oS

Najwyzsza Izba Kontroli Warszawa, dniaﬁwrzeénia 2011 r.
Departament Srodewiska,
Rolnictwa i Zagospodarowania
Przestrzennego

Pan

Zbigniew Szczepaniak
Prezydent

Miasta Otwocka

KSR-4101-04-02/2011
P/11/108

SOy Tawre ‘?)&:7 deurore,

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwanej dalej ,ustawa o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli - Departament Srodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania
Przestrzennego przeprowadzita w Urzedzie Miasta Otwocka, zwanym dalej ,,Urzgdem”,
kontrole pn. ,Realizacja zadah w zakresie gospodarki mieszkaniowe] przez organy
administracji rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego™.

Kontrola objeto okres od 1 stycznia 2008 1. do 30 czerwea 2011 r.

W zwiazku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym w dniu 5 sierpnia 2011 r., NajwyZsza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyisza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych
nieprawidlowosci, realizacjg¢ zadan w zakresie gospodarki mieszkaniowej.

Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi uwag do nastgpujacych dzialan:

1. Wydatkowania kwoty w lacznej wysokosci 111.654,3 tys. zl na realizacj¢ infrastruktury
technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu, w tym kwoty w wysokosci:

- 110.821,4 tys. zl, przeznaczone] na realizacje przedsigwzigeia pn. ,,System wodno-
kanalizacyjny w Otwocku”.
W ramach realizacji ww. przedsigwziecia przedtuzono sie¢ wodociagowa o 133,7 km
i zwickszono o 744 liczbe przylaczy wodociagowych oraz przedluzono sie¢
kanalizacyjna o 90,8 km, zwigkszajac o 1.679 liczbg przylaczy kanalizacyjnych;
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- 280,9 tys. zI; kwote te stanowily srodki dotacji celowej dla zakladu budzetowego,
wykorzystane w 2010 r. na wykonanie przylaczy kanalizacyjnych do budynkow
stanowiacych wlasnos¢ Gminy;

- 5084 tys. zi; kwote te¢ stanowily srodki przekazane z budzetu gminy na
zagospodarowania terenéw osiedli mieszkaniowych administrowanych przez Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej;

- 43,6 tys. zl; kwote t¢ stanowily Srodki przekazane z budzetu gminy na realizacjg
urzadzen odwadniajacych teren scaleniowy osiedla Jablonna (projekt budowlano-
wykonawczy).

2. Zwickszania wysokosci wydatkow w dziale gospodarka mieszkaniowa, przeznaczonych
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy. W 2008 r. na ten cel wydatkowano kwotg
w wysokosci 1.658,2 tys. zi, w 2009 r. kwotg 2.472,5tys. zt, a w 2010 r. kwote
4.051,7 tys. z1.

Nieprawidtowosci stwierdzone w toku kentroli:

1. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Otwock”,
uchwalony w dniu 27 maja 2008 t., nie zawieral wszystkich elementéw wymaganych art.
21 ust. 2 pkt 1 oraz pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’, zwane] dalej ,,ustawa,
7 dnia 21 czerwca 2001 r.”. Program nie zawieral analizy potrzeb oraz planu remontéw
i modernizacji, wynikajacego ze stanu technicznego budynkow i lokali, w poszczegolnych
latach okresu, na ktdry zostal opracowany. Sporzadzono prognozg dotyczaca wielkoscei
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy bez podziatu na lokale socjalne
i pozostate lokale mieszkalne.

2. Nie wydzielono z zasobu mieszkaniowego gminy czgsci lokali, przeznaczonych
na wynajem jako lokale socjalne, co bylo niezgodne z art. 22 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. Przyjeto natomiast zasadg¢ wskazywania, w ramach posiadanego przez gming
zasobu mieszkaniowego, pojedyneczych lokali, uprawnionym do najmu lokalu socjalnego.
Sprawy te kazdorazowo rozstrzygat Prezydent Miasta.

W 2008 r. (wg stanu na dzien 31 grudnia) 73 lokale wynajgto jako lokale socjalne,
w 2009 r. takich lokali wynajeto 86, a w 2010 r. zawarto umowy na najem 101 lokali
socjalnych. Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2011 1. 119 lokali bylo wynajgtych jako
lokale socjalne.

Nie wykonano réwniez zalecenia Audytora Wewngtrznego z dnia 15 grudnia 2009 r.,
dotyczacego wydzielenia lokali socjalnych z zasobu mieszkaniowego gminy.

3. Nie wykonano 40 wyrokow sadowych nakazujacych przyznanie lokalu socjalnego,
wg stanu na dziefi 31 grudnia 2008 r.; 39 wyrokow, wg stanu na dziefi 31 grudnia 2009 r.;
38 wyrokéw, wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 r. oraz 35 wyrokow, wg stanu na dzien
30 czerwea 2011 r. Spowodowane to bylo niedoborem lokali mieszkalnych w zasobie
mieszkaniowym gminy.

1 Dz U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.



Niewskazanie przez gmine lokali socjalnych spowodowalo poniesienie wydatkow
na wyplate kar i odszkedowan na rzecz osob fizycznych w wysokodci 28,5 tys. zi
w 2008 1., 2,4 tys. zt w 2009 r. oraz 37,6 tys. zt w 2010 1.

4. Nieprawidlowo zrealizowano umowg nr BS09-01402 zawarta w dniu 27 pazdziernika
2009 r. z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (BGK) o udzielenie ze srodkéw Funduszu
Doplat finansowego wsparcia na budowg budynkow mieszkalnych. Gmina uzyskala
$rodki w wysokosci 424,9 tys. zt, przeznaczone na pokrycie czgsci kosztéw budowy 2
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z 18 lokalami, przeznaczonymi na wynajem na
czas oznaczony, jako lokale socjalne.

Lokale te wynajeto na czas nicoznaczony, co bylo niezgodne z art. 23 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwea 2001 r. 1 § 1 pkt 1 ww. umowy.

W toku kontroli podjcto dzialania na trzecz doprowadzenia do zgodnodci stanu
rzeczywistego z postanowieniami umowy.

5. Nie posiadano pelnych informacji o wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy. Dane
dotyczace liczby budynkéw i lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego gminy, ujete w zestawieniach pn. ,,Zasob mieszkaniowy gminy ogétem
w latach 2008 — 2010” z dnia 7 i 20 czerwca 2011 r. oraz z dnia 20 i 22 lipca 2011 r., byly
niezgodne z danymi zawartymi w wykazach prowadzonych w gminie, np.: w wykazie
budynkéw z lokalami mieszkalnymi stanowigcymi wlasnos¢ 1 wspotwiasnosé Gminy
Otwock, budynkéw z lokalami mieszkalnymi bedacymi w dyspozycji Gminy Otwock
i budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy (lokale mieszkalne). Do dnia
zakonczenia kontroli NIK, dzialania podjete dla zweryfikowania niezgodnosci nie
doprowadzity do ustalenia danych dotyczacych:

- liczby lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wlasnos¢ gminy, wg stanu na
dzief 31 grudnia 2009 r. oraz wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 r.;

- liczby lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wilasnos¢ wspolng z udziatem
gminy w 2010 r. oraz w 2011 r.;

- liczby lokali mieszkalnych w samoistnym posiadaniu gminy w 2009 r. oraz w 2010 .

6. Przez ponmad 6 lat nie zaktualizowano ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego”. Obowigzujace Studium, uchwalone w 2000 r. na
podstawic ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym? nie
zawieralo ustalenn wprowadzonych ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym®. Nie uwzglgdniono w nim zmiany uwarunkowan
przestrzennych (m.in. zmiany granic administracyjnych Miasta Otwocka 1 granic
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu na terenie miasta). Uchwala w sprawie
przystapienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego zostata podjgta przez Radg Miasta Otwocka w dniu
1 lutego 2005 r. Projekt zmiany Studium zostal dwukrotnie wylozony do wgladu
publicznego: w okresach od 3 grudnia 2007 r. do 16 stycznia 2008 r. oraz od 7 grudnia
2010 t. do 10 stycznia 2011 r. Do tego projektu zgloszono tacznie 504 uwagi (77 uwag po

2Dgz. U.z 1999 1. Nr 15, poz. 139 ze zm.
3 Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.



10.

I wylozeniu i 427 uwag po II wylozeniu). Prezydent w dniu 19 lipca 2011 r. przekazal
Radzie Miasta sporzadzony projekt Studium wraz z lista nieuwzglednionych uwag.

Z powodu niezaktualizowania Studium w zakresie m.in. obszaréw, dla ktérych zmienily
sic uwarunkowania przestrzenne, prace nad sporzadzaniem projektéw 18 miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp) zawieszono. Sporzadzenie tych planow
Rada Miasta Otwocka powierzyla Prezydentowi uchwatami podjgtymi w okresie od dnia
15 lutego 2000 r. do dnia 4 listopada 2010 1.

Rejestr obowiazujacych mpzp, wg stanu na dzien 31 maja 2011 r., zawierat 50 pozycji
zamiast 48. W Rejestrze tym nieprawidlowo ujeto w poz. 50 ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z elementami strategii rozwoju spoteczno-
gospodarczego miasta Otwocka™ oraz dwukrotnie w poz. 10 i 38 wpisano ten sam mpzp.
W trakeie kontroli NIK, dokonano zmian w rejestrze.

W latach 2007 — 2011 (I pélrocze) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal, z
rygorem natychmiastowej wykonalnosci, 3 decyzje w sprawie wylgczenia z uzytkowania
lacznie 4 lokali mieszkalnych w 3 budynkach, wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. Decyzje te zostaly wydane z powodu stwierdzenia zlego stanu
technicznego lokali i budynku (decyzje z dnia 10 stycznia 2007 r., 7 lutego 2007 r. 16
czerwca 2011 r.). Do dnia zakonczenia kontroli, tylko wjednym budynku (1 lokal)
podjgto prace zabezpieczajace i wykonano wzmocnienie konstrukcji.

Sprawozdania statystyczne PP-1 ,Planowanie przestrzenne w gminic”, sporzgdzone
za lata 2007, 2008, 2009 i 2010 oraz M-03 ,Sprawozdanie o kosztach utrzymania
zasobow lokalowych, przychodach $rodkéw finansowych na ich pokrycie i stawkach opfat
w budynkach z lokalami mieszkalnymi”, sporzadzone za 2008 r. i 2010 r. i przekazane do
Glownego Urzedu Statystycznego zawieraly dane niezgodne ze stanem faktycznym.
Dotyczylo to blednych danych, ujetych w sprawozdaniach PP-1 o liczbie obowiazujacych
mpzp i liczbie mpzp w trakcie sporzadzania oraz o wielkosci powierzchni gminy objgtej
obowiazujacymi mpzp i powierzchni objetej mpzp w trakcie sporzadzania.

W sprawozdaniach M-03 za 2008 r. i za 2010 r. niezgodnosci dotyczyly blgdnych danych
o liczbie budynkéw stanowiacych wlasnosé gminy i o liczbie wyodrebnionych lokali
socjalnych.

Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagow i Kanalizacji Sp. z o.0. (OPWiK) realizowaio
na terenie gminy inwestycje wodno-kanalizacyjne bez opracowania wieloletniego planu
rozwoju i modernizacji urzadzen wodociagowych i urzadzen kanalizacyjnych, pomimo
wprowadzenia obowiazku sporzadzenia takiego planu od 17 sierpnia 2005 r. przepisem
art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw?. Dopiero w dniu 10 maja 2011 r. OPWIiK
przedtozylo Prezydentowi Miasta Otwocka dokument pn. ,Projekt Uchwaty
Wicloletniego  Planu  Rozwoju 1 Modernizacji Urzadzen ~ Wodociagowych
i Kanalizacyjnych dla m. Otwocka na lata 2011-2015”.

1Dz U. 22006 r, Nr 123, poz. 858, ze zm.



Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Doprowadzenic do okreslenia w ,Wieloletnim programie  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Otwock” prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy z podzialem na lokale socjalne i pozostale
lokale mieszkalne, a takze analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacii,
wynikajacego ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata.

2. Podjecie dziatan zmierzajacych do zalatwienia spraw dotyczacych budynkow
mieszkalnych, do ktérych wydano decyzje o wytaczeniu z uzytkowania.

3. Prowadzenie dalszych dzialah na rzecz zaspokojenia potrzeb na lokale mieszkalne
z zasobu mieszkaniowego gminy.

4. Systematyczne zwigkszanie powierzchni gminy objetej miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

5. Przyspieszenie zalatwienia sprawy dotyczace) umowy z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego.

6. Zapewnienie tzetelnego sporzadzania sprawozdawczosci statystycznej w zakresie
gospodarki mieszkaniowej i planowania przestrzennego.

Najwyzsza Izba Kontroli - Departament Srodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania
Przestrzennego, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, zwraca sig do Pana Prezydenta
o przekazanie, w terminie 21 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw, badZ o dzialaniach
podjetych w celu realizacji wniosk6w lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgloszenia
na pimie do Dyrcktora Departamentu Srodowiska, Rolnictwa i Zagospodarowania
Przestrzennego NIK umotywowanych zastrzezefi w sprawie ocen, uwag i wnioskow
zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezef, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostateczne]
uchwaty wlasciwe)j komisji NIK.
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