Legnica, dnia 11 października 2018 r.
OK.1711.6.2018.XI
Pan
Janusz Hawryluk
Dyrektor Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy
Informuję, że w dniach 11 lipca 2018 r. do 20 lipca 2018 r. w Zarządzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, ul. Zielona 7, przeprowadzono na podstawie upoważnienia nr OK.1711.6.2018 kontrolę w zakresie realizacji listy najmu lokali mieszkalnych w 2017 r.. Szczegółowe ustalenia kontroli zostały zawarte w protokole kontroli z dnia 21 sierpnia 2018 r. oraz odpowiedzi na zastrzeżenia z dnia 13 września 2018 r.
Kwestie związane z przydziałem lokalu socjalnego bądź wynajmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreślony regulują: 

- Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy 
i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1234) – zwaną dalej: ustawą 
lokalową;

- oraz uchwalona na podstawie art. 21 pkt 1 ust. 2) w/w ustawy lokalowej Uchwała nr IX/74/03 
Rady Miejskiej w Legnicy z dnia 26 maja 2003 r. zasady wynajmowania lokali wchodzących w 
skład mieszkaniowego zasobu Gminy Legnica.
Do kontroli przedłożono szereg zestawień tabelarycznych oraz wybrane losowo przez kontrolujących akta poszczególnych prowadzonych postępowań w przedmiocie przydziału lokalu socjalnego lub wynajmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreślony, z czego najistotniejsze były wykazy wolnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do remontu na koszt własny i we własnym zakresie przez przyszłych najemców na dzień 31 grudnia 2016 r., wykazy lokali mieszkalnych zagospodarowanych w okresie od 01 grudnia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz akta postępowań dotyczące konkretnych przydziałów lokali mieszkalnych.
Z informacji uzyskanych od Dyrektora ZGM wynika, iż w zasobie mieszkaniowym znajduje się znikoma liczba lokali mieszkalnych, które nadają się bezpośrednio do zasiedlenia, natomiast ZGM operuje lokalami mieszkalnymi, które zostały zwolnione w wyniku np. ruchu ludności. Wobec tego, większość ze zwolnionych lokali mieszkalnych znajduje się w złym lub bardzo złym stanie technicznym i wymagają kapitalnego remontu. Skutkowało to uznaniem, że z punktu widzenia kontroli istotnym okazał się także przedłożony przez ZGM wykaz zawartych w 2017 r. umów o remont we własnym zakresie i na własny koszt z osobami zakwalifikowanymi i oczekującymi na przydział mieszkania w 2017 r. 
Powyższe skutkowało przeprowadzeniem kontroli wybranych losowo postępowań i zbadaniu następujących kwestii:

1) Rzetelności prowadzonej dokumentacji dotyczącej poszczególnych spraw,

2) Ustalenia sposobu zakwalifikowania wnioskodawców na listach oczekujących do najmu 
lokali socjalnych bądź najmu lokali na czas nieoznaczony, a w szczególności:
a) kwalifikacji wniosków pod kątem wysokości dochodu gospodarstwa domowego uzasadniającego oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
b) warunków zamieszkiwania kwalifikujących wnioskodawcę do ich poprawy;
c) kryteriów wyboru osób, którym przysługuje pierwszeństwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
d) warunków dokonywania zamiany lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiędzy najemcami lokali należących do tego zasobu a osobami zajmującymi lokale w innych zasobach;
e) trybu rozpatrywania i załatwiania wniosków o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposób poddania tych spraw kontroli społecznej;
f) realizacji zasad postępowania w stosunku do osób, które pozostały w lokalu opuszczonym przez najemcę lub w lokalu, w najem którego nie wstąpiły po śmierci najemcy;
g) weryfikacji kryteriów oddawania w najem lokali o powierzchni użytkowej przekraczającej 80 m2.

3) Prawidłowości prowadzonego postępowania mającego skutkować przydzieleniem lokalu 
mieszkalnego konkretnej osobie/rodzinie,

4) Przeanalizowania zawieranych umów pod kątem ich zgodności z obowiązującymi 
przepisami,

5) Analizy sposobu zakończenia sprawy.
Analiza obowiązujących przepisów, a przede wszystkim uchwalonej na podstawie art. 21 pkt 1 ust. 2) w/w ustawy lokalowej Uchwały nr IX/74/03 Rady Miejskiej w Legnicy z dnia 26 maja 2003 r.  pozwoliła, w oparciu o materiał zgromadzony w aktach prowadzonych postępowań, na ustalenie, iż nie obowiązują jakiekolwiek szczegółowe regulacje na podstawie których prowadzone są postępowania w sprawie zawierania umów o remont lokali mieszkalnych we własnym zakresie i na własny koszt z osobami oczekującymi na przydział lokalu socjalnego lub najem lokalu na czas nieoznaczony. Z pisma przedłożonego przez Dyrektora ZGM pt. „Informacja dot. metrażu zagospodarowanych wolnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do remontu we własnym zakresie i na własny koszt przyszłego najemcy” z dnia 16 lipca 2018 r., wynika, iż przy zagospodarowaniu wolnych lokali mieszkalnych wskazania dokonywane są w następujący sposób:

1) do 19,99 m2 powierzchni mieszkalnej osobom samotnym,

2) od 20,00 do 29,99 m2 powierzchni mieszkalnej rodzinom 2 osobowym i większym,

3) od 30,00 do 39,99 m2  powierzchni użytkowej rodzinom 3 osobowym i większym,

4) od 40,00 do 49,99 m2  powierzchni użytkowej rodzinom 4 osobowym i większym,

5) od 50,00 do 59,99 m2  powierzchni użytkowej rodzinom 5 osobowym i większym,

6) od 60,00 do 69,99 m2  powierzchni użytkowej rodzinom 6 osobowym i większym,

7) od 70,00 do 79,99 m2  powierzchni użytkowej rodzinom 7 osobowym i większym.
Z odręcznej adnotacji umieszczonej na rzeczonym Piśmie przez Dyrektora ZGM wynika, że w/w zasady „(…) podyktowane zostały względami racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym oraz stosowaniem wobec wszystkich oczekujących na mieszkanie jednakowych kryteriów przydziału (zasad), w myśl art. 21 ust. 1 pkt. 2) ustawy o ochronie praw lokatorów.”. 
Wobec wskazanych okoliczności, zastrzeżenia wzbudziły przede wszystkim następujące kwestie:

1) w analizowanych w trakcie kontroli aktach, nie znajdowały się jakiekolwiek dokumenty potwierdzające fakt zawarcia umowy najmu konkretnego lokalu mieszkalnego, czy to w związku z przydziałem lokalu socjalnego, czy w związku z najmem lokalu mieszkalnego na czas nieokreślony;

2) analiza struktury akt prowadzonych spraw pozwoliła na ujawnienie, że w nielicznych aktach znajdowały się pisma, które stanowiły odpowiedź do różnego rodzaju wniosków, interwencji tudzież innych pism, jednakże nie znajdowały się tam jakiekolwiek pisma źródłowe, do których odnoszono się w odpowiedziach,

3) w niektórych sprawach, z punktu widzenia kontrolujących, trudno było doszukać się zachowania chronologii w pismach znajdujących się w aktach, gdyż  były one niejednokrotnie nieuporządkowane,

4) w każdej z kontrolowanych spraw nie sporządzono jakiegokolwiek dokumentu potwierdzającego zasadność wskazania konkretnych lokali oraz nie udokumentowano zasadności wyboru określonych mieszkań wchodzących w skład zasobu mieszkaniowego Gminy – w aktach znajdowały się jedynie szczątkowe, całkiem anonimowe, informacje, nie mające oparcia w dokumentach, notatkach służbowych itp. oraz nie pozwalające na jednoznaczne ustalenie poprawności dokonanego wyboru.
Ponadto, w zakresie samej konstrukcji Umowy o remont lokalu we własnym zakresie i na własny koszt, ustalono, że:

1) Na podstawie §1 ust. 3 i 4 Umowy Zleceniodawca czyli Gmina Legnica, zobowiązuje się do przekazania Wykonawcy lokalu mieszkalnego protokołem zdawczo-odbiorczym w terminie 2 dni od daty podpisania umowy, a nieprzyjęcie lokalu protokołem zdawczo-odbiorczym będzie skutkowało wygaśnięciem umowy. W żadnej z kontrolowanych spraw nie stwierdzono, aby sporządzony został protokół przekazania lokalu mieszkalnego Wykonawcy, z uwagi na fakt, iż taki dokument nie znajdował się w aktach sprawy. Stwierdzono, iż w aktach sprawy znajdowały się jedynie protokoły kontroli przeprowadzonych robót budowlanych oraz ewentualnie protokół odbioru,

2) Zgodnie z §5 ust. 1 Umowy, ulega ona rozwiązaniu, gdy m.in. remont nie zostanie wykonany w terminie określonym umową oraz w ustalonym zakresie, natomiast w §6 ust. 2 Umowy wskazuje się, iż zawarcie umowy najmu po wygaśnięciu umowy o wykonanie remontu lokalu mieszkalnego we własnym zakresie i na własny koszt może nastąpić po odbiorze technicznym mieszkania pod warunkiem niezalegania z opłatami z tytułu jego bezumownego zajmowania. Co więcej, §5 ust. 2 Umowy przewiduje naliczenie Wykonawcy odszkodowania, o którym mowa w art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 z 2001 r.), w przypadku niewydania zwolnionej części lokalu po rozwiązaniu Umowy. Przepisy ustawy lokalowej odnoszą się do osób zajmujących lokal mieszkalny w celach stricte mieszkalnych. Oznacza to, iż albo osoby te są najemcami lokalu mieszkalnego albo w związku z zakończeniem/wypowiedzeniem umowy najmu, bezumownie zajmują lokal mieszkalny w celach mieszkaniowych. W analizowanych sprawach, osoby, którym wydano lokal mieszkalny, uzyskiwały do niego dostęp nie w celach mieszkaniowych lecz w celach wykonania usługi remontowej. Wynikało to z faktu, iż lokale przeznaczone do remontu nie nadawały się do bezpośredniego zasiedlenia ze względu na bardzo zły stan techniczny. Nie można więc w związku z powyższym stwierdzić, iż prawidłowym jest naliczanie ewentualnego odszkodowania na podstawie ustawy lokalowej w stosunku do osób, którym lokal mieszkalny wydany został w celach wykonania usługi remontu a nie w celach mieszkalnych.
Największe jednak zastrzeżenia budzi stosowana procedura związana z kwalifikacją osób umieszczonych na listach oczekujących na przydział lokalu socjalnego lub wynajem lokalu mieszkalnego na czas nieokreślony do przydziału lokalu mieszkalnego przeznaczonego do remontu. Wskazać należy, że:

1) Wobec uregulowań w Uchwale dotyczących jedynie ogólnych kryteriów skutkujących możliwością przydziału lokalu mieszkalnego do remontu we własnym zakresie i na własny koszt, brak jest jednak szczegółowych procedur kwalifikacji wniosków o najem lokali (socjalnych bądź wynajmu na czas nieoznaczony) do remontu we własnym zakresie i na własny koszt. Wobec powyższego, w praktyce do kwalifikacji osób i rodzin do wynajmu lokalu mieszkalnego przeznaczonego do remontu we własnym zakresie i na własny koszt przyjęto  procedury stosowane przy kwalifikacji wniosków o przydział lokalu socjalnego bądź o najem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony oraz wewnętrznie ustalone procedury, nie posiadające oparcia w obowiązujących przepisach. Procedura związana z kwalifikacją (lub inaczej przekwalifikowaniem) wniosków o najem lokalu mieszkalnego przeznaczonego do remontu we własnym zakresie i na własny koszt jest dla wnioskodawców nieczytelna. Co najmniej w jednym z kontrolowanych przypadków wniesiono oficjalne pismo ze strony wnioskodawcy z interwencją w tejże sprawie, gdyż nie było jasne dlaczego wnioskodawca ma deklarować ewentualne, możliwe do pokrycia koszty remontu lokalu, przy jednoczesnym stwierdzeniu iż zawnioskował on o przydzielenie lokalu socjalnego ze względu na trudną sytuację materialną.

2) Nie jest jasny sposób, w jaki odbywa się składanie oświadczeń co do gwarancji wykonania remontu lokali mieszkalnych w zakresie określonych kwot. W co najmniej jednej ze skontrolowanych spraw ujawniono, iż wnioskodawca oświadczył, iż jest gotów pokryć koszty remontu lokalu do 50 tys zł, natomiast przydzielono lokal mieszkalny z ustalonym kosztorysem remontu na kwotę ponad 71 tys zł. Stosowne oświadczenie o pokryciu kosztów remontu do kwoty 71 tys zł zostało we wskazanym przypadku złożone w dniu wskazania lokalu mieszkalnego, tj. 28 grudnia 2016 r., a umowa została sporządzona w dniu 03 stycznia 2017 r. W innych zaś kontrolowanych sprawach, oświadczenia o możliwościach pokrycia kosztów remontu były także składane w różny sposób, nie dający możliwości ujawnienia przez kontrolujących jakiejkolwiek jednolitej procedury dla wszystkich osób i rodzin znajdujących się na listach oczekujących.

3) Brak jest możliwości zweryfikowania, czy zadeklarowane w oświadczeniach kwoty w jakikolwiek sposób mają odzwierciedlenie w rzeczywistych możliwościach zarobkowych wnioskodawców. W efekcie dochodzi do sytuacji, gdy wnioskodawca będący częścią 6-cio osobowej rodziny, która posiada dochód na jedną osobę oscylujący w okolicach 270,00 zł miesięcznie, deklaruje wykonanie remontu lokalu mieszkalnego na koszt własny i we własnym zakresie do kwoty 60 tys. zł. W innej z kontrolowanych spraw, wnioskodawca będący częścią 3 osobowej rodziny (samotna matka z dwójką dzieci) posiadającej dochód na osobę 616,09 zł i mieszkającej w domu samotnej matki, deklaruje wykonanie remontu do kwoty 47 tys zł. Zaznaczenia wymaga kuriozum sytuacji, w której wnioskodawcy otrzymują lokale mieszkalne do remontu na kwoty 40 tys zł – 60 tys zł, a ze złożonych oświadczeń wynika, iż utrzymują się ze środków mniejszych, niż minimum socjalne wg danych GUS.
Podsumowując, godzi się wskazać, że pozytywnie należy ocenić ogólne założenia i starania w celu zapewnienia prawidłowych warunków lokalowych dla osób i rodzin oczekujących na przydział lokali socjalnych bądź najem lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony. Wobec faktu, iż w skład zasobu mieszkaniowego gminy, wolne lokale mieszkalne są najczęściej w złym lub bardzo złym stanie technicznym, wprowadzenie możliwości wykonania dobrowolnego remontu tychże lokali przez osoby oczekujące na przydział, jest pozytywnym działaniem, umożliwiającym zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkaniowych mieszkańców gminy. Jednak wobec braku szczegółowych regulacji, Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej ustalił nigdzie nie opisane kryteria wyboru osób, którym przysługuje przydział mieszkania do remontu jak i samą procedurę związaną z najmem lokali przeznaczonych do remontu. Działanie takie skutkuje możliwym naruszeniem szeregu zasad, w tym m.in. zasady legalizmu, subdelegacji, a niejednokrotnie naruszeniem zasad sprawiedliwości społecznej, co jest bezpośrednim skutkiem braku jasnych zapisów w obowiązującej Uchwale. Niejednokrotnie budziło to brak zrozumienia ze strony osób oczekujących na przydział lokalu socjalnego bądź wynajem lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. Równocześnie, brak szczegółowych regulacji związanych z procedurą postępowania wobec osób, które z przyczyn losowych nie ukończyły remontów w zakreślonym terminie mogą budzić zastrzeżenia. Godzi się także podkreślić, iż w tym względzie istotnym elementem jest doprecyzowanie wzorca umowy o remont lokalu mieszkalnego na własny koszt i we własnym zakresie. Prawidłowe skonstruowanie takiej umowy oraz respektowanie jej zapisów, winno skutkować pozytywnym efektem w postaci ujednolicenia stosowanych procedur oraz zwiększeniu zaufania do organu.
Mając na uwadze przedstawione wyniki kontroli, zobowiązuję Dyrektora Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy przy współpracy z Wydziałem Infrastruktury Komunalnej jako wydziałem nadzorującym, do realizacji następującego zalecenia pokontrolnego:
1) Dostosowania obowiązującej Uchwały do aktualnie występujących realiów, uwzględniających brak lokali mieszkalnych nadających się bezpośrednio do zasiedlenia w taki sposób, aby możliwym było stosowanie jasnej i ujednoliconej procedury związanej z przekazywaniem lokali mieszkalnych do remontu.
Ponadto, zobowiązuję Dyrektora Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, do realizacji poniższych zaleceń pokontrolnych:
1). Stworzenie odpowiedniej procedury pozwalającej na sprawniejsze i czytelniejsze przydzielanie lokali przeznaczonych do remontu.
2) Zmianę stosowanego wzorca Umowy na remont lokalu mieszkalnego we własnym zakresie i na własny koszt w celu dostosowania jej zapisów do obowiązujących przepisów (w szczególności zapisów dot. kar umownych).
3) Poprawienie procedury związanej z prowadzeniem akt spraw, z uwzględnieniem rzetelności, utrzymania porządku oraz przejrzystości prowadzonej dokumentacji.
Stosowną informację związaną z realizacją powyższych zaleceń pokontrolnych należy przedłożyć w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego wystąpienia pokontrolnego do Prezydenta Miasta Legnica.
Z up. Prezydenta Miasta
Jadwiga Zienkiewicz
(Zastępca Prezydenta)
Otrzymują:
1) adresat
2) IK
3) a/a
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