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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 geudB94 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
skontrolowata w Urgdzie Miejskim w Ozorkowie realizagjzada& w zakresie gospodarki
mieszkaniowej w latach 2008 — 2011 (I p6trocze).
W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokélenkroli
podpisanym w dniu 25 lipca 2011 r. Najsyga lzba Kontroli, Delegatura w todzi,

stosownie do art. 60 ustawy o NIK, przekazuje PBoumistrzowi niniejsze wyspienie
pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenita pozytywnie dziata#hioUrzedu w kontrolowanym

zakresie, pomimo uchyhie dotyczcych gtownie ksztaltowania polityki przestrzennej
miasta.

1. Pozytywnie oceniono dziatania na rzecz tworzemvdrazania polityki mieszkaniowej
gminy miasta Ozorkowa. W strukturze organizacyjdegedu Miejskiego wydzielono
Wydziat Gospodarowania Makiem Komunalnym, do zadaktorego nalgato m.in.
gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym orealizacja polityki
mieszkaniowej miasta.

Podstaw ksztattowania polityki mieszkaniowej w badanym edie stanowit

.Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowymsatem Gminy Miasta

! (Dz. U. z 2007 r. nr 231, poz. 1701)
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Ozorkowa na lata 2007 — 2011", prayj przez Rad Miejska 26 kwietnia 2007 r.
Program ten spetniat wymagania oftome ustaw o ochronie praw lokatoréiw

ZasOb mieszkaniowy miasta znajdowa sia og6t w dobryn stanie technicznym,
jednake wyposaenie w media cgci mieszka nie spetniato wspotczesnych
standardéw. | tak np. 2,5% lokali mieszkalnych oy wyposaonych w wodocig,

a 31,0% w kanaliza¢j Potrzeby remontowe miasta w latach 2007 - 20Ehiocio w
Programie na 7,8 min zi, w tym 5,0 min zt dotyczykemunalnego zasobu
mieszkaniowego, 2,3 min zt udzialu miasta we wsptEoh mieszkaniowych, a 0,5

min zt budynkéw prywatnych pozosiaych w zarzdzie miasta.

2. Negatywnie oceniono realizagzada w zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej
gminy miasta Ozorkowa. Wprawdzie Rada Miejska ué¢hwalnia 28 czerwca 2007r.
przystpita do zmiany Studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta, jednalkdo listopada 2009 r. uchwata ta nie byta realemay
Dopiero 27 listopada 2009 r. ogtoszony zostal pmzetna wykonanie Studium.
Umowe z wykonaw@ podpisano 4 stycznia 2010 r., a termin Zakenia prac
ustalono na 30 listopada 2011 r. Plany zagospodamnaprzestrzennego obejmowaty
zaledwie 72 ha miasta, tj. 4,7% jego powierzchni. XMiazku z brakiem
zaktualizowanego studium uwarunkawa kierunkOw zagospodarowania oraz
wynikajacych ze studium planéw zagospodarowania, miasto pesiadato
dostatecznej wiedzy o terenach posiackaggh potencjalne walory inwestycyjne pod
budownictwo mieszkaniowe. Nie okteno réwnie zmian w przeznaczeniu terendw
umazliwiajacych popraw warunkéw i jakéci zycia mieszkacow. W ramach
budownictwa mieszkaniowego na terenie miasta, zeatine byly w latach 2008 —
2011 (I potrocze) wydcznie inwestycje 0sob fizycznych, meg¢ na celu zaspokojenie
ich potrzeb mieszkaniowych i lokalizowane na dzaatk kpdacych wiasnécia
inwestorow. Wedtug informacji Starosty Zgierskiego, latach 2008 — 2011 (I
potrocze) wydano dla miasta Ozorkowa 113 pozwolea budow budynkéw

mieszkalnych, wszystkie w oparciu o decyzje o wkagh zabudowy.

3. Dziatania Urzdu w zakresie tworzenia warunkéw dla rozwoju budiotwa

mieszkaniowego miaty w latach 2008 — 2011 (I pd&te)cograniczony zakres.

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pokatbréw, mieszkaniowyn zasobie gminy i ozmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz62@& zm.)



Opracowano plany rozwoju i modernizacji agizen wodochgowych i
kanalizacyjnych na lata 2007 — 2010 oraz na lafid 202013, zatwierdzone nggshie
przez Rad Miejska, w ktorych okrélono naktady potrzebne na rozwdj infrastruktury.
tacznie w latach 2008 — 2010 wydano na inwestycje akresie wodoaigow i
kanalizacji 2,1 min zt, co stanowito 72,1% naktadgrzewidywanych w powiszych
planach rozwoju. W latach 2008 i 2010 inwestyage finansowano rownie z
pozyczek Wojewddzkiego Funduszu Ochrofgodowiska i Gospodarki Wodnej w
todzi w tacznej kwocie 1,2 min zi.

W badanym okresie gmina miasta Ozorkowa nie reab® natomiast zada
majcych na celu stworzenie zasobu uzbrojonych tererpnd budownictwo
mieszkaniowe. Zasoby terenéw na cele mieszkaniogdacbh wilasnécia miasta
obejmowaty w 2008 r. 35 dziatek budowlanych nablgtye drodze komunalizacji w
latach 1993, 1999 i 2007. W 2009 r. miasto wybudowaodockg w ulicach
przylegtych do dziatek i sukcesywnie je sprzedawddeditug stanu na dzie30
czerwca 2011 r. do sprzegegpozostato 25 dziatek.

. W badanym okresie gmina miasta Ozorkowa nie reaki®m zada w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, nie nabywata gruntéwtera cel oraz nie czynita
skutecznych stafiao zapewnienigrodkoéw finansowych zerddet zewrtrznych na
realizacg budownictwa mieszkaniowego. W zémym wyj&nieniu Pan Burmistrz
stwierdzit m.in., ze przyczym tego stanu bylu ograniczone zasobgodkow
finansowych oraz zaang@awanie st miasta w realizagj innych zada, takich jak
m.in. przebudowa i budowa ulic, termomodernizacrarngych obiektow #yteczndci
publicznej, na ktére uzyskarsoodki finansowe zérddet zewrtrznych, w tym z Unii
Europejskiej.

. Pozytywnie oceniono realizacj zad&a w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych, ktore realizowano w warunkach nstgiecznych zasobdéw
mieszkaniowych gminy. W latach 2008 — 2010 zasd&bsmkianiowy zmniejszyt sio

44 lokale, co bylo wynikiem sprzeda mieszka w budynkach wspolnot
mieszkaniowych dotychczasowym najemcom (33 lokalez w przetargach (11
mieszka). Wyzbywanie sj lokali we wspolnotach mieszkaniowych byto uzasadai
mozliwoscia uzyskania dodatkowycKBrodkoéw na gospodagk mieszkaniow oraz

zmniejszenia jej kosztow. Dziatania te byly zgodne,Wieloletnim programem



gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”. Prgietea sprzeda mieszka
przeprowadzone byly zgodnie =z przepisami rozgigenia w sprawie
przeprowadzania przetargéw na zbycie nieruchicifiow zasobie mieszkaniowym
miasta nie stwierdzono wygtowania budynkéw wykzonych z eksploatacji lub
niezasiedlonych.

Miasto nie osigreto zamierzonego przyrostu miesakaocjalnych. Liczba lokali
socjalnych ustalona w ,Wieloletnim programie gospmivania zasobem
mieszkaniowym na lata 2007 - 2011" miata wzggsmlo kaca 2011 r. do 197
mieszka potazonych w 41 wytypowanych budynkach. Na dzie stycznia 2011 r. w
zasobie byto 95 lokali socjalnych , co stanowitg288 stanu planowanego na koniec
roku. Wprawdzie przeginy czas oczekiwania na przydziat lokalu socjalnego
zmniejszyt s¢ z 4 lat w 2009 r. do 2 lat w 2010 r., jednekwzrastata liczba nie
zrealizowanych wyrokow sslowych o eksmisji z powodu nieptacenia czynszu. Na
koniec 2010 r. nie zrealizowano 83 wyrokow eksnmggh.

Nie realizowanie wyrokéw eksmisyjnych oe prowadzi do wzrostu warti
roszczé odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokalgjadnego. W 2010 r.
zgtoszono wobec miasta 1 roszczenie odszkodowamac kot 15,5 tys. zi.

Pozytywnie oceniono prawidtowé zawierania umow najmu lokali socjalnych i umow
o odptatne gywanie lokalu mieszkalnego. W wyniku szczegotowleldla wybranych
losowo uméw (10 na lokale socjalne i 10 na wynalekalu) stwierdzonoze umowy

te zawierano zgodnie z przepisami ustawy o ochrgmav lokator6w.Wysokdé
dochoddéw najemcow uzasadniata przydziat lokalu adoego lub oddanie w najem
lokalu mieszkalnego, a stawki czynszu za wynajenty lggodne ze standardem
przydzielanego mieszkania i oba&ujacym czynszem. Przydziat mieszkpoddany
byt kontroli Spotecznej Komisji Mieszkaniowe;.

6. Zadania dotycze utrzymania zasobu mieszkaniowego w hdian
stanie technicznym realizowane byly prawidiowo ieladatnie do srodkow
finansowych przeznaczanych na ten cel. Ogoélne goyrmiasta w zakresie naktadow
na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego veHa2®08 — 2010 ustalone

wedtug stanu technicznego budynkéw w 2007 r., zeawar,Wieloletnim programie

% Rozporadzenie Rady Ministrow z 14 wréeia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowaidzpreetargdéw
oraz rokowa na zbycie nieruchondoi (Dz. U. nr 207 poz. 2108 zew zm.)

* Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pokatbréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz. 266zm.)



gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miagterkdw na lata 2007 —
2011” wynosity 4,7 min. zi, podczas gdy wydatkowam® ten cel 2,.5 min. zi, tj.
54,5%. Remontami oo 48,3% budynkow przewidzianych do remontu w 2008
58,3% przewidzianych do remontu w 2009 r. i 53,19dymkow przewidzianych do
remontu w 2010 r. Rzeczowy zakres remontow w budghkstanowicych wiasnéc¢
komunalr ustalany byt w oparciu o roczne i ¢pioletnie przegidy stanu
technicznego budynkéw, do wyscko naktadow ustalonych w uchwatach
budzetowych miasta. Zakres remontéw obejmowat giéwoigoty majce na celu
zachowanie substancji mieszkaniowej w niepogorszostanie oraz zapewnigych
bezpieczéstwo wytkowania mieszka takie jak roboty dekarskie, wymiana instalacji
elektrycznych, piecow kaflowych i okien.
Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym miasta ofmvd od 1 stycznia 2002 r. |
nie byly od tego czasu podnoszone. Stawka bazowaositp 2,80 zt za 1fm
powierzchni aytkowej mieszkania, a stawka za lokal socjalny @28 1ni. Stawka
bazowa czynszu byla modyfikowana punktami procegtoiwm.in. w zalenosci od
wyposaenia lokalu. Maksymalna stawka czynszu wynosil6 4} za M mieszkania
wyposaonego w centralne ogrzewanie, cieptock, tazienk, na I, 1l lub Il pktrze
budynku potagonego w centralnej ezci miasta. Roczny czynsz za lokal socjalny
stanowit 0,1% kosztu odtworzenia impowierzchni uytkowej budynkéw
mieszkalnych w wojewodztwie t6dzkim w Il kwartal®PL r. (3.510 zi). Stawka
bazowa czynszu stanowita 1,0% kosztu odtworzersta\aka najwysza 1,4%.
W ocenie Najwyszej Izby Kontroli, wad przyjetego systemu ustalania czynszu byto
zbyt niskie zranicowanie stawek poralzy lokalami w petni wypos@nymi, a
lokalami substandardowymi. Dodatkowe wypasde mieszkania w ramach
modernizacji powodowato odpowiednie zkszenie czynszu, jednak nie wszystkie
remonty wplywajce na popraw warunkow mieszkaniowych skutkowaty zmaan
wysokasci czynszu. Dotyczyto to np. termomodernizacji bokiyw, wymiany okien i
podtdg .
Wydatki na utrzymanie zasobow mieszkaniowych mi&@rrkowa wyniosty w
2008 r. 1.628, 0 tys. zt i wzrosty do 1.688,1 tgsw 2009 r. oraz 1,768,9 tys. zt w
2010,
Dochody miasta z gospodarki mieszkaniowej jedynie 2808 r. nominalnie
przekraczaty poziom wydatkow i wynosity 1.738,7 .tyd, co stanowito 106,8%
wydatkéw na gospodagkmieszkaniow. W latach nagpnych dochody byty rsze od



srodkéw wydatkowanych na ten cel. W 2009 r. dochoalgzne w kwocie 1.673,2 tys.
zt stanowity 99,1% poniesionych wydatkéw, a w 2010kwota ta w wysokexi
1.719,6 tys. zt stanowita 97,2% poniesionych wydatk Sytuaci pogarszaty
wzrastajce zalegtéci w optatach czynszowych, ktére (bez odsetek) w 84 grudnia
2008 r. wynosity 402,9 tys. zi, tj. 23,2% nabesci za 2008 r i wzrosty do dnia 31
grudnia 2010 r. do kwoty 516,4 tys. zi, tj. 30,0%8eanosci za 2010 r. Najwisza Izba
Kontroli pozytywnie ocenita podejmowane przez zdwz zasobow mieszkaniowych
miasta Ozorkowa dziatania zmiergeg do windykacji nalenosci (upomnienia,
wypowiedzenia uméw najmu, kierowanie spraw dmlus rozkladanie zalegioi
czynszowych na raty), jednak brak wystargeej liczby lokali socjalnych i
zamiennych powodowake dziatania te nie przynosity spodziewanych rezdita
Wedtug stanu na 31 czerwca 2011 r., z 63 orzecizorismisji z tytutu nieptacenia

czynszow, zrealizowano zaledwie 5.

7. Pozytywnie oceniono skuteczito zaradzania zasobem mieszkaniowym gminy
miasta Ozorkowa. Cadoiag zasobow zargizat zaradca wybierany na trzy lata w
drodze przetargu nieograniczonego. Umowy zawartiw 24 grudnia 2007 r. — na
lata 2008 — 2010 i w dniu 29 listopada 2010 r. Hata 2011 — 2013, szczegoétowo
precyzowaty obowizki i zakres odpowiedzialdoi stron. Zarzdca byt
odpowiedzialny za prawidtoyv eksploatag zasobow, w tym przeprowadzanie
konserwacji i remontow, wégiwa obstug lokatorow oraz gospodagkfinansovy i
prowadzenie bazy danych o zgdzanych obiektach. Ugd Miejski otrzymywat od
zaradcy informacje niezédne dla sprawowania ligcego nadzoru nad
prawidtowacia zaradu zasobem mieszkaniowym dotyce m.in. czynszow,

kosztow, stanu technicznego budynkow, pustostanow.

Uwagi kontroli dotyczyly natomiast nie przeprowadiza w latach 2008-2009,
kontroli w zakresie gospodarowania zasobem miesakgm miasta przez

stanowisko pracy ds. kontroli wewtrznej Urzdu Miejskiego.

Przedstawiajc powy.sze uwagi i oceny Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
— rozwaenie urealnienia stawek czynszu w zasobach miegzkgoh miasta, tak aby

zroznicowa je pomedzy lokalami z wyposegeniem w pelnym standardzie, w tym w



budynkach ohjtych termomodernizagj a lokalami substandardowymi oraz lokalami
w budynkach nieocieplonych;

— podgcie dziatsh mapcych na celu zwkszenie liczby lokali socjalnych do poziomu
zakladanego w wieloletnim programie gospodarowaasobem mieszkaniowym na
lata 2007 - 2011,

— objecie gospodarki mieszkaniowej kontrolami przeproveaani przez stanowisko

kontroli wewrgtrznej Urzdu Miejskiego.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaare 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Pana Burmistrza, w terminie b dd daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskow, ladz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn niepgata
takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Burmistrzgrawo zgtoszenia
na pgsmie do Dyrektora Delegatury NIK w todzi umotywowaty zastrzeen w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wyseniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorej v mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



