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l. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Zabrzu, ul. Powstaricéw 5-7, 41-800 Zabrze!

Matgorzata Marka-Szulik Prezydent Miasta Zabrze?, od 6 grudnia 2006 r.

1. Warunki organizacyjno-prawne zwigzane 2z zarzgdzaniem lokalami
mieszkalnymi w gminie.

2. Uwzglednianie potrzeb osob niepeinosprawnych w zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla 0sob niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymanie we wiasciwym stanie technicznym istniejacych budynkow
mieszkalnych, w ktérych znajdujg sie lokale dla oséb niepeinosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakoriczenia czynno$ci kontrolnych3 z wykorzystaniem
dowodéw sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli*
Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Katowicach

Wojciech Graca, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/167/2022 z 10 sierpnia 2022 .

(akta kontroli str. 1-2)

! Dalej: Urzad".

2 Dalej: ,Prezydent".

310 pazdziemika 2022 r.

4Dz. U. 22022 r. poz. 623. Dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanyu
faktycznego

Il. Ocena ogolna’ kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Miasta Zabrze® w zakresie
udostepniania osobom niepeinosprawnym mieszkan z komunalnego zasobu
mieszkaniowego.

W Urzedzie opracowano i skierowano pod obrady Rady Miejskiej projekty uchwat
dotyczacych zasad wynajmu oraz Wieloletnich Programéw zarzadzania zasobem
mieszkaniowym. Uchwaly te zawieraly wszystkie elementy wymagane ustawg
o mieszkaniowym zasobie gminy. W uchwale w sprawie zasad wynajmu rzetelnie
okreslone zostaly réwniez warunki, jakie musi speiniac lokal przeznaczony dla oséb
niepenosprawnych. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Miasta byto prowadzone
zgodnie z ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy. Postepowania o przydziat lokali
mieszkalnych, lokali wynajmowanych na podstawie umoéw najmu oraz dotyczace
zamiany mieszkan prowadzone byly rzetelnie i zgodnie z uchwatg w sprawie zasad
wynajmu, w szczegdlnosci rzetelnie weryfikowane byly uprawnienia wnioskodawcow
do najmu lokalu mieszkalnego. Miasto podejmowato dziatania prowadzace do
pozyskania nowych lokali dla osob niepetnosprawnych oraz prowadzono remonty
budynkow z lokalami dostosowanymi do oséb niepetnosprawnych.

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

1. Warunki organizacyjno-prawne 2zwiazane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Gminie

1. W okresie od 1 stycznia 2019 r. do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych8
w Gminie Zabrze obowigzywaty kolejno dwa Wieloletnie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze z roku 20179 oraz 202110,

(akta kontroli str. 11-15)

2. Oba ww. wieloletnie programy zawieraly wszystkie elementy wymagane ustawg
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego™.

(akta kontroli str. 11-15)

3. W wieloletnich programach nie zawarto informacii, ktére dotyczylyby mieszkan
przeznaczonych dla 0s6b niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 11-15)

5 Najwyzsza lzba Kontroli formuluje ocene ogding jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo oceng w formie opisowej.

6 Dalej: Miasto lub Gmina.

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ccena w formie opisowej.

8 Dalej: ,okres objety kontrolg".

9 Uchwata Nr XLVI/515/17 Rady Miasta Zabrze z 18 wrzesnia 2017 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022. Dz. Urz. Woj. 1. 2 2017 r. poz. 5067.

0 Uchwata Nr XXX/498/21 Rady Miasta Zabrze z 22 lutego 2021r. w sprawie uchwalenia wielolethiego programu

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2021-2025. Dz. Urz. Woj. $1. z 2021 r. poz. 1423

Dz, U,z 2022 r. poz. 172 ze zm. Dalej: , ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy".
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4. W okresie objetym kontrolag w Gminie obowigzywaly dwie uchwaly dotyczace Zasad
wynajmowania lokali kolejno z 200412 oraz 2021 roku 13.

(akta kontroli str. 11-15)

5. Zasady wynajmowania lokali, stosownie do przepisow ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy, zawieraly wszystkie wymagane elementy, w szczegéino$ci byly
wnim okreslone warunki, jakie musi spelnia lokal wskazywany dla o0sob
niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb wynikajacych z rodzaju
niepeinosprawnosci. Zgodnie z Zasadami lokale mieszkalne oddawane byty w najem
osobom, bedacym stalymi mieszkarcami Gminy, ktorych potrzeby mieszkaniowe nie
byly zaspokojone. O zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, mogty ubiegac sig
osoby, ktérych $redni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych dzien zlozenia o$wiadczenia wynosit nie wiecej niz
400% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 200% najnizszej
emerytury na kazdego kolejnego czionka gospodarstwa wieloosobowego™.
Przy czym z kryterium tego zwolnione byly m.in. osoby posiadajace orzeczenie
0 znacznym stopniu niepetnosprawnos$ci'®. Osoby ubiegajace sie o zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego na podstawie uchwaly, posiadajace tytut prawny do
innego lokalu mieszkalnego, byly zobowigzane do rezygnacji z niego najpozniej
z chwilg zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Umowy najmu lokali (§ 8)
na czas nieoznaczony mogly by¢ zawierane poza kolejnoscig z osobami m.in.
posiadajacymi orzeczenie 0 znacznym stopniu niepetnosprawnosci. Ponadto zgodnie
z zapisami § 16 zasad na wniosek najemcy Gmina moze dokona¢ zamiany
dotychczas zajmowanego lokaiu na inny lokal wchodzacy w skiad jej zasobu
mieszkaniowego m.in. w przypadku, gdy najemca lub cztonek jego gospodarstwa
domowego sg osobami niepetnosprawnymi, a w dotychczas zajmowanym lokalu nie
jest mozZliwe zapewnienie: wlasciwych warunkow bytowych, rehabilitacii lub usunigcia
barier architektonicznych.

Zgodnie z Zasadami (§ 9), Gmina dokonywata kwalifikacji lokali mieszkalnych na
sze$¢ grup'®, z kitdrych lokale przeznaczone do remontu, wynajmuije sie po uprzednim
zawarciu umowy 0 wykonanie remontu i uzupetnienie wyposazenia technicznego
lokalu oraz po odebraniu wykonania tych robét. Warunkiem bylo zlozenie wniosku
wraz z opinig MOPR (§ 18). Urzad prowadzi liste oséb ubiegajacych sie o zwarcie
umowy najmu, a jej realizacja nastepuje zgodnie z kolejnoscig zakwalifikowania
wniosku.

Ponadto, w Zasadach zawarto Regulamin wskazywania oséb uprawnionych do
zawarcia umowy najmu lokali, w kiorym okreslono, Zze zarzadcy nieruchomosci
komunalnych sporzadzajq wykazy lokali'’, kiére podawane sg do publicznej
wiadomosci w kazdy poniedziatek i byly udostepnianie osobom zainteresowanym

12 Uchwata Nr XXXI11/329/04 Rady Miasta Zabrze z 11 pazdziemika 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkainych
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze. Zmieniona Uchwata Nr LVI11/684/18 Rady Miasta Zabrze
29 lipca 2018 r. w sprawie zmiany uchwaly nr XXXI1/329/04 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 11 pazdziemika 2004 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze. Dz. Urz.
Woj. SI. z 2018 r. poz. 4779.

3 Uchwata Nr XXX/497/21 Rady Miasta Zabrze z 22 lutego 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze, Dz. Urz. Woj. $1. 2 2021 r. poz. 1422, zwana dalej: Zasadami.

* Obowigzujacej w dniu zioZzenia o$wiadczenia, a oglaszanej przez Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spotecznych w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

15 Badz rownowazne, badz bedace opiekunami prawnymi takich 0sob lub osob ponizej 16 roku Zycia posiadajacych orzeczenie
o niepeinosprawnosci wspdlnie z nimi zamieszkujacymi, jezeli w zajmowanym przez nie dotychczas lokalu mieszkalnym nie jest
mozliwe zapewnienie: wiasciwych warunkow bytowych, rehabilitacii lub usuniecia barier architektonicznych.

' Znajdujace si¢ w stanie przydatnym do zasiedlenia, przeznaczone do remontu we wiasnym zakresie na koszt przysziego
najemcy, przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, przeznaczone na realizacje zadar, o kiérych mowa
w art. 4 ust. 2b ustawy, zamienne oraz bedace przedmiotem najmu socjalnego.

17 L okali mieszkainych znajdujacych sie w sianie przydainym do zasiedlenia, lokali mieszkalnych przeznaczonych do remontu
we wiasnym zakresie na koszt przysztego najemcy, lokali zalegajacych, ktore w ciagu 4 tygodni od opublikowania na wykazie,
nie zostaly wybrane przez zadng z osob umieszczonych na liscie ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu na czas
nieoznaczony.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

w celu zapoznania sig. W pierwszym tygodniu do ich ogledzin uprawnione byly
wylacznie osoby, ktérym Prezydent przyznat pierwszenstwo. Osoby zainteresowane
sktadaly oswiadczenia 0 wyrazeniu woli zawarcia umowy najmu'®, a w przypadku
Zlozenia oSwiadczen przez wigksza liczbe osdb, wyboru dokonywano sposréd
0s6b, ktorym Prezydent Miasta przyznat pierwszenstwo otrzymania lokalu w drodze
zarzadzenia, a nastepnie ujetych na Liscie'®.

Zgodnie z pkt. 13 ww. regulaminu osoby, ktore dwukrotnie zrezygnowaly ze spisania
umowy najmu lokalu wskazanego przez siebie w o$wiadczeniu®, zostang
skreslone z listy. W uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwo$¢ pozostawienia
whnioskodawcy na ww. liscie.

Ponadto, zapewniono spoleczna kontrolg trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskow
o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i najem socjalny, ktora byla
realizowana poprzez sporzadzanie i podanie do publicznej wiadomosci (m.in. w BIP)
w terminie do 31 stycznia kazdego roku raportu o trybie rozpatrywania i zatatwiania
wnioskéw o najem lokali za rok poprzedni.

Zgodnie z wcze$niej obowigzujacymi zasadami, spoteczng kontrole sprawowata
Spoteczna Komisja Mieszkaniowa powolywana przez Rade Miejska?!.

(akta kontroli str. 11-17, 28-115)

6. W § 24 Zasad zapisano: Lokal mieszkalny wskazywany dla osoby
niepetnosprawnej bedzie uwzgledniat rzeczywiste potrzeby przysziego najemcy
wynikajace z rodzaju niepeinosprawnosci, a w przypadku niepetnosprawnosci
ruchowej zapewniat w zaleznosci od potrzeb najemcy: 1) otwdr drzwiowy o szerokosci
co najmniej 90 cm, 2) brak progdw badz innych barier komunikacyjnych, 3) przestrzen
manewrowg w pomieszczeniu higieniczno-sanitarnym o wymiarach ¢o najmniej
1,5x1,5 m, 4} usytuowanie na odpowiedniej kondygnaciji lub w budynku z dzwigiem
osobowym,

(akta kontroli str. 11-15)

7. Gmina nie prowadzita analiz w zakresie mieszkan przystosowanych dla potrzeb
niepetnosprawnych. Jak wyjasnita Prezydent: W Gminie Zabrze nie byly prowadzone
analizy, jakie jest zapotrzebowanie na mieszkania przystosowane do potrzeb 0sob
niepetnosprawnych. Gmina Zabrze nie prowadzifa analiz dotyczacych ewentualnych
potrzeb w zakresie rozbudowy mieszkaniowego zasobu gminy pod wzgledem
przystosowania go do potrzeb 0sob niepetnosprawnych, jak rowniez nie analizowano
potrzeb lokalowych w powigzaniu do réznych rodzajow niepetnosprawnosci. Niemniej
jednak, w przypadku lokali mieszkalnych przydzielanych poza kolejnoscig dla
gospodarstw domowych, w ktrych sq osoby niepeinosprawne, dokonywano analizy
potrzeb konkretnych 0sob w konsultacji z samymi zainteresowanymi, co pozwala na
dokonanie indywidulanej oceny potrzeb wnioskodawcy i dokonanie wyboru
odpowiedniego mieszkania.

(akta kontroli str. 11-15)

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

18 Najpozniej do godziny 10 w czwartek, w tygodniu ktdrego wykaz dotyczyt.

1 W wypadku, gdy o jeden lokal ubiega sie wigcej niz jedna osoba, ktorej Prezydent Miasta przyznat pierwszenstwo otrzymania
Iokatu w drodze zarzadzenia, wyboru dokonuje naczelnik wlasciwego wydziatu Urzedu Miejskiego w Zabrzu.

2 Oéwiadczenie o checi (reflektacii) na zawarcie umowy najmu mieszkania, w tym. przeznaczonego do remontu.

2! Ustalata jej skiad i regulamin pracy.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

NIK ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Miasta w badanym obszarze.

W Urzedzie Miasta opracowano i skierowano pod obrady Rady Miejskiej projekty
uchwat dotyczacych zasad wynajmu oraz Wieloletnich Programéw zarzadzania
zasobem mieszkaniowym. Uchwaty te zawieraly wszystkie elementy wymagane
ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy. W uchwale w sprawie zasad wynajmu
rzetelnie okreslone zostaly rowniez warunki, jakie musi spelnia¢ lokal przeznaczony
dla oséb niepetnosprawnych.

2. Uwzglednianie potrzeb osob niepelnosprawnych w zarzadzaniu
gminnym zasobem mieszkaniowym

1. Liczba lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy w okresie objetym kontrolg
(stan na 1 stycznia w latach 2019-2021 oraz na 30 czerwca 2022) wynosila,
odpowiednio: 12517 ( w tym 313 lokali wolnych), 12 357 (383), 12 316 (500),
11586 (556) oraz 11383 (558). Liczba lokali przeznaczonych dla oséb
niepeinosprawnych w tym samym okresie wzrastata i wynosita, odpowiednio: 4, 10,
13, 17 oraz 1922, Zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych przystosowanych dia oséb
niepeinosprawnych w zasobach komunalnych w okresie objetym kontrola, wynikalo
zZ przeprowadzenia w tym okresie robot remontowych w lokalach z inicjatywy gminy,
badz najemcow lokali.

(akta kontroli str. 4, 22-27)

2. W wieloletnich programach nie bylo zatoZzert dotyczacych zmiany liczby lokali
przystosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 11-15)

3. Gmina nie dysponowata lokalami dla 0séb niepeinosprawnych, ktre nie wchodzity
W jej zasob mieszkaniowy.

(akta kontroli str. 4)

4, Gmina planuje zwigkszenie liczby lokali dostosowanych do potrzeb oséb
niepeinosprawnych. Jak wyjasnita Prezydent: Gmina planuje zwigkszenie liczby
lokali przystosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych poprzez modernizacje
istniejacego zasobu mieszkaniowego. Nalezy zauwazyc, ze tylko cze$¢ lokali
przyznawanych osobom niepetnosprawnym iich rodzinom wymaga dodatkowego
przystosowania do  szczegdlnych potrzeb tych o0s6b (gfownie oséb
Z niepetnosprawnosciq ruchowg). Zasadniczym problemem zgfaszanym przez
wnioskodawcow — osoby niepefnosprawne lub ich rodziny jest brak samodzielnego
mieszkania czy tez zbyt niski standard dotychczas zajmowanego lokalu, a otrzymanie
mieszkania komunalnego poza kolejnosciq pozwala realnie poprawi¢ sytuacje
mieszkaniowq 0s0b niepefnosprawnych. Ponadto Gmina planuje sukcesywne
zwigkszenie liczby lokali przystosowanych do potrzeb oséb niepeinosprawnych
stosownie do aktualnego zapotrzebowania zgtaszanego przez wnioskodawcow i ich
Sytuacji zdrowotnej. Wskazanie konkretnej liczby lokali jest obarczone ryzykiem
bledu, niemniej dokonujgc analizy iloéci lokali przyznawanych w latach poprzednich,
liczbe lokali przystosowywanych dla potrzeb 0s6b z niepeinosprawnosci rocznie
szacuje sig na 3. Gmina planuje pozyskiwa¢ wspomniane lokale mieszkalne
w ramach wiasnego zasobu mieszkaniowego w drodze naturalnego ruchu ludnosci,

2 Wszystkie lokale byly zajete z wyjatkiem jednego wg stanu na dzien 31 grudnia 2021 r.
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a prace remontowe finansowac z Srodkow wiasnych oraz Funduszu Dopfat Banku
Gospodarstwa Krajowego.

(akta kontroli str. 11-15)

5. W sprawie wynajecia przez osoby niepetnosprawne mieszkan, ktore nie byly i nadal
nie sg przystosowane do ich potrzeb, wynajmowania lokalu niedostosowanego do
potrzeb osoby niepeinosprawnej przez lokatoréw (lub czionkow gospodarstwa
domowego), ktére w chwili zawierania umowy najmu ({kilka lub kilkanascie lat
wczesniej) nie byly osobami niepelnosprawnymi, jednakze obecnie s3 osobami
niepefnosprawnymi oraz wynajmu, w okresie objetym kontrola, osobom
niepetnosprawnym lokali niedostosowanych do ich potrzeb Prezydent wyjasnita:
Gmina nie ma podstaw do prowadzenia statystyki dotyczacej liczby osob
niepefnosprawnych zajmujgcych lokale komunalne. Informacje o koniecznosci
dostosowania lokalu mieszkalnego do potrzeb osoby niepeinosprawnej uzyskuje
w wypadku przekazania jej przez zainteresowana osobe niepefnosprawng lub jej
rodzing, a ltakze dzigki wspbipracy z Miejskim Osrodkiem Pomocy Rodzinie.
Przypuszczalnie w gminie wystapify ww. przypadki, natomiast ich dokfadne
wskazanie jest utrudnione — mozemy dokonaé szacunku w oparciu o zgfaszane
wnioski lokatoréw o zamiane mieszkania lub przeprowadzenie prac remontowych.
Aktualnie 38 rodzin oczekuje na przyznanie innego lokalu komunalnego ze wzgledu
na niepetnosprawno$c, jak réwniez 9 najemcow zlozylo wnioski dotyczace robét
remontowych i modernizacyjnych celem dostosowania lokal dla potrzeb 0sob
niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 11-15)

6. Liczba oczekujacych na przyznanie lokalu mieszkalnego w okresie objetym
kontrolg wzrosta 0 140% i wynosita (wg. stanu na 1 stycznia danego roku od 2019 do
2022 oraz na 1 lipca 2022 r.) odpowiednio: 16 (gospodarstw domowych wpisanych
na liste oczekujacych w tym roku 25, a lokali przydzielonych 16}, 25 (wpisanych 17,
a przydzielonych 13), 29 (wpisanych 28, przydzielonych 18}, 39 (9, 10 do dnia 30
czerwca 2022 r.) oraz 38. Na ww. wzrost giowny wplyw miala zbyt mata liczba takich
lokali w stosunku do potrzeb. Jak wyjasnita Prezydent: Wzrost liczby osob
oczekujgcych w Gminie Zabrze na przyznanie lokalu mieszkalnego dla 0s6b
Z niepetnosprawnosciami, w okresie objetym kontrola, wynikaf z dwoch czynnikow.
Pierwszym czynnikiem byfo i jest rosngce zainteresowanie mieszkancow mozliwosciq
ubiegania si¢ o otrzymanie mieszkania poza kolejnoScia na podstawie
obowigzujgcych w tym okresie uchwaf Rady Gminy (...). Zasadniczym problemem
Zgfaszanym przez wnioskodawcow - osoby niepefnosprawne lub ich rodziny jest brak
samodzielnego mieszkania czy tez zbyt niski standard dotychczas zajmowanego
lokalu. Majac na uwadze, Ze otrzymanie mieszkania komunalnego poza kolejnoscig
pozwala realnie poprawic sytuacje mieszkaniowg 0sob niepefnosprawnych, wdrozone
w prawie miejscowym rozwigzanie cieszy si¢ rosnacym Zzainteresowaniem wsrod
0s6b niepefnosprawnych i ich rodzin, co powoduje wzrost liczby sktadanych
wnioskéw. Nalezy rowniez zwrécié uwage na nastepujacq kwestie — zgodnie
z przyjetym w powofanych powyzej uchwafach rady gminy systemem wyboru
pustostandw lokali przez wnioskodawcdw, inicjatywa wyboru pustostanu spo$rod
prezentowanych na cotygodniowych wykazach lokali nalezy do wnioskodawcy, zatem
w znacznym stopniu od aktywnoSci i woli samych zainteresowanych zaleZy dokonanie
wyboru mieszkania. Cze$¢ wnioskodawcow, mimo posiadanego uprawnienia do
otrzymania lokalu mieszkalnego poza kolejnodcig, z niezaleznych od miasta
przyczyn, nie podejmuje staran celem cotygodniowego sprawdzania list pustostanéw
i wyboru lokalu, zatem ich wnioski nadal pozostaja niezrealizowane. Drugim
czynnikiem wzrostu liczby 0sob oczekujgcych w Gminie Zabrze na przyznanie lokalu
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mieszkalnego dla 0séb z niepefnosprawnodciami jest brak odpowiedniej liczby
lokali mieszkalnych spetniajacych warunki dla 0séb niepefnosprawnych. Pozyskanie
lokalu mieszkalnego, spefniajgcego warunki dla 0s6b niepefnosprawnych,
wymaga uwzglednienia szeregu aspektow technicznych, a w przypadku o0s6b
Z niepefnosprawnosciq ruchowg - likwidacji barier architektonicznych. Budynki,
wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze, byly w wigkszosci
wnoszone w | pofowie XX wieku i ze wzgledu na szeroko$c¢ klatek schodowych czy
tez koniecznosé zachowania odpowiedniego kata pochylenia dla podjazdu,
badZ wykluczenia mozliwosci przebudowy $cian budynku ze wzgledu na ochrong
obiektow zabytkowych, pula lokali nadajgcych sig do przystosowania dla 0s6b
niepetnosprawnych jest ograniczona. Ponadto $rodki finansowe, jakimi dysponuje
miasto na remonty substancji mieszkaniowej, sq ograniczone, co stanowi réwniez
bariere w adaptacji lokali i cze$ci wspbinych budynku do potrzeb 0séb
niepefnosprawnych. Reasumujac, Miasto Zabrze od wielu lat wspiera osoby
niepeinosprawne w poprawie warunkOw mieszkaniowych poprzez wdrozenie
rozwigzan systemowych w formie umozliwienia pozyskiwania lokali mieszainych poza
kolejnoscia, a takze mimo posiadania substancji mieszkaniowej o znacznym stopniu
wyeksploatowania ze wzgledu na jej wiek oraz ograniczonych mozliwosci
finansowych, wspiera osoby niepefnosprawne w remontach przeznaczonych dla nich
lokali.

(akta kontroli str. 5, 22-27)

7. Sredni czas oczekiwania na przyznanie lokalu dostosowanego do oséb
niepetnosprawnych w Gminie w okresie objetym kontrolg 20 miesiecy i w tym okresie
ulegat zwiekszaniu od 16 miesiecy w roku 2019 do 24 miesiecy w roku 202223,

(akta kontroli str. 6-7)

8. Rozpatrywanie wnioskéw o przydziaf lokalu dia oséb niepetnosprawnych odbywalo
sig zgodnie z kryteriami okreslonymi w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy whasciwymi dla tych lokali oraz zgodnie
z ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy?. W dwoch przypadkach spraw nie
zafatwionych do dnia kontroli trwaly jeszcze remonty przeprowadzane przez
najemcow, a w jednym przypadku najemca nie wyrazat checi na najem mieszkan
umieszczanych na listach. Wszystkie wnioski objete badaniem oraz dokumentacja do
nich zalgczona zawieraly m.in. datg ich ztozenia, oéwiadczenia o nieposiadaniu tytutu
do innego lokalu, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci oraz zarzadzenia
Prezydenta w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie poza kolejnoscig umowy najmu.
W jednym przypadku wnioskodawca nie byt mieszkaricem Gminy, ale byt zatrudniony
na terenie Gminy od co najmniej dwoch lat. W trzech przypadkach?s brak bylo
w aktach o$wiadczenia o nie byciu wczesniej najemcy lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i nie nabyciu go na podstawie
art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami2é
przy czym jak wyjasnita Naczelnik Wydzialu Zarzadzania Mieniem: Brak oswiadczenia
w pierwszych dwoch przypadkach wynikal z faktu iz w momencie zioZenia wniosku
obowigzywat jeszcze stary jego wzor (bez ww. oswiadczenia), natomiast w przypadku
wniosku nr 45 brak podpisu pod oswiadczeniem byt spowodowany tym, Ze wnioski
w czasie pandemii przy wyfaczeniu bezposredniej obstugi klienta przez wydzialy
Urzedu byly przyjmowane w biurze podawczym (do skrzyni podawczej) lub

2 Najdiuzszy czas oczekiwania wynosit 52 miesigce, a najkrotszy dwa miesigce.

# Badaniem w tym zakresie objgto 27 spraw, w tym po sze$¢ 2 kazdego roku objetego kontrola sposrad wnioskow, ktore zostaty
pozytywnie rozpatrzone {trzy wnioski, ktre byly rozpatrywane najdiuzej i trzy najkracej) oraz trzy sprawy najdiuzej oczekujace
na przyznanie lokalu, ktére na dzien kontroli nie zostaly rozpatrzone pozytywnie.

% Wnioski nr 24, 251 45,

%Dz, U.z2021r. poz. 1899 ze zm.



Stwierdzone
nieprawidiowosci

OCENA CZASTKOWA

przesylane poczt, stad weryfikacja prawidlowodci wypetnienia wniosku byfa
utrudniona. Jednak we wszystkich trzech przypadkach dokonujac wewnetrznego
Sprawdzenia informacji dotyczacych najemcow lokali komunalnych ustalono, Ze
wnioskodawcy nie byli wezesniej najemcami mieszkania komunalnego z zasobow
Miasta Zabrze, wigc nie mogli go naby¢ z prawem pierwszenstwa. Tylko w dwoch
przypadkach?’ zawarcia umowy najmu nie poprzedzito wczesniejsze zawarcie umowy
o remont®, Zadna z zwartych uméw o remont w zakresie robét nie zawierata prac
zwigzanych z tzw. udogodnieniami dla niepelnosprawnych. W trzech przypadkach?®
remonty byly jeszcze w trakcie realizacji i z najemcami nie zawarto jeszcze umoéw
najmu30,

(akta kontroli str. 16-21)
9. Wszystkie objete ww. badaniem 24 umowy najmu zawarto na czas nieokreslony.
(akta kontroli str. 16-17)

10. W sprawie wynajmowania lokali na zasadzie najmu socjalnego osobom
niepeinosprawnym Prezydent wyjasnita: Przypuszczalnie gospodarstwa domowe
0s6b niepetnosprawnych zajmujq lokale na podstawie najmu socjalnego, natomiast
informacje na temat niepefnosprawnosci lokatora uzyskujemy wyfacznie w przypadku,
gdy lokator poinformuje 0 posiadaniu orzeczenia o niepefnosprawnosci. W trakcie
realizacji umowy najmu wynajmujacy nie ma podstaw zgdania od lokatora informacji
0 jego niepetnosprawno$ci, tym bardziej ze dane osobowe dotyczace stanu zdrowia
nalezq do szczegoinej kategorii danych. Zgodnie z art. 3 Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0séb
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przepfywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (RODO), przetwarzanie
takich danych jest co do zasady zabronione. Ustep 2 tego artykufu dopuszcza ich
przetwarzanie po spefnieniu kilku warunkow, takich jak m.in.. wyraZenie zgody na ich
przetwarzanie przez osobe, ktorej dane dotycza.

(akta kontroli str. 11-15)

11. Zadna z 0s6b (gospodarstw domowych) z osoba niepelnosprawna nie odméwita
przyjecia przyznanego lokalu. Jak wyjasnita Prezydent: Zgodnie z Zasadami
wnioskodawcy sami dokonujg wyboru lokalu z list pustostanéw, zatem co do zasady
nie dochodzi do sytuacji odmowy przyjecia przyznanego lokalu.

(akta kontroli str. 11-15)

12. W okresie objetym kontrolg do gminy nie wplynety skargi od obywateli zwigzane
z przydzielaniem lokali dla os6b niepelnosprawnych.

(akta kontroli str. 8-10}

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

NIK ocenia pozytywnie dziafalno$¢ Miasta w badanym obszarze.

77 W jednym zawarto umowe na wezesniej bezumownie zajmowane mieszkanie, a w drugim dotyczylo to jednej z osob najdiuzej
oczekujacych, poruszajacej sie o kulach i na specjalnym skuterze.

% Zgodnie z Zarzgdzeniem nr 708/ZN/2013 Prezydenta Miasta Zabrze z 2 sierpnia 2013 r. w sprawie okreslenia warunkow
umowy 0 wykonanie remontu i uzupeinienie wyposazenia technicznego lokalu.

% Whioski nr 47, 48 1 49.

% Na dzien kontroli . 5 pazdziemika 2022 r.
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Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Miasta byto prowadzone zgodnie z ustawg
0 mieszkaniowym zasobie gminy. Postepowania o przydziat lokali mieszkalnych,
lokali wynajmowanych na podstawie uméw najmu oraz dotyczace zamiany mieszkan
prowadzone byly rzetelnie i zgodnie z uchwalg w sprawie zasad wynajmu,
w szczegolnosci rzetelnie weryfikowane byly uprawnienia wnioskodawcow do najmu
lokalu mieszkalnego.

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

1. W okresie objetym kontrolg Miasto nie prowadzilo inwestycji polegajacej na
budowie nowych budynkdw, w zwiazku z powyzszym nie pozyskano w ten sposob
Zadnych lokali przystosowanych dla 0sob niepetnosprawnych. Nie prowadzito rowniez
inwestycji polegajacej na rozbudowie, przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania
budynkow, w zwigzku z powyzszym nie pozyskano w ten sposob zadnych lokali
przystosowanych dla oséb niepeinosprawnych. Prowadzone byty wytacznie roboty
remontowe w istniejacych lokalach mieszkalnych celem przystosowania ich do
potrzeb 0séb niepetnosprawnych.

(akta kontroli str. 11-15)

2. W okresie objetym kontrolg gmina finansowata roboty remontowe w istniejacych
lokalach mieszkalnych celem przystosowania ich do potrzeb osob niepetnosprawnych
przede wszystkim ze $rodkow wiasnych 358 870,23 zt, w ich wyniku pozyskano
siedem takich mieszkan. Ponadto pozyskano jedno mieszkanie3! dostosowane do
0sob niepetnosprawnych w wyniku remontu przeprowadzonego z dofinasowaniem
Fundusz Doptat BGK w kwocie 24 235,98 2! ($rodki Miasta Zabrze 29 621,77 zi).

(akta kontroli str. 11-15, 120-198)

Dla ww. lokalu w wyniku podpisania umowy o dofinansowanie3? z BGK wykonano
remont (nie wymagajacych zgtoszenia ani pozwolenia na budowe) obejmujacy m.in.:
naprawe tynkow Scian i sufitbw, wymiane stolarki drzwiowej z przystosowaniem dla
osoby niepetnosprawnej, wymiane instalacji elektrycznej wraz z osprzetem oraz
montaz bojlera elektrycznego, wymiang wewnetrznej instalacji wod.-kan. wraz
z przystosowaniem dla 0sdb niepetnosprawnych, wymiane stolarki okiennej na PCV
wraz z montazem nawiewnikow okiennych oraz remont podiég, naprawe posadzki w
lazience, malowanie lokalu i naprawe piecow, a takze naprawe zewnetrznego
podjazdu dla niepeinosprawnych, wykorzystywanego wylacznie przez najemcow
lokalu nr 10. Odbioru prac dokonano w dniu 8 marca 2019 r. W wyniku przestanego
przez miasto w dniu 1 kwietnia 2019 r. rozliczenia dokonano wyplaty dofinansowania.

(akta kontroli str. 121-198)

Gmina planuje pozyskiwa¢ ww. lokale mieszkalne m.in. w wyniku prowadzonych prac
remontowych finansowanych z $rodkéw wiasnych oraz Funduszu Doptat Banku
Gospodarstwa Krajowego.

{akta kontroli str. 11-15)

7. Gmina nie zawierata z najemcami lokali umowy w sprawie wykonania przez tych
najemcow remontoéw i modernizacji w celu dostosowania lokali do potrzeb osob

31 W budynku przy ul. 3 Maja 51 oficyna (lokal nr 10).
%2 Nr BSK/18/18/0001525 2 11 pazdziemika 2018 r.
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