inwestycje mieszkaniowa, na ktorg otrzymano dofinansowa-
nie z Funduszu Doptat w wysokos$ci 41 650,6 tys. zt.

3. W Gdyni w latach 2019-2022 zrealizowano jedng inwestycje w wyniku
ktérej Miasto pozyskato 30 lokali mieszkalnych przystosowanych
dla oséb z niepelnosprawnoscia. Ponadto Miasto, przy wspdtudziale $rod-
kéw z Funduszu Doptat w tacznej kwocie 3164,42 tys. zt, zrealizowato
remont 130 lokali mieszkalnych, z czego trzy przeznaczone zostaty

26 Spotka komunalna powotanaw 2017 r. uchwatg Rady Miasta Wioctawek, ze 100% udziatem Miasta.
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Z niepetnosprawnosciami
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dla oséb z niepelnosprawno$ciami. Miasto skorzystato takze z pozyczki
rewitalizacyjnej w ramach RPO Wojewddztwa Pomorskiego na lata
2014-2020 na budowe budynku mieszkalnego w kwocie 6315,3 tys. zt

W Chorzowie zrealizowano zadanie inwestycyjne polegajace na adapta-
cji budynku szpitala miejskiego na potrzeby mieszkaniowe w wyniku
ktorego pozyskano 77 lokali mieszkalnych, w tym osiem przeznaczo-
nych dla oséb z niepetnosprawnos$ciami. Zadanie zostato zrealizowane
przy udziale $srodkéw z Funduszu Doptat w wysokosci 8026,3 tys. zt,
$Srodkami wtasnymi w kwocie 8247,7 tys. zt oraz Srodkami Zaktadu
Komunalnego ,PGM” w Chorzowie w kwocie 2415,8 tys. zt.

. W Bielsku-Biatej zrealizowano 10 inwestycji, w ramach ktérych pozyskano

22 lokale dla os6b z niepelnosprawnosciami. Ponadto w trakcie realizacji
pozostawatly dwie inwestycje, w wyniku ktérych ma powsta¢ m.in. 36 lokali
dla 0s6b z niepetnosprawnosciami. Inwestycje te (do czasu zakonczenia
kontroli NIK) byty finansowane ze Srodkéw wtasnych - 4543,5 tys. zt,
z Funduszu Doptat - 30481 tys. zt*7, ze $rodkéw z RPO Wojewddztwa Sla-
skiego - 2715,5 tys. zt, ze sSrodkdw z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa®® - 869,0 tys. zt oraz z dotacji z budzetu pafistwa - 319,5 tys. zt.
W Kaliszu inwestycje mieszkaniowe byty realizowane przez Kaliskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. Jedna z inwesty-
cji zostata juz zakonczona, uzyskano 112 lokali mieszkalnych, w tym
13 dla os6b z niepetnosprawnos$ciami. Inwestycja pozostajaca w reali-
zacji to 28 lokali, w tym siedem dla os6b z niepetnosprawnosciami.
Inwestycja ta jest realizowana m.in. przy udziale srodkéw z Funduszu
Doptat w wysokosci 2507,1 tys. zt oraz z Rzagdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w kwocie 811 tys. zt.

Ponadto przy udziale Srodkoéw z pozyczki zaciggnietej przez Miasto
w ramach Funduszu Dostepnosci zrealizowano zadanie polegajace na zaku-
pie i montazu platformy schodowej w czes$ci wspolnej ciggu komunikacyj-
nego wraz z adaptacja najnizszej kondygnacji klatki schodowej w jednym
z budynkéw mieszkaniowych. Pozyczka w wysokoSci 50,1 tys. zt, zgodnie
z postanowieniami umowy zawartej z BGK, zostata umorzona w 25%.

Nowobudowane budynki mieszkalne i ich otoczenie byty dostosowane
do potrzeb oséb z niepelnosprawnos$ciami i spetniaty wymogi okreslone
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie?®. Nieprawidtowosci stwierdzone w tym zakresie byty
nieliczne i miaty charakter jednostkowy, jak np. nieoznakowanie znakami
drogowymi miejsc postojowych dla oséb z niepetnosprawnosciami przy jed-
nym budynku w Toruniu i Gdansku; niewtasciwe nachylenia podtuzne
nawierzchni przed wej$ciem do jednego budynku oraz umiejscowienie
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Ponadto z Funduszu Doptat Miasto ma otrzymac na jedna z inwestycji dofinansowanie
w wysokosci 57 613,2 tys. zt. Planowany termin zakonczenia inwestycji to [ kw. 2025 r.

O ktéorym mowa w art. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U.z 2021 r. poz. 2224, ze zm.).

Rozporzadzenie zostanie uchylone z dniem 20 wrzesnia 2024 r. na mocy art. 66 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U.z 2022 r.
poz. 2240).
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dzwonka przy drzwiach wejsciowych w Gdansku, niewtasciwa szerokos$é
ptaszczyzny ruchu pochylni przeznaczonych dla os6b z niepeinosprawno-
$ciami w dwoch budynkach w Ptocku.

Zdjecie nr 1
Budynek w Lublinie

|y

Zrédto: ustalenia kontroli NIK.

Budynki nie nowe, szczegdlnie te powstate na poczatku XX w. i/lub objete nad-
zorem konserwatorskim nie zawsze s3 w petni dostosowane do potrzeb takich
0s0b, szczegdlnie dla 0séb poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich, gtéw-
nie z uwagi na brak wind. Miasta staraty sie dostosowa¢ budynki do potrzeb
0s6b z niepetnosprawnos$ciami, m.in. poprzez budowe pochylni dla wozkéw
inwalidzkich, podnos$nikéw, utwardzanie dojs¢ do budynkdéw, likwidacje pro-
gow w wejsciach do budynkdow.

Zdjecie nr 2
Budynek w Chorzowie

? fos

Zrédto: ustalenia kontroli NIK.
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Nieprawidtowosci
przy prowadzeniu
ksiazek obiektu
budowlanego

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W o$miu miastach3® stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace dostosowa-
nia budynkéw do potrzeb 0sdb z niepelnosprawnos$ciami m.in. w zakresie
podjazdéw, wind oraz miejsc parkingowych dla niepetnosprawnych.

Przyklady

W Radomiu przy jednym budynku (z pieciu objetych kontrolg) miejsce par-
kingowe dla 0s6b z niepelnosprawnosciami zostato nieprawidtowo oznako-
wane. Nieprawidtowos¢ ta zostata usunieta w trakcie kontroli NIK.

W Ostrotece, sposrod szesciu budynkéw objetych kontrola, miejsca par-
kingowe dla 0s6b z niepetnosprawnos$ciami przy jednym budynku nie byty
oznakowane poziomo, a przy kolejnym budynku miaty mniejsze wymiary
niz okre$lone w § 21 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie. Takze drzwi do jednego lokalu zamieszkatego przez osobe
z niepetnosprawnos$ciami mialty mniejsza szeroko$¢ niz okreslona w § 62 ust. 1
ww. rozporzadzenia.

W Plocku w trzech budynkach, sposrdd szesciu kontrolowanych, stwier-
dzono utrudniony dostep do lokali mieszkalnych ze wzgledu na brak podjaz-
déw i wind.

Prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego®* (dla kazdego budynku
odrebnie), zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego nalezy do obowiaz-
koéw wtasciciela lub zarzadcy. We wszystkich kontrolowanych miastach
dla budynkéw objetych badaniem prowadzone byty ksigzki obiektow
budowlanych. Ustalenia kontroli wykazaty, ze w dziewieciu miastach®?
ksigzki obiektéw budowlanych byty prowadzone nierzetelnie.

Przyklady

W Ptocku®? w ksigzkach obiektu budowlanego dla dwéch budynkéw stwier-
dzono niewypetnienie wszystkich rubryk, takich jak: numer i data wydania
(zatozenia ksigzki), daty i numeru protokotu odbioru budynku/pozwolenia
na uzytkowanie, wskazania oséb upowaznionych do dokonywania wpisu, wpi-
sow dot. protokotu odbioru obiektu (data i numer) oraz pozwolenia na uzyt-
kowanie obiektu (data/numer/wydane przez), wskazanie zarzadcy budynku,
spis dokumentacji dotaczonej do ksigzki obiektu w zakresie protokotu odbioru
obiektu i pozwolenia na uzytkowanie, podpisu osoby wpisujacej informacje
dot. odbioru obiektu oraz pozwolenia na uzytkowanie obiektu, wpiséw o pro-
tokole z dwéch okresowych kontroli przewodéw kominowych. Brak powyz-
szych wpiséw byt niezgodny z § 5 i § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®*. Wedtug wyja-
$nien Z-cy Kierownika Rejonu Obstugi Mieszkancéw nr 1, brak wpisania
danych w ksigzce obiektu budowlanego wynikat ze zmian kadrowych w MZGM
oraz przeoczenia.

W trakcie kontroli brakujace wpisy zostaty uzupetnione.
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Radom, Ptock, Siedlce, Ostroteka, Zabrze, Bielsko-Biata, Chetm, Gdansk.

Ksigzka obiektu budowlanego stanowi dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzonych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie

uzytkowania obiektu budowlanego.
Ptock, Siedlce, Ostroteka, Torun, Gdansk, Zabrze, Bielsko-Biata, Chetm, Kalisz.

Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Miejskim Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej TBS sp. z 0.0.

(dalej: MZGM).
Dz.U.Nr 120, poz. 1134. Rozporzadzenie zostato uchylone z dniem 1 stycznia 2023 r.
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W Gdansku>® w pieciu skontrolowanych ksiazkach obiektu budowlanego brak byto
wpiséw dotyczacych: zakresu robot remontowych okreslonych w protokotach kon-
troli oraz daty wykonania robét, co stanowito naruszenie §6 ust. 1i 2 rozporzadze-
nia w sprawie ksigzek obiektu budowlanego. Wyjasniono, ze wynikato to z btedu
osoby prowadzacej ksiazki oraz ze nieprawidtowosci zostang skorygowane.

W Zabrzu® w dwéch z czterech skontrolowanych ksigzkach obiektu budow-
lanego brak byto niezbednych danych w zamieszczonych w ksigzkach planach
sytuacyjnych, takich jak: usytuowania miejsc przytaczenia obiektu do sieci uzbro-
jenia (kanalizacji, wodociagu, w tym zasuwy odcinajacej, gazu, w tym zaworu
odcinajacego oraz energii elektrycznej, w tym wytgcznika zasilania gtéwnego),
co byto niezgodne z § 5 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budow-
lanego. Dyrektor Jednostki wyjasnit, ze wskazane braki zostang uzupeinione.

W Chetmie®” w ksigzkach obiektu budowlanego prowadzonych dla trzech
budynkéw (sposrod siedmiu objetych kontrolg) brak byto wpiséw wymaganych
przepisami § 5 ust. 1 pkt 1 lit. ci d rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego, tj. numeru i daty sporzadzenia protokotu odbioru obiektu oraz
informacji o wydanym pozwoleniu na uzytkowanie. Informacje te zostaty uzupet-
nione w trakcie kontroli NIK. Ponadto w trzech ksigzkach obiektéw budowlanych
nie dokonano wpisow o przeprowadzonych remontach co naruszato przepis § 5
pkt 4 ww. rozporzadzenia. Wyjasniono, ze braki te bedg uzupetniane.

W Toruniu®® w badanych pieciu ksigzkach obiektéw budowlanych stwier-
dzono braki dotyczace m.in. danych identyfikacyjnych obiektu oraz danych
technicznych charakteryzujacych obiekt. We wszystkich pieciu ksigzkach
nie dokonano takze wpis6w w zakresie spisu dokumentacji budowy, doku-
mentacji powykonawczej, protokotu odbioru obiektu, pozwolenia na uzyt-
kowanie i instrukcji eksploatacji obiektu. Powyzsze naruszato przepisy
§ 5 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia. Wyjasniono, ze braki te wynikaja z niedopet-
nienia obowigzkow przez pracownika i ze zostang uzupetnione.

W 0$miu*? z 19 kontrolowanych miast dla 31 budynkéw bedacych w zaso-
bach mieszkaniowych tych j.s.t.,, w ktérych zamieszkiwaty osoby niepeino-
sprawne, stwierdzono brak swiadectw charakterystyki energetycznej. Ich brak
uzasadniano m.in. tym Ze nie byty one wymagane przy uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie, najemcy nie wystepowali z Zgdaniem ich przedtoZenia, dopiero
przystapiono do ich wykonania, a takze brakiem Srodkéw na ich wykonanie.
Zapewnienie przez wiasciciela lub zarzadce budynku sporzadzenia $wiadectwa
charakterystyki energetycznej dla budynku zbywanego lub wynajmowanego
jest obowigzkiem wynikajgcych z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.
o charakterystyce energetycznej budynkéw*’. Ustawa wskazuje takze, ze $wia-
dectwo jest wazne przez 10 lat od daty wydania.

Na podstawie przepiséw art. 62 w zwigzku z art. 61 Prawa budowlanego j.s.t,,
jako wtasciciele obiektéw budowlanych, sg zobowigzane do przeprowa-
dzenia okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw oraz do wyko-
nywania zalecen z tych kontroli, czyli odpowiednich napraw i remontow
substancji mieszkaniowe;j.

35 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Gdanskich Nieruchomosciach.

36 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Jednostce Gospodarki Nieruchomos$ciami.

37 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Przedsiebiorstwie Ustug Mieszkaniowych sp. z 0.0.
38 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowe;j.

39 Dotyczy: Plocka, Siedlec, Ostroteki, Zabrza, Chorzowa, Chetma, Leszna i Kalisza.

40 Dz.U.z2021r. poz. 497.

Niezapewnienie
$wiadectw
charakterystyki
energetycznej budynkéw

Nieprawidtowosci

przy utrzymywaniu
budynkéw we wiasciwym
stanie technicznym
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W sze$ciu miastach*! sposrod 19 kontrolowanych stwierdzono nierzetelne
dziatania zwigzane z przeprowadzaniem obowigzkowych kontroli stanu
technicznego budynkéw, w ktérych mieszkaja osoby z niepetnospraw-
no$ciami oraz z wykonywaniem zalecen sformutowanych w ich wyniku.
Nieprawidtowosci dotyczyty:

» nieprzeprowadzania wymaganych kontroli stanu technicznego budynkow:

Przyklady

W Ptocku®*? nie przeprowadzono kontroli przewodéw kominowych w jed-
nym sposrod pieciu budynkéw objetych kontrolg, pomimo, ze poprzedni prze-
glad techniczny zostat przeprowadzony w lutym 2021 r. Byto to niezgodne
z art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. c ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym obiekty
budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane kontroli okre-
sowej polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego instalacji gazowych
i przewoddw kominowych co najmniej raz w roku. Ponadto w protokole prze-
gladu z 2021 r. wskazano date przeprowadzenia nastepnej kontroli rocznej:
19 lutego 2022 r. Wiceprezes Zarzadu MZGM wyjasnita, ze wynikato to z nie-
wtlasciwego zinterpretowania ww. przepisu uznajac, ze obiekty budowlane
powinny by¢ poddawane kontroli co najmniej raz w roku, bez okreslenia kon-
kretnej daty. Wiceprezes dodata, ze po analizie wyrokdw sadéw niezwtocznie
zlecono kontrole przewodéw wentylacyjnych. Przeglad techniczny zostat prze-
prowadzony 16 sierpnia 2022 r.

W Gdansku®*? nie przeprowadzono w 2020 r. okresowych (rocznych) kontroli
stanu technicznego trzech obiektéw budowlanych, co stanowito naruszenie
art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym obiekty
budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez zarzadce
kontroli okresowej, co najmniej raz w roku, polegajgcej na sprawdzeniu stanu
technicznego elementéw budynku.

Z wyjasnien Kierownika Dziatu Technicznego wynikato, ze nie przeprowa-
dzono ww. kontroli z powodu panujacej pandemii oraz dtugotrwatej pro-
cedury przetargowej na wytonienie wykonawcy ustugi, ktérego wybrano
w [ kwartale 2021 r.

Nie przeprowadzono takze okresowych (co najmniej raz na 5 lat) kontroli
stanu technicznego jednego obiektu budowlanego (termin uptynat 29 czerwca
2022 r.), a kontrole czterech obiektow przeprowadzono z naruszeniem usta-
wowego terminu o: 239, 1130, 272 i 146 dni oraz nie przeprowadzono kon-
troli instalacji elektrycznej czterech obiektow, pomimo, ze uptyneto piec
lat od poprzedniej kontroli (odpowiednio: 14 sierpnia, 25 lipca, 9 sierpnia
i 20 lipca 2022 ).

Powyzsze stanowilto naruszenie art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budow-
lane, zgodnie z ktérym obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzyt-
kowania poddawane przez zarzadce kontroli okresowej, co najmniej raz
na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci
do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz
jego otoczenia; kontrolg tg powinno by¢ objete rowniez badanie instalacji
elektrycznej.

41 Kalisz, Ptock, Torun, Gdansk, Lublin i Chetm.
42 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Miejskim Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej.

43 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Gdanskich Nieruchomo$ciach.
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realizacji zalecen pokontrolnych:

Przyklady

W Kaliszu w protokotach kontroli okresowej jednego budynku z pazdzier-
nika 2020 r. oraz pazdziernika 2021 r. sformutowano m.in. zalecenie w trybie
»wymagane” dotyczace remontu uszkodzonego komina, ktéry zagrazat upad-
kiem z wysoko$ci. Dopiero w trakcie kontroli NIK (wrzesien 2022 r.) zabez-
pieczono uszkodzony komin poprzez demontaz luznych elementéw oraz
wykonanie stelazu zabezpieczajacego. Tym samym, w ocenie NIK, w okresie
od pazdziernika 2020 r. do wrze$nia 2022 r. nie zapewniono bezpieczenstwa
ludzi i mienia w zamieszkatym budynku wchodzacym w sktad mieszkanio-
wego zasobu Miasta Kalisza. Wyjasniono, Ze wtasciwy remont komina zostanie
podjety przy wymianie pokrycia dachowego, co ma nastapi¢ do konca 2022 r.

W Toruniu** nie wykonano remontu budynku wskazanego w protokole kontroli
okresowej z 2020 . w zakresie naprawy schodéw i ramp ze wzgledu na spekania,
ubytki ptytek, korozje. Kontrola stanu technicznego budynku przeprowadzona
w 2021 r. stwierdzita niewykonanie wskazanych napraw. Kontrola NIK (ogledziny
przeprowadzone we wrzesniu 2022 r.) wykazata, ze wskazane naprawy nadal
nie zostaty wykonane, a ponadto Ze przy schodach prowadzacych do budynku
w wyniku korozji jedna z poreczy miata przerdzewiate jedno z czterech mocowan
do podtoza, w wyniku czego nie byta do niego prawidtowo przytwierdzona. Wyja-
$niono, ze w sierpniu 2022 r. wytoniono wykonawce remontu schodéw ale prace
nie zostatly jeszcze zakonczone ze wzgledu na brak materiatow.

W Gdansku*® nie zrealizowano 76 z 81 zalecen sformutowanych w wyniku kon-
troli stanu technicznego pieciu budynkéw (w wiekszos$ci byly to te same zalecenia
niezrealizowane w poprzednich latach). Wsréd sformutowanych zalecen zna-
lazty sie jednak i takie, ktére miaty by¢ zrealizowane niezwtocznie, a dotyczyty
m.in. brak balustrad na balkonach, popekanych tynkow i ubytkéow w elewacji,
a takze dwa zalecenia pilne*® dotyczace ztego stanu studzienki teletechnicznej
i uszkodzen po zdemontowaniu zadaszenia. Wyjasniono, ze w pierwszej kolejnosci
bezwzglednie realizowane sg zalecenia okreslone w protokole jako pilne, a pozostate
planowane sg w ramach $rodkéw budzetowych na dany rok. W ocenie NIK, wyja-
$nienia te nie znajduja odzwierciedlenia w przedtozonych do kontroli dokumentach.

Ponadto w wyniku ogledzin budynkéw dokonanych w trakcie kontroli NIK
w Ostrotece stwierdzono w dwdéch budynkach popekane i rozbite szyby
w drzwiach i oknach na parterze oraz czeSciowo wyrwane okna na I pietrze,
co stwarzato zagrozenie dla zycia i zdrowia mieszkancéw, o czym poinformo-
wano Prezesa Zarzadu TBS (zarzadzajacego zasobem mieszkaniowym Ostro-
teki). Podjeto dziatania zmierzajace do usuniecia zagrozenia.

Zgodnie z art. 6d ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy najemca moze
wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podsta-
wie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu. Ustalenia
kontroli wykazaty, ze w 12 kontrolowanych miastach*” wystapity przy-
padki, Ze osoby z niepelnosprawno$ciami zwracaty sie do urzedéw miast
(lub zarzadcéw mienia komunalnego) z wnioskami o wyrazenie zgody
na wykonanie remontéw dostosowujgcych lokale do potrzeb zwigzanych
z rodzajem ich niepetnosprawnosci.
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Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowe;j.
Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Gdanskich Nieruchomosciach.
Realizacja powinna nastapic¢ do trzech miesiecy od daty kontroli.

Grudziadz, Gdansk, Gdynia, Bielsko-Biata, Lublin, Chetm, Konin, Kalisz, Leszno, Radom, Ptock, Siedlce.

Nieprawidtowosci

W zawieraniu umoéw

Z najemcami w sprawie
wykonania przez nich
remontow
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Nieprawidtowe dziatania zarzagdcow zasobéw mieszkaniowych zwigzane
z wykonywaniem przez najemcdow z niepetnosprawnos$ciami remontéw /ulep-
szen w zajmowanych lokalach stwierdzono:

1. W Gdansku*® w odniesieniu do pieciu porozumien w sprawie wykona-
nia prac remontowych w lokalach przez najemce we wtasnym zakresie,
pomimo uptywu prawie dwéch lat od dnia podpisania tych porozumien,
nie podjeto rzetelnych dziatan w celu ustalenia czy i w jakim zakresie
prace remontowe zostaty wykonane. W trakcie kontroli NIK (do 11 paz-
dziernika 2022 r.) przeprowadzono cztery kontrole w tych lokalach,
przy czym trzech najemcoéw nie zastano, a jeden lokal, zgodnie z ustale-
niami, nalezato zgtosi¢ do odbioru. Wyjasniono, Ze najemcy nie ztozyli
wnioskow o przyjecie lokali ale zostanie w nich przeprowadzona wizja
lokalna. W ocenie NIK nieztozenie przez najemcéw stosownych wnio-
skow nie zwalnia Gdanskich Nieruchomosci z odpowiedzialno$ci za rze-
telng realizacje zadan powierzonych przez Miasto Gdansk.

2. W Siedlcach*® nie zapewniono nadzoru i nie dokonywano odbioru prac
remontowych wykonywanych przez najemcéw w lokalach mieszkalnych,
cho¢ zarzadca byt do tego zobowigzany na podstawie umowy wyko-
nawczej zawartej z Miastem Siedlce okreslajacej zadania STBS z zakresu
zarzadzania mieniem komunalnym Miasta. Ustalono, Zze w okresie obje-
tym kontrolg ztozono 10 wnioskéw o zgode na przeprowadzenie remontu
w celu dostosowania lokali do potrzeb os6b z niepelnosprawnoscia.
W zadnym przypadku STBS nie prowadzit nadzoru inspektorskiego nad
tymi pracami i nie dokonat ich odbioru. Prezes STBS wyjasnit, ze wynikato
to z tego, iz remonty wykonywane byly przez najemcéw na wtasny koszt
i we wlasnym zakresie. Zobowigzat sie do kazdorazowego sprawowania
nadzoru i sporzadzania protokotéw z odbioru prac.

3. W Lublinie®*® wydano dziewie¢ zgdd na dokonanie remontéw (ulep-
szen) lokali mieszkalnych polegajacych na ich dostosowaniu do potrzeb
0s6b z niepetnosprawnosciami, ale w zadnym przypadku nie zawie-
rano z najemcami pisemnej umowy w tej sprawie. Dyrektor wyja$nit,
ze w dotychczasowej praktyce umowy takie byty zawierane z najemcami
tylko wowczas gdy wynikato to z tresSci skierowania wydanego przez
Urzad Miasta Lublina. Dodat, ze w przyszto$ci beda zawierane stosowne
umowy w sprawie przeprowadzenia remontoéw i ulepszen w lokalach
mieszkalnych.

W czterech miastach najemcy, ktérzy wyrazili taka potrzebe byli informo-
wani przez miasta o mozliwosci pozyskania na ten cel srodkéw z PFRON.
Wowczas urzedy miast (lub zarzadcy budynkéw komunalnych) wyrazali
zgode na przeprowadzenie danego remontu/ulepszenia okreslajac pisem-
nie jego dopuszczalny zakres, ale nie zawierali z najemcami uméw w tym
zakresie. Sytuacje takie stwierdzono m.in. w Radomiu, Gdyni i Ptocku.

48 Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Gdanskich Nieruchomosciach.
49 Ustalenie kontroli przeprowadzonej w Siedleckim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego (STBS).

50  Ustalenia kontroli przeprowadzonej w Zarzadzie Nieruchomos$ci Komunalnych.



6. ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy gminy okreslity zasady wynajmowania mieszkan osobom z niepetno-
sprawnos$ciami i czy prawidlowo wykonuja obowigzki w tym zakresie?

1. Czy gminy posiadaja dokumenty odnoszace sie do gospodarki mieszka-
niowej i czy sg one zgodne z ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy?

2. Czy gminy uwzgledniajg potrzeby oséb niepetnosprawnych w zarzadza-
niu gminnym zasobem mieszkaniowym?

3. Czy gminy rzetelnie realizuja zadania w zakresie pozyskiwania, utrzyma-
nia i eksploatacji gminnych zasobéw mieszkaniowych przeznaczonych
dla oséb niepetnosprawnych?

Skontrolowano ogétem 35 jednostek, w tym: 19 urzedéw miast oraz 16 jed-
nostek zarzadzajacych gminnym zasobem mieszkaniowym.

Czynnosci kontrolne prowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriéw: legalnosci, rzetelnosci i gospodarnosci.

Kontrolg objeto okres od 1 stycznia 2019 r. do 24 pazdziernika 2022 r.,
tj. do zakoniczenia czynnosci kontrolnych w poszczeg6lnych jednostkach
oraz z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem.
Czynnosci kontrolne przeprowadzono w okresie od 24 czerwca 2022 .
do 24 pazdziernika 2022 r.

Kontrola zostata podjeta z wtasnej inicjatywy Najwyzszej [zby Kontroli.
Propozycja tego tematu kontroli zostata zgtoszona réwniez przez Rzecz-
nika Praw Obywatelskich®',

Wyniki kontroli przedstawiono w 35 wystgpieniach pokontrolnych, w kté-
rych sformutowano ogétem 66 wnioskéw pokontrolnych.

Z informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokon-
trolnych wynika, Ze wedtug stanu na dzien 24 stycznia 2023 r. zrealizowano
29 wnioskow, w trakcie realizacji pozostawato 25 wnioskéw, natomiast
nie zrealizowano 12 wnioskow.

Whioski pokontrolne dotyczyty przede wszystkim:
W obszarze 1:

1. Ujmowania w Wieloletnich Programach Gospodarowania Mieszkanio-
wym Zasobem Miasta wszystkich elementéw wymaganych przepisami
art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

2. Podjecia dziatan w celu okreslenia w Zasadach wynajmowania lokali
warunkéw jakie musi speinia¢ lokal wskazywany dla oséb niepeino-
sprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych
z rodzaju niepetnosprawnosci.

3. Podjecia dziatan majacych na celu dostosowanie przepiséw uchwaty
dotyczacych mozliwosci skreslenia z list os6b, ktére odmdwig przyje-
cia propozycji kilku kolejno wskazanych lokali do przepiséw ustawy
o mieszkaniowym zasobie gminy.

51 Wiecej na ten temat w opracowaniu RPO z 2018 r.: https://bip.brpo.gov.pl/pl/content/lokale-
komunalne-bez-barier-dla-osob-z-niepelnosprawnosciami-jeszcze-przed-wejsciem-w-zycie-
nowego-prawa

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Pozostate informacje

Stan realizacji wnioskow
pokontrolnych
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Okre$lenia w Zasadach wynajmowania lokali kryteriéw przydziatu
mieszkan, w tym dla oséb niepetnosprawnych.

. Okreslenia w Zasadach wynajmowania lokali podmiotéw, ktérych przed-

stawiciele wchodza w sktad Komisji Mieszkaniowe;j.

. Jasnego okreslenia we wtasciwym akcie prawa miejscowego kryteridw

i trybu ubiegania sie przez osoby oczekujgce na przydziat lokalu o przy-
spieszenie przydziatu w sytuacjach losowych.

W obszarze 2:

1.

Zapewnienia rzetelnej weryfikacji wnioskdw o najem z zasob6éw komu-
nalnych miasta pod katem spelniania kryteriéw okreslonych w przepi-
sach prawa.

. Zapewnienia wyliczania dochodu uprawniajgcego do otrzymania pomocy

mieszkaniowej z zasobu miasta w sposéb zgodny z przepisami prawa.

. Rozpatrywania wnioskéw o najem lokali z zasobéw komunalnych miasta

zgodnie z systemem klasyfikacji punktowe;j.

Kontynuowania dziatan zmierzajacych do zwiekszenia stopnia realiza-
cji potrzeb os6b niepelnosprawnych w zakresie mieszkalnictwa komu-
nalnego.

. Monitorowania terminéw wygasania uméw najmu socjalnego lokali

w celu terminowego zawierania tych uméw na kolejny okres.

. Uwzgledniania wszystkich wnioskodawcow, ktérych wnioski zostaty

pozytywnie rozpatrzone, przy sporzadzaniu ostatecznych list os6b
uprawnionych do zawarcia umowy najmu.

. Pozostawiania $ladu rewizyjnego przeprowadzanej weryfikacji wnioskéw

o najem poprzez sktadanie czytelnego podpisu pracownika.

W obszarze nr 3:

. Rzetelnego prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego.
. Sporzadzenia $wiadectw charakterystyki energetycznej dla budynkdéw.
. Zawierania pisemnych umoéw z najemcami, w przypadkach wyrazenia

zgody przez Urzad, na przeprowadzenia przez nich ulepszen w zajmo-
wanych lokalach, okreslajacych sposdb rozliczenia z tego tytutu.
Przeprowadzania kontroli stanu technicznego budynkéw zgodnie z prze-
pisami Prawa budowlanego.

. Zapewnienia nadzoru wtascicielskiego nad pracami remontowymi wyko-

nywanymi przez najemcow w lokalach bedgcych wtasnoscig miasta.

. Biezacego wykonywania zalecen sformutowanych w wyniku kontroli

stanu technicznego budynkdow.

. Doprowadzenia do technicznej zgodnos$ci budynkéw lub otoczenia

budynkéw z wymogami ustalonymi w rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

. Wyznaczenia na parkingu miejsca dla samochodu osoby niepetnospraw-

nej (lub prawidtowe oznakowanie miejsca parkingowego dla osoby nie-
petnosprawne;j).
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Zastrzezenia do wystgpienia pokontrolnego ztozyli:
= Prezydent Miasta Siedlce w zakresie wnioskow NIK dotyczacych:

1. KoniecznoS$ci okreslenia w Zasadach najmu, podmiotéw ktérych
przedstawiciele wchodza w skiad Spotecznej Komisji Mieszkaniowe;.

2. Konieczno$ci usuniecia z uchwaty Rady Miasta w sprawie wynajmo-
wania lokali regulacji dotyczacych wykreslenia z listy oczekujacych
0s6b, ktére dwukrotnie odmoéwity przyjecia propozycji mieszkania.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwatg z dnia 15 grud-
nia 2022 r. Nr KPK-KP0.443.194.2022 oddalit zastrzezenia w catoSci.

= Prezydent Miasta Ostroteka w zakresie:

1. Negatywnej oceny ogdlne;.

2. Zakresu przedmiotowego kontroli, tj. objecia kontrola réwniez lokali
bedacych przedmiotem najmu socjalnego, a nie ograniczenia kontroli
do lokali komunalnych.

3. Braku w wystgpieniu pokontrolnym opiséw odnoszgcych sie
do podejmowanych w okresie obecnej witadzy Prezydenta Miasta
dziatan w celu uporzadkowania stanu posiadanych zasobow.

4. Braku w wystgpieniu pokontrolnym opiséw dotyczacych nie uchyla-
nia przez organy nadzoru aktow prawa miejscowego Miasta.

Zespot Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwatg z dnia 15 grud-
nia 2022 r. Nr KPK-KP0.44.191.2022 uwzglednit zastrzezenie dotyczace
oceny ogolnej i oddalit pozostate zastrzezenia.

= Prezydent Miasta Gdansk w zakresie stwierdzonych nieprawidtowosci
dotyczacych:

1. Negatywnego rozpatrzenia wniosku ztozonego przez osobe osadzong
w zaktadzie karnym pomimo braku podstaw prawnych do odmowy.

2. Niezgodnosci postanowien uchwaty Rady Miasta Gdansk dotycza-
cych mozliwosci skreslenia z listy oczekujacych oséb, ktore trzykrot-
nie odmowity przyjecia propozycji mieszkania.

Zespo6t Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w NIK uchwatg z dnia 12 stycz-
nia 2023 r. Nr KPK-KP0.443.217.2022 uwzglednit zastrzeZenie dotyczace
negatywnego rozpatrzenia wniosku ztozonego przez osobe osadzong
w zaktadzie karnym pomimo braku podstaw prawnych do odmowy i odda-
lit pozostate zastrzezenia.

W kontroli uczestniczyty: Departament Administracji Publicznej oraz szes¢
Delegatur NIK.
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Wykaz jednostek
kontrolowanych

ZAEACZNIKI

Jednostka . .
organizacyjna NIK Nazwa jednostki . ity . na;msko .
Lp. A A kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej kontrolowanei
kontrole J
. . Prezydent
1. Urzad Miejski w Radomiu Radostaw Witkowski
’ Miejski Zarzad Lokalami Dyrektor
' w Radomiu Stawomir Stanik
. Prezydent
3. Urzad Miasta Ptocka Andrzej Nowakowski
4 Miejski Zaktad Prezes Zarzadu
' Gospodarki Mieszkaniowej Ptock Arkadiusz Kochanowicz
. . Prezydent
5. Urzad Miasta SiedIce Andrzej Sitnik
Dspartament Prezes Zarzadu
Administracji i
Pumtlallqil:szr:?ejgl Siedleckie Adam Zawadzki
6 Towarzystwo Poprzednio do 24.05.2019 r.
' Budownictwa Mirostaw Jézef Symanowicz,
Spotecznego sp. z 0.0. do 8.08.2019 .
Pawet Franciszek Chazan
. . Prezydent
7. Urzad Miasta Ostroteki rukasz Kulik
Prezes Zarzadu
Grzegorz Gtazewski
Ostroteckie .
8. Towarzystwo Budownictwa Poprzednio do 31'01.'20.19 r
Grzegorz Makowiecki,
Spotecznego sp. z 0.0.
do 14.03.2019 r.
Elzbieta Szewczyk-Ziegler
. . Prezydent
9. Urzad Miasta Torunia Michat Zaleski
10 Zaktad Gospodarki Dyrektor
’ Mieszkaniowej w Toruniu Monika Mikulska
. Prezydent
11. Urzad Miasta Wtoctawek Marek Wojtkowski
Delegatura
L . Prezydent
12. w Bydgoszczy Urzad Miejski w Grudzigdzu Maciej Jan Glamowski
Prezes Zarzadu
Leszek Czaplewski
Miejskie Przedsiebiorstwo .
13. Gospodarki Nieruchomosciami Pepedil € }5'02.'2019 F
. Zenon Rozycki,
sp. z 0.0. w Grudzigdzu
do 15.12.2019 r.
Joanna Elszkowska
Prezydent
o i Aleksandra Dulkiewicz
14. Urzad Miejski w Gdansku ]
Poprzednio do 14.01.2019 r.
Pawet Adamowicz
Delegatura Dyrektor
w Gdansku Lo . Ziemowit Borowczak
15. Gdanskie Nieruchomosci .
Poprzednio do 31.08.2022 r.
Przemystaw Guzow
16 Gdanska Infrastruktura Spoteczna Prezes Zarzadu
' sp. z 0.0. Aleksandra Krzywos
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Lp.

Jednostka
organizacyjna NIK

przeprowadzajaca

kontrole

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Imie i nazwisko
kierownika jednostki
kontrolowanej

Prezydent

Budynkdéw Mieszkalnych sp. z 0.0.

17. Urzad Miasta Gdyni Wojciech Szczurek
Dyrektor
Katarzyna Tylingo-Chmielewska
Zarzad Budynkow Poprzednio do 30.06.2020 r.
18. \E)ve(lzei:lgaar'f;:a i Lokali Kgr(;uqalnych Izabela Erecinska,
wdyni do 4.01.2021 .
p.o. Dyrektora
Katarzyna Tylingo-Chmielewska
. Prezydent
19. Urzad Miasta Sopotu Jacek Karnowski
s Prezydent
2 Llizeie Ll v it Matgorzata Manka-Szulik
21 Jednostka Gospodarki Dyrektor
. Nieruchomosciami w Zabrzu Tomasz Saternus
. , Prezydent
22. Urzad Miasta Chorzow Andrzej Kotala
— Delegatura
23 w Katowicach Zaktad Komunalny ,PGM” Dyrektor
. w Chorzowie Joanna Lekston-Grzyb
24 Urzad Miejski Prezydent
’ w Bielsku-Biatej Jarostaw Klimaszewski
25 Zakfad Gospodarki Dyrektor
: Mieszkaniowej Bielsko-Biata Ireneusz Kiecak
) . Prezydent
26. Urzad Miasta Lublin Krzysztof Zuk
27 Zarzad Nieruchomosci Dyrektor
’ Komunalnych w Lublinie Henryk tacek
Delegatura . Prezydent
28. w Lublinie Urzad Miasta Chetm Jakub Byanaszek
o Prezes Zarzadu-Dyrektor Spotki
Przedsiebiorstwo Ustug Katarzyna Haponska-Gajewska
29. Mieszkaniowych sp. z o.0. .
w Chetmie Poprzednio do 1.07.2019 r.
Rafat Bukowski
. Prezydent
30. Urzad Miasta Leszna tukasz Borowiak
Delegatura S - Prezydent
31. W Poznaniu Urzad Miejski w Koninie Piotr Korytkowski
. . Prezydent
32. Urzad Miasta Kalisza Krystian Kinastowski
Prezydent
Konrad Fijotek
33. Urzad Miasta Rzeszowa Poprzednio do 25.02.2021 r.
Tadeusz Ferenc,
do 21.06.2021 r.
Delegatura p.o. Prezydenta Marek Bajdak
— w Rzeszowie
34 Biuro Gospodarki Mieniem Dyrektor
’ Miasta Rzeszowa Grzegorz Tarnowski
35 Miejski Zarzad Prezes Zarzadu

Roman Szczepanek
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego, nalezy do zadan wtasnych gminy. Zadanie to,
stosownie do art. 4 ust 3 tej ustawy, gmina wykonuje wykorzystujac miesz-
kaniowy zas6b gminy lub w inny sposéb.

Przez mieszkaniowy zas6b gminy, stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy
o mieszkaniowym zasobie gminy, nalezy rozumie¢ lokale stuzace do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos¢ gminy lub jedno-
osobowych spoétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania
wtasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,
oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Zgodnie z art. 6a ust. 1 i 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, wynaj-
mujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych
instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy
korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej,
dzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wypo-
sazenie lokalu i budynku okres$lone odrebnymi przepisami. W razie oddania
w najem lokalu oprdéznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmu-
jacy jest obowigzany wymienic¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

Stosownie do art. 6a ust. 3 ww. ustawy do obowigzkéw wynajmujgcego
nalezy w szczeg6lnosci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen
i urzadzen budynku, stuzacych do wspdélnego uzytku mieszkancéw,
oraz jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktorych
mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszko-
dzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce obcigza obowigzek
pokrycia strat powstatych z jego winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elemen-
tow wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy,
a zwtlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej
i cieptej wody - bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany
wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz
z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem
osprzetu,

b) wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtog,
posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

Stosownie do art. 6d ww. ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulep-
szenia tylko za zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okre-
Slajacej sposob rozliczen z tego tytutu. Wynajmujacy moze zadac¢ usuniecia
ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem art. 6d ustawy
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i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu,
albo ulepszenia zatrzymac za zwrotem ich wartosci uwzgledniajacej sto-
pien zuzycia wedtug stanu na dzien opréznienia lokalu (art. 6e ust. 2).

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, w celu reali-
zacji zadan dotyczacych tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych wspolnoty samorzadowej, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb
mieszkaniowy. Lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, z wyjatkiem
lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego i lokali, o ktérych mowa
w art. 20 ust. 3 tej ustawy, tj. lokale przeznaczone do wynajmowania na czas
trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony
(art. 20 ust. 2).

Stosownie do art. 20 ust. 2a ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, w celu
wykonywania zadan, o ktérych mowa w art. 4 tej ustawy, gmina moze takze
wynajmowac lokale od innych wtascicieli w celu ich podnajmowania. Od pod-
najemcéw, o ktérych mowa w ust. 2a, gmina pobiera czynsz ustalany wedtug sta-
wek czynszu obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie gminy (art. 20 ust. 2b).

Stosownie do art. 21.ust.1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, rada
gminy uchwala:

1) wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy;

2) zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych
najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zaso-
bie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opra-
cowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowac w szczegélnosci m.in.:

1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszka-
niowego gminy w poszczeg6lnych latach (art. 21 ust. 2 pkt 1),

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata (art. 21
ust. 2 pkt 2),

3) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu (art. 21
ust. 2 pkt 4),

4) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach (art. 21 ust. 2 pkt 5),

5) zZrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
(art. 21 ust. 2 pkt 6).

W art. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, okreslono jakie zagad-
nienia powinny by¢ w szczeg6lnosci okreslone w zasadach wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym m.in.:

1) wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgcg oddanie
w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i najem socjalny
lokalu, oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajgca
zastosowanie obnizek czynszu (art. 21 ust. 3 pkt 1);
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2) warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy
(art. 21 ust. 3 pkt 2);

3) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy najmu socjalnego
lokalu (art. 21 ust. 3 pkt 3);

4) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony i o najem socjalny lokali oraz sposéb poddania
tych spraw Kontroli spotecznej (art. 21 ust. 3 pkt 5);

5) warunki, jakie musi spetnia¢ lokal wskazywany dla os6b niepetno-
sprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych
z rodzaju niepetnosprawnosci®? (art. 21 ust. 3 pkt 6a).

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 4 i 4a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, obiekt budowlany jako cato$¢ oraz jego poszczegdlne czesci,
wraz ze zwigzanymi z nim urzgadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowa¢ w spo-
s6b okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie
z zasadami wiedzy technicznej zapewniajac:

= niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej
i mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepet-
nosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepet-
nosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.°3,
w tym osoby starsze;

= minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla os6b niepetno-
sprawnych, w tym osob starszych w og6lnej liczbie lokali mieszkalnych
w budynku wielorodzinnym.

Ponadto w ustawie tej uregulowano m.in. sprawy zwigzane z obowigzkami
wtascicieli odnosnie przeprowadzania obowigzkowych kontroli stanu tech-
nicznego obiektéw budowlanych.

Zgodnie z art. 61 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany:

1) utrzymywac i uzytkowac obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 2 Prawa budowlanego;

2) zapewni¢, dochowujac nalezytej starannosci, bezpieczne uzytkowa-
nie obiektu w razie wystgpienia czynnikéw zewnetrznych odziatywu-
jacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury,
takich jak: wytadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wia-
try, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe

52 Przepis art. 21 ust. 3 pkt 6a zostat wprowadzony na podstawie art. 2 pkt 15 ppkt b) ustawy
z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowniidoméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U.poz.756) inamocy art. 23 pkt 2 tej ustawy obowigzuje od 21 kwietnia 2019 r. Natomiast
zgodnie z art. 17 tej ustawy uchwaty, o ktérych mowa w art. 21 ustawy zmienianej w art. 2
w brzmieniu dotychczasowym (tj. ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy), podjete przed dniem
wejscia w zycie art. 2 niniejszej ustawy, zachowuja wazno$¢ i moga by¢ zmieniane, jednakze
nie dtuzej niz przez 24 miesiace od dnia wej$cia w zycie art. 2 niniejszej ustawy, tzn. nie dtuzej
niz do 21 kwietnia 2021 r.

53 Dz.U.z2012r. poz. 1169, ze zm.
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na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub
powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu budowla-
nego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spo-
wodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
lub $rodowiska.

Zgodnie z art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego obiekty budowlane powinny
by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub zarzadce
kontroli m.in.:

1) okresowej, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego:

a) elementéw budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe
wptywy atmosferyczne i niszczace dziatania czynnikdw wystepuja-
cych podczas uzytkowania obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska,

) instalacji gazowych oraz przewoddw kominowych (dymowych, spa-
linowych i wentylacyjnych);

2) okresowej, co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnos$ci do uzytkowania obiektu budowlanego,
estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia; kontrolg tg powinno
by¢ objete réwniez badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej
w zaKkresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen i Srod-
kéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien
instalacji i aparatéw.

Zgodnie z art. 62 ust. 1a w trakcie kontroli, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1,
nalezy dokona¢ sprawdzenia wykonania zalecen z poprzedniej kontroli.

Kontrole, o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego, zgodnie
z art. 62 ust. 4 tej ustawy, przeprowadzaja osoby posiadajace uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci, z zastrzeZeniem art. 62 ust 5-6a
omawianej ustawy. Zgodnie z art. 62 ust. 5 Prawa budowlanego kontrole
stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych,
o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. c i pkt 2 tej ustawy, moga przepro-
wadzac osoby posiadajgce kwalifikacje wymagane przy wykonywaniu dozoru
nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych.

Zgodnie z art. 62 ust. 6 Prawa budowlanego kontrole stanu technicz-
nego przewodow kominowych, o ktérej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. ¢
tej ustawy, powinny przeprowadzac:

1) osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle kominiarskim
- w odniesieniu do przewod6w dymowych oraz grawitacyjnych prze-
wodéw spalinowych i wentylacyjnych;

2) osoby posiadajgce uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci
- w odniesieniu do przewodéw kominowych, o ktérych mowa w pkt 1,
oraz do kominéw przemystowych, kominéw wolno stojacych oraz komi-
néw lub przewodéw kominowych, w ktérych cigg kominowy jest wymu-
szony pracg urzadzen mechanicznych.
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Zgodnie z art. 63 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany przechowywac przez okres istnienia obiektu
dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 Prawa budowlanego, oraz opracowa-
nia projektowe i dokumenty techniczne rob6t budowlanych wykonywanych
w obiekcie w toku jego uzytkowania. Zgodnie z przywotanym art. 60 inwe-
stor, oddajac do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wtascicielowi
lub zarzadcy obiektu dokumentacje budowy i dokumentacje powykonaw-
cza. Przekazaniu podlegaja rowniez inne dokumenty i decyzje dotyczace
obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu,
instalacji i urzadzen zwigzanych z tym obiektem.

Stosownie do art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel, zarzadca lub uzyt-
kownik obiektu budowlanego, na ktérych spoczywaja obowiazki w zakresie
napraw, okreslone w przepisach odrebnych badZ umowach, sg obowigzani
w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, o ktérej mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a Prawa budowlanego, usung¢ stwierdzone uszko-
dzenia oraz uzupetni¢ braki, ktére mogtyby spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska, a w szczeg6lno-
$ci katastrofe budowlana, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym
albo zatrucie gazem.

Zgodnie z art. 70 ust. 2 Prawa budowlanego obowiagzek, o ktérym mowa
w ust. 1 art. 70 omawianej ustawy, powinien by¢ potwierdzony w proto-
kole z kontroli obiektu budowlanego. Osoba dokonujaca kontroli jest obo-
wigzana bezzwtlocznie przestac kopie tego protokotu do organu nadzoru
budowlanego. Organ nadzoru budowlanego, po otrzymaniu kopii proto-
kotu, przeprowadza bezzwtocznie kontrole obiektu budowlanego w celu
potwierdzenia usuniecia stwierdzonych uszkodzen oraz uzupetienia bra-
kéw, o ktérych mowa w art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego wtasciciel lub zarzadca jest
obowigzany prowadzi¢ m.in. dla kazdego budynku ksigzke obiektu budow-
lanego, stanowiaca dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych
przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontoéw i prze-
budowy, w okresie uzytkowania obiektu budowlanego.

Do ksigzki obiektu budowlanego, zgodnie z art. 64 ust. 3 Prawa budowla-
nego, dotaczane sg protokoty z kontroli obiektu budowlanego, w tym proto-
koty z kontroli systemu ogrzewania i systemu klimatyzacji, o ktérych mowa
w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce ener-
getycznej budynkéw®*, oceny i ekspertyzy dotyczace jego stanu technicz-
nego, Swiadectwo charakterystyki energetycznej oraz dokumenty, o ktérych
mowa w art. 60 Prawa budowlanego.

Wz6r oraz szczegétowe zasady prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego
zostaty okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
3 lipca 2003 r. w sprawie Ksigzki obiektu budowlanego®®. Zgodnie
7z przepisami tego rozporzadzenia, ksigzka obiektu powinna by¢ zatozona
w dniu przekazania obiektu budowlanego do uzytkowania i systematycz-

54 Dz.U.z2021r. poz. 497.
55 Dz.U.Nr 120 poz. 1134.
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nie prowadzona przez okres jego uzytkowania (§ 2). Ksigzka powinna mieé
strony ponumerowane oraz zabezpieczone w sposob chronigcy przed ich
usunieciem lub wymiang, a w przypadku wypelnienia catej ksigzki nalezy
zatozy¢ jej kolejny tom wpisujac na stronie tytutowej numer kolejny tomu
oraz date zatozenia (§ 4). W § 5 rozporzadzenia wskazano co obejmujag
wpisy do ksigzki.

Stosownie do § 6 ust. 1i 2 rozporzadzenia wpisy do ksigzki powinny by¢
dokonywane w dniu zaistnienia okolicznosci, dla ktorej jest wymagane
dokonanie odpowiedniego wpisu, zawiera¢ dane identyfikujgce dokument
bedacy przedmiotem wpisu, okresla¢ wazne ustalenia w nim zawarte oraz
dane identyfikujace osobe, ktéra dokument wystawita oraz cechowac sie
jednoznacznoscia i zwieztoscia.

Na podstawie art. 7 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji wydal rozporzadzenie z dnia 16 sierpnia
1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw
mieszkalnych®®. Rozdzial 2 tego rozporzadzenia reguluje sprawy zwig-
zane z okresowymi kontrolami budynku.

W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie®’ ustalono warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowa-
nie na dziatce budowlanej oraz zagospodarowanie dziatek przeznaczonych
pod zabudowe, zapewniajace speinienie wymagan art. 5 i 6 ustawy Prawo
budowlane. Zgodnie z § 2 ust. 1 przepisy rozporzadzenia stosuje sie przy pro-
jektowaniu, budowie i przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych spetniajgcych funkcje
uzytkowe budynkoéw, a takze do zwigzanych z nimi urzadzen budowlanych.
W rozporzadzeniu tym znalazto sie szereg przepisow regulujacych kwestie
zwigzane z dostepnoscig budynkow dla oséb niepetnosprawnych.

Na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapew-
nieniu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami®® zostat
utworzony Fundusz Dostepnos$ci. Fundusz ten jest funduszem celowym
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych®®. Zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o zapewnieniu dostepno-
$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, dysponentem Funduszu jest mini-
ster wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego. Stosownie do art. 35 ust. 3
tej ustawy, Srodki Funduszu przeznacza sie na realizacje zadan polegaja-
cych na wsparciu dziatan w zakresie zapewnienia dostepnos$ci osobom
ze szczegblnymi potrzebami lub jej poprawy, w szczego6lnosci w budynkach
uzyteczno$ci publicznej oraz budynkach mieszkalnictwa wielorodzinnego.

56 Dz.U. Nr 74 poz. 836, ze zm. Rozporzadzenie zostanie uchylone z dniem 20 wrze$nia 2024 r.
na mocy art. 66 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi
potrzebami (Dz. U.z 2022 r. poz. 2240).

57 Dz.U.z 2022 r. poz. 1225. Rozporzadzenie zostanie uchylone z dniem 20 wrze$nia 2024 r.
na mocy art. 66 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami.

58 Dz.U.z 2022 r. poz. 2240.

59 Dz.U.z2022r. poz. 1634, ze zm.
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Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych®® okresla zasady udzielania z Fundu-
szu Doptat finansowego wsparcia podmiotom realizujgcym przedsiewzie-
cia polegajace na tworzeniu lub modernizacji m.in. lokali mieszkalnych
na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (art. 1 pkt 1 lit. a).

Zgodnie z art. 3 ust. 1 tej ustawy finansowego wsparcia udziela sie gmi-
nie albo jednoosobowej sp6tce gminnej, jako beneficjentowi wsparcia,
na pokrycie czesci kosztow przedsiewziecia polegajacego na:

1) budowie budynku na nieruchomosci stanowigcej wtasnosc albo bedacej
w uzytkowaniu wieczystym gminy lub jednoosobowej sp6tki gminnej;

2) remoncie lub przebudowie budynku niemieszkalnego przeznaczonego
na pobyt ludzi, bedacego wtasnoscig gminy lub jednoosobowej spotki
gminnej, albo czesci takiego budynku;

3) remoncie lub przebudowie budynku mieszkalnego bedacego wtasnoscia
gminy lub jednoosobowej sp6tki gminnej albo cze$ci takiego budynku,
jezeli ten remont lub ta przebudowa nie dotyczy lokalu mieszkalnego zaj-
mowanego przez lokatora na podstawie obowiazujacej umowy najmu;

4) zmianie sposobu uzytkowania budynku bedacego wtasnos$cig gminy
lub jednoosobowej sp6tki gminnej albo czesci takiego budynku, wyma-
gajacej dokonania remontu lub przebudowy;

5) kupnie lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu
we wspotwiasnosci budynku mieszkalnego;

6) kupnie lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu
we wspotwiasnosci budynku mieszkalnego, potaczonym z remontem
tych lokali lub budynku mieszkalnego;

w wyniku ktérego zostang utworzone lub zostang zmodernizowane lokale
mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, z uwzglednieniem
art. 6 ust. 1.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ww. ustawy, finansowego wsparcia udziela sie gminie
albo zwigzkowi miedzygminnemu, jako beneficjentowi wsparcia, na pokry-
cie czesci kosztow przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali miesz-
kalnych na wynajem, powstajacych w wyniku realizacji przez inwestora
innego niz gmina albo zwiazek miedzygminny:

1) budowy budynku;

2) remontu lub przebudowy budynku niemieszkalnego przeznaczonego
na pobyt ludzi albo czesci takiego budynku;

3) zmiany sposobu uzytkowania budynku albo cze$ci takiego budynku,
wymagajacej dokonania remontu lub przebudowy;

4) remontu lub przebudowy catosci albo czesci budynku mieszkalnego,
bedacego wlasnoscia spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, ktorej jedy-
nym albo wiekszosciowym wtascicielem jest gmina, jezeli ten remont
lub ta przebudowa nie dotyczy lokalu mieszkalnego zajmowanego przez
lokatora na podstawie obowigzujgcej umowy najmu.

60 Dz.U.z2022r.poz.377 ze zm. Tytut ustawy zostat zmieniony przez art. 13 pkt 1 ustawy z dnia
7 lipca 2022 r. (Dz. U. poz. 1561) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 10 sierpnia 2022 r.
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Stosownie do art. 5 ust. 2 tej ustawy, warunkiem uruchomienia finanso-
wego wsparcia, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1, jest zawarcie przez gmine
albo zwigzek miedzygminny umowy z inwestorem innym niz gmina albo
zwigzek miedzygminny. W art. 5 ust. 3 okre$lono elementy jakie w szcze-
gblnosci powinna okresla¢ umowa o ktoérej mowa w art. 5 ust. 2.

Na podstawie art. 14a ust. 2 ww. ustawy, Minister Inwestycji i Rozwoju
wydatl rozporzadzenie z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardow
dotyczacych przestrzennego ksztaltowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz loka-
lizacji przedsiewziec realizowanych z wykorzystaniem finansowego
wsparcia z Funduszu Doptat®’.

61 Dz.U.poz.457.
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6.3. Wykaz aktéw prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

dzialalnosci

. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2022 r. poz. 172, ze zm.).

. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r.

poz. 2351, ze zm.).

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2022 r.

poz. 559, ze zm.).

. Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz. U.

72022 r. poz. 1526).

. Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom

ze szczegllnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 1. poz. 2240).

. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.z 2021 r. poz. 2224, ze zm.).

. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych

przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U.z 2022 r. poz. 377, ze zm.).

. Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r.

w sprawie standardéw dotyczacych przestrzennego ksztattowania
budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia
technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U.
poz. 457).

. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 . w sprawie

ksigzki obiektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1134).

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (Dz. U.z 2022 r. poz. 1225).
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

e =
Ul A W N Rk O

O 0N o

o wynikach kontroli
Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
Prezes Rady Ministrow
Prezes Trybunatu Konstytucyjnego
Rzecznik Praw Obywatelskich
Minister Finansow
Minister Rodziny i Polityki Spotecznej

Minister Rozwoju i Technologii

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej
. Sejmowa Komisja Polityki Spotecznej i Rodziny
. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Pafistwowej

Senacka Komisja Rodziny, Polityki Senioralnej i Spotecznej

. Senacka Komisja Infrastruktury



