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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Bochnia, ul. Kazimierza Wielkiego 2, 32-700 Bochnia'

Stefan Kolawinski, Burmistrz Miasta Bochnia?, od 14 grudnia 2010 r.

1. Diagnozowanie potrzeb osob ubiegajacych sie o0 pomoc mieszkaniowg od gminy
oraz okreslanie zasad najmu lokali.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gmin.
3. Inwestycje mieszkaniowe gmin.

4. Wykorzystanie instrumentow finansowego wsparcia z budzetu panstwa oraz ze
srodkow Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) na tworzenie warunkow do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Lata 2016-2019 (I pdirocze)
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Krakowie

Bernard Rézanski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKR/166/2019 z 18 wrze$nia 2019.
(akta kontroli str. 1-2)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U.z2019r. poz. 489 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania gminy miejskiej Bochnia® na
rzecz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Miasto rzetelnie diagnozowato potrzeby o0séb ubiegajacych sie o pomoc
mieszkaniowg. Obowigzujace zasady najmu sprzyjaly zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw  domowych o niskich dochodach. Proces
weryfikowania wnioskow o0 najem lokalu podlegat kontroli spotecznej, ktorg
wykonywata powotana przez Rade Miasta Bochnia Spoteczna Miejska Komisja
Mieszkaniowa®. Przyjeto takze zasady rozpatrywania wnioskéw o wynajecie lokalu
i corocznego sporzadzania list 0sob oczekujacych na lokal mieszkalny z zasobu
Miasta.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, Ze potrzeby mieszkaniowe 0séb oczekujacych na
przydziat lokali, w tym o0s6b o najnizszych dochodach zaspokajane byty
w ograniczonym zakresie, poniewaz czas oczekiwania na lokal socjalny wynosit
nawet ponad 11 lat. Kwoty wyptaconych odszkodowan z tytutu niezapewnienia lokali
socjalnych w zwigzku z realizacjag wyrokdw sadu znacznie sie zmniejszyty
w kontrolowanym okresie.

W Urzedzie zbyt pédzno przygotowano projekt wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, przez co nie objat on 2017 r.
Realizowana polityka czynszowa nie pozwalata na pokrycie biezacych kosztow
eksploatacji i kosztéw remontéw. Z powodu ograniczonych mozliwosci finansowych
wykonywane byly gtownie najpotrzebniejsze remonty oraz wykonano tylko jedng
inwestycje mieszkaniowa. Budowa obiektu socjalnego zostata zrealizowana zgodnie
z przyjetymi zatozeniami i terminowo, a obiekt zostat zasiedlony.

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

1. Diagnozowanie potrzeb o0s6b ubiegajacych sie
o pomoc mieszkaniowa od Miasta oraz okreslanie
zasad najmu lokali

1.1. W latach 2016-2019 (I pdtrocze) — zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego® — obowigzywata uchwata nr XIV/145/03 Rady
Miejskiej w Bochni z 30 pazdziernika 2003 r. okreSlajgca zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta®. Zasady te zawieraty
postanowienia okreslone w art. 21 ust. 3 ww. ustawy.

Uchwata okreslata m.in. wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajgcg oddanie lokalu z zasobu mieszkaniowego Miasta w najem na czas
nieokreslony (gospodarstva domowe o niskich dochodach) i najem lokalu

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

5 Dalej: Miasto.

6 Dalej: Komisja Mieszkaniowa.

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8Dz. U.z2019r., poz. 1182 ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw.

9 Dz. Urz. Woj. Matop. z 2004 . nr 5 poz. 54 ze zm., dalej: uchwata ws. zasad wynajmowania lokali.
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socjalnego (gospodarstwa domowe o bardzo niskich dochodach). Limity dochodow
uprawniajace do ubiegania sie o najem lokalu z zasobu Miasta ustalono jako
procent najnizszej emerytury z podziatem na gospodarstwa jedno- i wieloosobowe.
W okresie objetym kontrolg kryteria dochodowe dotyczace oddawania lokali
mieszkalnych w najem uaktualniono w 2018 r., wprowadzajac limity dochodow dla
gospodarstw jedno-, dwu- oraz trzy i wigcej osobowych.

Przed 23 maja 2018 r. do najmu lokalu socjalnego uprawniat miesieczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego nieprzekraczajacy 100% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 75% - w gospodarstwie
wieloosobowym. W tym samym okresie do najmu na czas nieoznaczony uprawniat
miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego mieszczacy sie
w przedziale 100-125% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 75-
100% w gospodarstwie wieloosobowym. 23 maja 2018 r. limity dochoddw
uprawniajgce do najmu lokalu socjalnego podwyzszono do 170% najnizsze;
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, 115% - w gospodarstwie
dwuosobowym i 90% - w gospodarstwie frzy i wiecej osobowym. Natomiast
przedziaty dochoddéw uprawniajgce do najmu na czas nieoznaczony podwyzszono
do 160-190% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, 120-160% -
w gospodarstwie dwuosobowym i 90-120% - w gospodarstwie trzy iwiecej
osobowym.

(akta kontroli str. 34-50)

Burmistrz wyjasnit, ze przy aktualizacji limitow dochodéw uprawniajgcych do
starania sie o przydziat lokali mieszkalnych z zasobu Miasta positkowano sie
progami dochodowymi gminy miejskiej Krakéw z uwagi na niewielkg odlegtos¢
Bochni od Krakowa, zatrudnienie duzej liczby mieszkancéw Bochni w Krakowie oraz
zblizony poziom cen najmu lokali na wolnym rynku. Wzieto réwniez pod uwage
odrzucone wnioski o przedfuzenie umow najmu socjalnego lokali oraz wnioski 0sob
ubiegajgcych sie o lokale mieszkalne, ktére zostaty odrzucone z uwagi na zbyt
wysokie dochody. Starano sie tak dobrac wysokoS¢ progéw, by np. w przypadku
gospodarstw dwuosobowych z jedng osoba pracujgcg i jednocze$nie zarabiajacq
najnizsze wynagrodzenie, byta mozliwo$¢ ubiegania sie przez te osoby o przydziat
lub przedtuzenie dotychczasowych umoéw najmu. Pod uwage brano réwniez
sugestie samych mieszkancow, ktorych dotychczasowe progi dochodowe nie
zachecaty do podejmowania pracy, z obawy przed przekroczeniem Kryteriow
dochodowych, szczegblnie przez osoby ubiegajgce sie o przedfuzenie umow.
Zwigkszenie progéw dochodowych 0sdb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu
socjalnego lokalu spowodowato konieczno$¢ podniesienia progéw dochodowych
0SO0b, ktore chciatyby ubiegac sie o przydziat lokali na czas nieoznaczony. Nalezy
zauwazyc, ze zwiekszenie progdw dochodowych do obecnych pozioméw nie
umozliwia  gospodarstwom  jednoosobowym,  ktére  uzyskujg  najnizsze
wynagrodzenie brutto otrzymania w najem jakiegokolwiek lokalu z mieszkaniowego
zasobu Gminy.

(akta kontroli str. 228-231)

Zaktualizowane w 2018 r. kryteria dochodowe — kwalifikujgce do gospodarstw
domowych o niskich dochodach lub do gospodarstw o bardzo niskich dochodach -
zawieraty luke w wysoko$ci limitow dochoddéw pomiedzy tymi grupami. W Swietle
ww. zmiany gospodarstwa domowe dwuosobowe osiggajace $redni miesieczny
dochdd przypadajacy na cztonka tego gospodarstwa, w wysoko$ci przekraczajacej
115%, ale nizszej niz 120% najnizszej emerytury, nie zostaty zaliczone do zadnej
z tych grup.

(akta kontroli str. 34-50)



Burmistrz wyjasnit, ze ww. piecioprocentowa luka pomigdzy limitem dochodow
uprawniajacych do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, a wysokosScig
dochoddéw uprawniajgcych do zawarcia umowy na czas nieoznaczony, byta
wynikiem ewidentnej pomytki i przeoczenia.

(akta kontroli str. 228-231)

W trakcie kontroli NIK, uchwatg nr Xl /116/19 Rady Miasta Bochnia
z 31 pazdziernika 2019 r. w sprawie zmiany uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Bochni dokonano m.in. zmiany kryteriow dochodowych i zlikwidowano ww. luke.
(akta kontroli str. 51-52)

1.2. Urzad dysponowat informacjami o skali potrzeb w przedmiocie najmu lokalu
z mieszkaniowego zasobu Miasta. W kontrolowanym okresie liczba gospodarstw
domowych oczekujacych na najem mieszkania od Miasta zwiekszyta si¢ z 37 do 43
(0 16,2%). Najliczniejsza kategorie (ponad 88%) stanowity wnioski o najem socjalny
czasowy, ktorych liczba wzrosta z 33 do 38. Ponadto wlatach 2016-2019
(I pétrocze) na realizacje oczekiwaty cztery wnioski o najem mieszkania na czas
nieoznaczony, a od 2016 r. — réwniez jeden wniosek o lokal zamienny w zwigzku
z prowadzonymi rozbidrkami lub remontami. W badanym okresie nie byto osob
oczekujacych na realizacje wnioskéw 0 najem mieszkania na czas stosunku pracy
oraz o najem mieszkania chronionego.

(akta kontroli str. 17)

W latach 2016-2019 (I potowa) Miasto zrealizowato 14 wnioskow 0 najem lokali
socjalnych, w tym dwa w 2016 r., jeden w 2017 r., dziewie¢ w 2018 r. i dwa
w | potowie 2019 r. Zwiekszenie liczby zrealizowanych wnioskow w 2018 r. byto
spowodowane zasiedlaniem nowego budynku socjalnego (co opisano w punkcie 3
niniejszego wystapienia). Natomiast nie zostat zrealizowany Zaden z czterech
wnioskow 0 najem na czas nieoznaczony, ani wniosek o lokal zamienny w zwigzku
z prowadzonymi rozbidrkami lub remontami.

(akta kontroli str. 18, 183)

Burmistrz wyjasnit, Zze brak realizacji wnioskdw o przydziat lokali na czas
nieoznaczony byt spowodowany konieczno$cig zabezpieczenia w poprzednich
latach mieszkan dla 0séb z budynkow, ktore zostaty przeznaczone do oproznienia,
m.in. na podstawie decyzji nadzoru budowlanego lub w zwigzku z planowang
Zmiang przeznaczenia budynku.

(akta kontroli str. 269-272)

Czas oczekiwania zrealizowanych wnioskow o najem lokalu socjalnego, liczac od
dnia wptywu wniosku do Urzedu do dnia zawarcia umowy najmu, byt zréznicowany.
W 2016 r. zrealizowano 2 wnioski po uptywie 3 lat oraz 1 roku i 2 miesigcy. W 2017
r. zrealizowano wniosek oczekujacy przez 5 lat. W 2018 r. najdtuzej oczekujacy
wniosek zrealizowano po 11 latach i 10 miesigcach. Natomiast najkrotszy czas
oczekiwania wyniost 6 dni i dotyczyt przydziatu lokalu socjalnego osobom, ktore
utracity mieszkanie w wyniku pozaru, bez uprzedniego umieszczenia wniosku na
liscie 0sdb uprawnionych do zawarcia umowy najmu takiego lokalu, tj. zgodnie
z § 24 ust. 1 pkt 2 uchwaty ws. zasad wynajmowania lokali.

(akta kontroli str.19)

1.3. Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali na czas nieoznaczony
I najem lokali socjalnych zostat uregulowany w uchwale ws. zasad wynajmowania
lokali. Uchwata ta stanowita, Zze przyjmowaniem wnioskdbw 0 wynajem i ich
weryfikacjg pod katem spetniania kryteribw okre$lonych w uchwale zajmuje sie
Wydziat Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa, podczas gdy zgodnie
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z regulaminem organizacyjnym Urzedu zadania te powierzono Koordynatorowi
ds. Polityki Mieszkaniowej (samodzielne stanowisko).
(akta kontroli str. 4, 10)

Burmistrz wyja$nit, ze w trakcie obowigzywania wspomnianej wyzej uchwaty doszto
do zmian organizacyjnych w Urzedzie. Z Wydziatu Gospodarki Mieniem
Komunalnym i Rolnictwa zostato wydzielone samodzielne Stanowisko Koordynatora
ds. Polityki Mieszkaniowej. Stanowisko to przejeto zakres obowigzkdéw dotyczacych
spraw zwigzanych z mieszkaniami, ktore dotychczas nalezaty do tego Wydziatu.
W przygotowywanym projekcie dotyczacym kompleksowej zmiany uchwaty, ktéra
planowana byfa na koniec | kwartatu 2018 r., zostaty uwzglednione zmiany
w nazewnictwie wynikajgce ze zmian organizacyjnych Urzedu. Niestety
zapowiadana na 2018 r. duza nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, wstrzymata prace
nad nowg uchwafg. Projekt nowej uchwaty, uwzgledniajgcej znowelizowane przepisy
ww. ustawy, planowany jest do przedtozenia Radzie Miasta Bochnia do korica
| kwartatu 2020 r. i zawieraC bedzie rowniez zmiany, jakie zaszty w strukturze
organizacyjnej Urzedu.

(akta kontroli str. 304-308)

Przyjmowaniem wnioskow o wynajem lokali zajmowat si¢ Koordynator ds. Polityki
Mieszkaniowej. Wnioski byly rejestrowane w prowadzonych corocznie spisach
spraw Ustalanie uprawnienn do najmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy,
w ktorych ujmowane byly rowniez m.in. wnioski 0 przedtuzenie umowy najmu,
wypowiedzenia uméw najmu (w Urzedzie nie prowadzono odrebnego rejestru
wptywajacych wnioskow o najem). W spisach odnotowywano numer sprawy, imie
i nazwisko wnioskodawcy, date wplywu, treS¢ wniosku (np. przydziat lokalu
socjalnego).

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej na podstawie przedtozonych dokumentow
dokonywat wstepnej weryfikacji wnioskéw pod katem spetniania kryteridw,
a o wynikach tej analizy pisemnie informowano wnioskodawcéw. Zgodnie z uchwatg
ws. zasad wynajmowania lokali do zaopiniowania Komisji Mieszkaniowej winny by¢
przekazywane wnioski rozpatrzone pozytywnie. Analiza dokumentacji 37 wnioskow,
przekazanych przez Urzad do zaopiniowania Komisji Mieszkaniowej w latach 2016-
2018, wykazata, ze w 17 przypadkach (45,9%) przekazane wnioski nie zostaty
rozpatrzone pozytywnie z powodu niespetnienia warunkdw okreslonych w uchwale.
Whnioskodawcow  pisemnie  powiadomiono 0 niespetnionych  kryteriach,
a jednoczesnie poinformowano o przekazaniu wniosku do zaopiniowania przez
Komisje w celu podjecia ostatecznej decyzji.

(akta kontroli str. 192-217)

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej wyjasnit, ze ww. wnioski byty kierowane do
Komisji Mieszkaniowej. Bezposrednie odmowy czesto budzity duze niezadowolenie,
poniewaz o rozpatrzeniu wniosku nie powinna decydowac jedna osoba.

(akta kontroli str. 314-316)

Rozpatrywanie wnioskow przez Komisje Mieszkaniowa i przygotowanie projektu listy
0s6b uprawnionych do wynajmu odbywato sie corocznie w IV kwartale.
Rozpatrzeniu podlegaty wowczas wnioski ztozone w okresie od stycznia do korica
wrzesnia danego roku oraz od pazdziernika do konca grudnia roku poprzedniego,
przekazane Komisji przez Koordynatora ds. Polityki Mieszkaniowe]. W 4 sprawach
(sposrod 37 badanych wnioskow przekazanych do zaopiniowania Komis;i
Mieszkaniowej) wydanie opinii zostato poprzedzone przeprowadzeniem wizji
lokalnych przez Komisje, majacych na celu rozeznanie sytuacji mieszkaniowej



i materialnej wnioskodawcow, za§ w 33 sprawach dokumentacja nie zawierata
protokotow z wizji.
(akta kontroli str. 334-335, 340-341)

Po rozpatrzeniu wnioskow sporzadzane byty projekty list 0s6b uprawnionych do
zawarcia umowy, a do wnioskodawcow wysytano pisemne zawiadomienia
o wynikach weryfikacji (podpisane przez przewodniczacego Komisji Mieszkaniowej),
zawierajgce pouczenie o prawie ztozenia odwotania do Komisji w terminie 14 dni od
wywieszenia projektu listy na tablicy ogtoszen. Zawiadomienia w sprawie wnioskow
rozpatrzonych negatywnie zawieraty tez informacje, ktérego kryterium nie spetniat
wniosek. Wnioskodawcow informowano réwniez o sposobie rozpatrzenia odwotan.
Po rozpatrzeniu odwotan Komisja Mieszkaniowa opracowywata ostateczne listy
uprawnionych do wynajmu, ktére po zatwierdzeniu przez Burmistrza podawano do
publicznej wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen Urzedu w terminie
do 31 stycznia danego roku, zgodnie z § 21 uchwaty ws. zasad wynajmowania
lokali.

(akta kontroli str. 71-106, 192-217, 340-341)

W okresie objetym kontrolg na tablicach Urzedu opublikowano kolejno cztery listy
0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z zasobow
mieszkaniowych Miasta na poszczegolne lata 2016-2019 (zawierajace,
odpowiednio: 4, 3, 3 i 14 zakwalifikowanych wnioskéw); list osdb uprawnionych do
najmu na czas nieoznaczony nie sporzadzano z uwagi na brak zakwalifikowanych
wnioskow. W trakcie kontroli NIK na tablicy ogtoszen zamieszczona byfa lista osob
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na 2019 r., zatwierdzona
przez Burmistrza 30 stycznia 2019 r., zawierajgca imiona i nazwiska
wnioskodawcow, liczbe osob i daty ztozenia 14 wnioskdéw. Natomiast na tablicy
ogtoszen nie byto zamieszczonej informacji o zakwalifikowanych do najmu
niezrealizowanych wnioskach z list z lat poprzednich (w mys| § 23 ust. 4 uchwalty
ws. zasad wynajmowania lokali niezrealizowane listy z danego roku przechodzg do
realizacji na lata nastepne). Wedlug danych Urzedu na 30 czerwca 2019 r.
zakwalifikowanych do realizacji byto tgcznie 38 wnioskéw osob uprawnionych do
wynajmu lokalu socjalnego, wiec wywieszona lista na 2019 r. zawierata 36,8%
uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

(akta kontroli str. 322-331)

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowe] wyjasnit, Ze obecnie Zzaden przepis nie
obliguje Urzedu do publikacji wszystkich aktualnych list. Listy na dany rok sg
wywieszane na tablicach do czasu publikacji nowej. Osoby zainteresowane mogg
uzyska¢ informacje dotyczace zmian na listach oczekujacych u pracownikéw
Stanowiska ds. Polityki Mieszkaniowej.

(akta kontroli str. 314-316)

W mys$l uchwaty ws. zasad wynajmowania lokali osobom opuszczajgcym dom
dziecka w zwigzku z osiggnieciem petnoletnosci, niemajgcym mozliwosci powrotu
do lokalu na terenie Miasta, w ktorym przed przyjeciem do domu dziecka byty
zameldowane na pobyt staty, przystuguje prawo pierwszenstwa do zawarcia umowy
najmu mieszkania na czas nieoznaczony lub najmu lokalu socjalnego (jesli spetnity
wymaog bardzo niskich dochodéw). Prawo pierwszenstwa do zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego przystuguje réwniez osobom, ktorym sad wyrokiem nakazat
opréznienie lokalu i jednocze$nie orzekt o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego.

W ww. uchwale przewidziano mozliwo$¢ uzyskania skierowania bez uprzedniego
objecia lista, m.in. przez osoby, ktdre utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowej,
katastrofy i pozaru lub uzyskaty uprawnienie do lokalu socjalnego w wyroku
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sadowym (w 2018 r. Burmistrz przydzielit trzy lokale socjalne osobom nieujetym na
liScie 0sob uprawnionych do wynajmu, ktore utracity mieszkania wskutek pozaru
kamienicy; Komisja Mieszkaniowa pozytywnie zaopiniowata te wnioski).

Poza tym uchwata nie zawierata regulacji dotyczacych kolejnosci realizacji
wnioskow zamieszczonych na liscie 0sob uprawnionych do zawarcia umowy najmu.
Opinie Komisji Mieszkaniowej, projekty list i ostateczne listy 0s6b uprawnionych do
wynajmu lokalu w kontrolowanych latach nie zawieraty kolejnosci, w ktorej lokale
powinny by¢ przydzielane osobom znajdujgcym sie na liscie (listy sporzadzano
w kolejnosci alfabetycznej nazwisk wnioskodawcow).

(akta kontroli str. 71-106, 340-341)

Burmistrz wyjasnit, ze proponujac przydziat lokalu w pierwszej kolejnosci brano pod
uwage te rodziny, ktorych liczebnos¢ jest odpowiednia do powierzchni mieszkalnej
wolnych lokali. Ustawa o ochronie praw lokatoréw okresla, ze na jedng osobe musi
przypada¢ co najmniej 5 m2 na osobe, a w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa rodzinnego 10 m2. Ponadto pod uwage brano sugestie m.in.
pracownikdbw MOPS, PCPR, kuratoréw sadowych, pedagogéw szkolnych. Wedtug
Burmistrza istotnym czynnikiem bylo tez wykazywane zainteresowanie 0s6b
oczekujacych na przydziat, np. zasigganie informacji w Urzedzie, czy nie pojawit sig
lokal, ktory mogtby zostac przyznany.

(akta kontroli str. 304-308)

W okresie objetym kontrolg, przed skierowaniem do zawarcia umowy najmu,
w Urzedzie weryfikowano spetnianie przez osoby warunkéw okreslonych w uchwale
ws. zasad wynajmowania lokali, zgodnie z § 22 ust. 1 tej uchwaty. Zarzadzenia
Burmistrza w sprawie skierowania do zawarcia umowy byly przekazywane do
realizacji Bocheniskim Zaktadom Ustug Komunalnych sp. z 0.0. (BZUK), do ktdrego
zadan nalezato zawieranie umow najmu.

(akta kontroli str. 340-341)

1.4. Zgodnie z § 18 ust. 1 uchwaty ws. zasad wynajmowania lokali w MieScie
utworzono Komisje Mieszkaniowg w celu zapewnienia spotecznej kontroli przy
rozpatrywaniu wnioskéw o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i 0 najem
lokali socjalnych. Dziatajaca w kontrolowanym okresie Komisja liczyta pie¢ 0séb
powotanych w 2007 r. odrebng uchwatg Rady Miejskiej w Bochni'®. W jej skiad
wchodzit jeden radny, bylty przewodniczacy zarzadu jednego z osiedli oraz inne
osoby wskazane przez 6wczesnego Burmistrza iradnych miejskich. Jak podat
Burmistrz zaden z cztonkow Komisji Mieszkaniowej nie byt zatrudniony w Urzedzie,
ani w jednostkach podlegtych.

(akta kontroli str. 53-56)

W mysl uchwaty ws zasad wynajmowania lokali zadaniem Komisji Mieszkaniowej

byto:

— zaopiniowanie wnioskow o wynajem, po dokonaniu wizji lokalnych majacych na
celu rozeznanie sytuacji materialnej i mieszkaniowej wnioskodawcow;

— sporzadzenie projektu listy os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, ktére byty podawane do publicznej
wiadomosci poprzez wywieszenie na tablicy ogtoszen Urzedu na okres jednego
miesiaca;

— rozpatrzenie odwotan na podstawie dokumentow dotgczonych do wniosku
i odwotania oraz ewentualnych wizji (w my$l § 20 ust. 7 tej uchwaty osobom,

10 Uchwata nr V/51/07 Rady Miejskiej w Bochni z 22 lutego 2007 r. w sprawie powotania Spotecznej Komisji
Mieszkaniowe;.

8



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

ktorych wnioski rozpatrzono negatywnie przystugiwato odwotanie do Komisji
w terminie 14 dni od wywieszenia projektu list na tablicy ogtoszen);

— opracowanie ostatecznej listy osob uprawnionych do wynajmu lokalu z zasobu
mieszkaniowego Miasta, ktorg zatwierdzat Burmistrz;

— dokonywanie, nie rzadziej niz raz na trzy lata, weryfikacji osob oczekujacych na
przydziat lub zamiane lokalu z zasobdéw mieszkaniowych Miasta, pod katem
spetnienia przez te osoby warunkéw uprawniajacych do otrzymania lub zamiany
lokalu mieszkalnego oraz skreslanie 0s6b niespetniajacych warunkow
okreslonych w uchwale z listy oczekujacych.

W latach 2016-2019 (I potowa) odbyto sie 14 posiedzern Komisji Mieszkaniowej,
ktére zostaty udokumentowane w formie odrecznie sporzadzonych protokotéw.
Badanie tych protokotdw wykazato, ze w ich treSci wskazywano m.in. date
i przedmiot posiedzenia (np. rozpatrzenie wnioskdw o przydziat lokalu, rozpatrzenie
odwotan, zaopiniowanie wnioskéw o przydziat w nowym budynku), informacje
dotyczace wnioskow (imiona i nazwiska wnioskodawcoéw, adresy) oraz sposoéb ich
rozpatrzenia, ewentualnie wniesione uwagi. W niektorych przypadkach wydania
negatywnych opinii przytaczano tez krotkie uzasadnienie, np. przekroczone
dochody; brak kompletnych danych; przekroczona powierzchnia; brak dokumentoéw.
Protokoty ~zostaly podpisane przez czionkdw Komisji  uczestniczacych
w posiedzeniach.

(akta kontroli str. 71-106)

W okresie objetym kontrolg Komisja Mieszkaniowa nie weryfikowata wnioskéw osob
oczekujacych na przydziat lokalu pod katem spetniania warunkéw uprawniajgcych
do przydziatu, mimo obowigzku jej dokonywania nie rzadziej niz raz na trzy lata
natozonego postanowieniem § 23 ust. 5 uchwaty ws. zasad wynajmowania lokali.
(akta kontroli str. 71-106, 340-341)

Burmistrz wyjaénit, ze cztonkowie Komisji Mieszkaniowej byli zapoznani z ww.
uchwatg izobowigzani do jej stosowania, oraz ze obecnie trudno jest wskazac
powdd nieprzeprowadzenia przez Komisje weryfikacji w kontrolowanym okresie.
Podat rowniez, ze weryfikacja przeprowadzana byta przez pracownika Urzedu
z chwilg przyjecia propozyciji najmu lokalu przez osobe oczekujaca.

(akta kontroli str. 264, 267)

1.5. W latach 2016-2019 (I potowa) Miasto wyptacito w czterech sprawach
odszkodowania w tacznej wysokosci 48 tys. zt z tytutu niewywigzania sie
z obowigzkoéw dostarczenia lokali socjalnych, natozonych wyrokami sgdowymi
wydanymi w latach 2007-2014. Wyptacane w poszczegdlnych latach kwoty
odszkodowan stopniowo zmniejszaty sie z 26 tys. zt w 2016 r. do 12 tys. w 2017 .,
6tys. zt w 2018 r. i 3 tys. zt w | potowie 2019 r., bowiem w latach 2016-2017
w trzech przypadkach (z ww. czterech) osobom oczekujacym zapewniono
mieszkania socjalne. Kwoty odszkodowan wyptacano na biezaco, bez odsetek.
W okresie objetym kontrolg (na 31 grudnia: 2016, 2017 i 2018 r. oraz na 30 czerwca
2019 r.) Miasto nie posiadato zobowigzan z tytutu odszkodowar za niewywigzanie
sie z obowigzku zapewnienia lokali socjalnych.

(akta kontroli str. 20, 332-333)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie diagnozowanie potrzeb o0séb
ubiegajacych sie 0 pomoc mieszkaniowg i okreslenie zasad najmu lokali.
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faktycznego

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

W latach 2016-2019 (I potowa) w MieScie obowigzywaty dwa wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem:
— uchwalony 29 marca 2012 r."" wieloletni program na lata 2012-2016, ktdry
obowigzywat do 31 grudnia 2016 r.;
— uchwalony 25 stycznia 2018 r.12 wieloletni program na lata 2018-2022, ktdry
wszedt w zycie od 22 lutego 2018 .
Obydwa programy zawieraly elementy wymagane art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Program na lata 2018-2022 w okresie objetym kontrolg nie byt
zmieniany.
(akta kontroli str. 107-132)

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta w okresie objetym kontrolg NIK ulegta
zmniejszeniu. Liczba budynkéw nieznacznie spadta z 53 na 31 grudnia 2016 r. do
92 na 30 czerwca 2019 r. Budynki najstarsze, powstate przed 1945 r. stanowity
ponad 71% wszystkich obiektéw. Dwa budynki (niespetna 4%) powstaty w okresie
od 1 stycznia 1945 r. do 13 sierpnia 1961 r., 12 budynkow (okoto 23%) oddano do
uzytku pomiedzy 14 sierpnia 1961 r. a 31 grudnia 2016 r., a jeden —w 2017 r.

Liczba lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu stopniowo malata z 426 na
31 grudnia 2016 r. do 414 na 30 czerwca 2019 r. (0 2,8%), co wynikato gtéwnie
ze zmniejszenia liczby mieszkan komunalnych (najem na czas nieoznaczony),
ktérych liczba zmniejszyta sie z 284 do 253 (o 10,9%). Natomiast liczba lokali
socjalnych wzrosta ze 140 do 159 (0 13,6%). Ponadto dwa lokale mieszkalne byty
przeznaczone na lokale uzytkowe.
Srednia powierzchnia mieszkania komunalnego w kontrolowanym okresie wynosita
okoto 48-49 m2, a Srednia powierzchnia lokalu socjalnego wynosita ponad 35 m2.
(akta kontroli str. 22-24)

Zwiekszenie liczby lokali socjalnych byto efektem oddania do uzytku w 2017 r.
nowego budynku socjalnego (co opisano w punkcie 3 niniejszego wystgpienia).
Natomiast zmniejszenie wielkosci zasobu spowodowane byto m.in. skutkiem
sprzedazy budynkéow i mieszkan komunalnych.

(akta kontroli str. 157-158, 183)

W okresie objetym kontrolg Miasto sprzedato w 2016 r. dwa budynki wytgczone
z uzytkowania ze wzgledu na stan techniczny, o tacznej powierzchni 588,7 m2.
W tym okresie sprzedano réwniez 37 mieszkan'3 o tacznej powierzchni 1 556,5 m2,
z tego 35 mieszkan sprzedano na rzecz najemcow, a dwa w drodze przetargow.
(akta kontroli str. 31)

Sprzedaz lokali odbiegata od zatozer okre$lonych w wieloletnich programach
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta. W programie na lata 2012-2016
prognozowano sprzedaz w 2016 r. 5 mieszkan, podczas gdy sprzedano 17 lokali.
Natomiast w programie 2018-2022 prognozowano m.in. sprzedaz 30 mieszkan
w2018 r.i 5w 2019 r., a sprzedano 13 mieszkan w 2018 r. i zadnego w | pofowie
2019r.

(akta kontroli str. 31, 107-132)

Inspektor ds. Polityki Mieszkaniowej wyjasnita, ze wieksza liczba sprzedanych
mieszkan w stosunku do prognozy na 2016 r. wynikata z wiekszej liczby osdb
zainteresowanych wykupem lokalu komunalnego. Mniejsza niz prognozowano

" Uchwata Nr XVI1/172/12 Rady Miasta Bochnia z 29 marca 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Matop. poz. 2118).
12 Uchwata Nr XL1/390/18 Rady Miasta Bochnia z 25 stycznia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Matop. poz. 1034).
1317 mieszkan w 2016 ., 7w 2017 r., 13 w 2018 r. i zadnego w | pofowie 2019 r.
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sprzedaz mieszkan komunalnych w 2018 r. wynikata z mniejszej liczby podan
w sprawie wykupu ztozonych przez najemcow komunalnych lokali mieszkalnych.
Natomiast 1 stycznia 2019 r. weszta w Zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw'4. Zgodnie z ww. ustawg Miasto
zobowigzane jest w terminie do konca grudnia 2019 r. wyda¢ stosowne
zaSwiadczenie dla nieruchomosci uprzednio oddanej w uzytkowanie wieczyste.
W zwigzku z tym wstrzymano sprzedaz mieszkan w budynkach gdzie grunt zostat
oddany w uzytkowanie wieczyste do czasu wydania stosowych zaswiadczen.

(akta kontroli str. 309-310)

W okresie objetym kontrolg liczba budynkéw wytgczonych z uzytkowania
zmniejszyta sie z siedmiu (o powierzchni 1852,2 m2) na 1 stycznia 2016 r., do pieciu
(1376,2 m2) na 30 czerwca 2019 r. na co najwiekszy wptyw miato zmniejszenie —
z czterech do jednego - liczby budynkow trwale wytaczonych w oczekiwaniu na
sprzedaz.
Liczba lokali mieszkalnych wytaczonych z uzytkowania nieznacznie wzrosta z 39
lokali na 1 stycznia 2016 r., do 40 lokali na 30 czerwca 2019 r.'5. Powierzchnia lokali
wytgczonych z uzytkowania wzrosta w tym okresie o 0,9% z 1747,9 m2 do
1763,5 m2,

(akta kontroli str. 25-26)

W MiesScie nie okreslono skali potrzeb remontowych budynkéw i lokali mieszkalnych
na lata 2016-2019 (I potowa), ani nie sporzadzano planéw rob6t remontowych.
Monitorowanie stanu technicznego i dokonywanie okresowych przegladow
powierzono BZUK, do ktérego obowigzkéw nalezato rowniez organizowanie
i prowadzenie biezacych remontdw, przekazywanie dla potrzeb Miasta informacii
dotyczacej koniecznosci przeprowadzenia remontow kapitalnych wytypowanych
nieruchomosci. BZUK informowat o stanie technicznym budynkéw, przesytat
protokoty okresowych przegladéw, natomiast nie dokonywat szacunkéw kosztow
potrzeb remontowych.

(akta kontroli str. 277-303)

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska wyjasnita, ze nie
ma mozliwosci okreslenia skali potrzeb remontowych na lata objete kontrolg NIK.
Wskazata, ze remonty biezace budynkdéw wykonywane bylty w miare wskazanych
przez zarzadcow potrzeb remontowych, w zaleznosci od posiadanych $rodkow
finansowych na ten cel.

(akta kontroli str. 273-276)

W analizach potrzeb zawartych w wieloletnich programach gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Miasta na lata 2012-2016 i na lata 2018-2022 wskazano,
ze trudno oszacowac zakres prac remontowych oraz koszty ich wykonania. Niemnie;
jednak podano orientacyjne koszty sporzadzenia ekspertyz technicznych oraz
wykonania prac remontowych, ktére winny by¢ przeprowadzone w poszczegéinych
latach, w tym: 1 915 tys. zt w 2016 r., 715 tys. ztw 2018 r. i 1 235 tys. zt w 2019 .16
Natomiast przewidywana w programach wysokos¢ wydatkéw remontowych
wynikajacych z obowigzkéw wynajmujacego, wynosita w tych latach odpowiednio
223 tys. zt, 465 tys. zti 485 tys. zt.

4Dz. U.z2019r. poz. 916.

15 Powyzsze liczby obejmujg mieszkania znajdujace sie w budynkach wytaczonych catosci, a takze mieszkania
wytaczone w budynkach, ktére nie byty wytaczane w catosci.

16 W tym koszty ekspertyz 50 tys. zt w kazdym z tych lat.
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Wedtug danych Urzedu w latach 2016-2018 roczne naktady Miasta na remonty
zasobu mieszkaniowego wynosity odpowiednio 246,9 tys. zh, 239,3 tys. zt
1 251,0 tys. zt, a w | polowie 2019 r. — 144,9 tys. zt.

(akta kontroli str. 27-30, 107-132)

Burmistrz wyjasnit, ze przedstawione w wieloletnich programach naktady nie zostaty
zrealizowane z uwagi na konieczno$¢ zabezpieczenia znacznych kwot z budzetu na
prowadzone przez Miasto inwestycje, nierzadko kosztem innych, mniejszych zadan.
Burmistrz wskazat, ze w latach 2016-2017 Miasto przystapito do budowy nowego
budynku socjalnego i kwoty zaplanowane w wieloletnim programie na remonty
zostaty zaangazowane w te budowe oraz ze w roku obecnym Gmina zabezpieczyta
Srodki i rozpoczeta realizacje programu ,Cieszmy oczy — remont kamienic w Rynku
nr 1, 3, 14, 15”, ktorego zamiarem jest rewitalizacja 4 kamienic znajdujgcych sie
w obrebie bochenskiego rynku. Koszt prac zgodnie z zawartymi umowami opiewa
na kwote 2 060 155,87 zt. Zakres prac remontowych i modernizacyjnych obejmuje
wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, wymiane pokry¢ dachowych, wykonanie
nowych elewacji, izolacji pionowych i poziomych.

(akta kontroli str. 269-272)

W latach 2016-2019 (I potowa) w Bochni nie zrealizowano zatozerr wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta w zakresie zmiany
stawek czynszu do poziomu zapewniajgcego utrzymywanie budynkow mieszkalnych
na odpowiednim poziomie technicznym. Dochody uzyskane z czynszow byty nizsze
od wydatkow na biezacg eksploatacje, remonty i modernizacje. W programie na lata
2018-2022 zatozono stopniowy wzrost wysokosci stawki czynszowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych docelowo do wysokosci min. 2% wartosci
odtworzeniowej 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewoddztwa matopolskiego ogtaszanego przez Wojewode Matopolskiego, w tym
do 1,2% w 2018 r.i1,4% w 2019 r.17.

W tym okresie dokonano jednej zmiany stawek czynszu w lokalach mieszkalnych
Miasta. Od 1 wrze$nia 2016 r. Burmistrz podwyzszyt stawke podstawowa w lokalach
wynajmowanych na czas nieoznaczony z 2,90 zt/m2 do 3,40 zt/m2 (tj. aktualnie okoto
1% wartosci odtworzeniowej), za$ stawke podstawowg za lokale socjalne —
z 1,40 zt/im2 do 1,60 zi/m?; wysoko$¢ wskaznikow podwyzszajacych i obnizajacych
stawke podstawowg pozostata bez zmian. Ustalone przez Burmistrza stawki
czynszu byly nizsze od zatozen zawartych w wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem.

(akta kontroli str. 107-132, 186-191)

Burmistrz wyjasnit, ze brak zmian w wysokosSci stawki czynszowej po roku 2016
spowodowany byt bardzo negatywnym odbiorem ze strony najemcow lokali
podwyzki czynszu, jaka zaczeta obowigzywac od 1 wrzes$nia 2016 r.

(akta kontroli str. 304-308)

Miasto w latach 2016-2019 (I potowa) nie dokonywato zmiany wysoko$ci stawek
czynszu W zwigzku z przeprowadzonymi remontami. Nie dokonywano tez analiz
dotyczacych wptywu zasad polityki czynszowe;.

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej wyjasnit, ze wptacane przez najemcoéw

czynsze pozwalajg na utrzymywanie budynkéw w niepogorszonym stanie, jednakze

nie sg ona na pewno wystarczajace do przeprowadzania remontdw kapitalnych.
(akta kontroli str. 311-312, 316)

7 Wedtug programu na lata 2012-2016 nalezalo dazy¢, by stawki czynszu w tych latach doprowadzi¢ do
poziomu min. 2,5-3% warto$ci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa matopolskiego ogtaszanego przez Wojewode Matopolskiego.
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Dochody z opfat za lokale z zasobu mieszkaniowego Miasta w 2016 r. wyniosty
1009,6 tys. zt i wzrosty do 1 263,4 tys. zt w 2017 r., a nastepnie zmniejszyty sie do
1176,7 tys. zt w 2018 r. W | potowie 2019 r. dochody z ww. tytutu wyniosty
473,8 tys. zt. Powyzsze dochody w odniesieniu do biezacych iremontowych
kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego oraz kosztow modernizacji lokali
i budynkow stanowity: 74,2% w 2016 r., 97,9% w 2017 r., 88,3% w 2018 r. i 68,9%
w | potowie 2019 r. Zgodnie z wieloletnimi planami gospodarowania zasobami
Miasta zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta miat by¢ budzet
oraz wplywy z czynszow najmu lokali mieszkalnych iuzytkowych oraz srodki ze
sprzedazy lokali. Mogty one by¢ uzupetniane $rodkami z budzetu paristwa, kredytow
komercyjnych i innych zrodet.

(akta kontroli str. 317-318)

Mimo ze od konca 2016 r. nie podwyzszano stawek czynszow, zalegtosci
w opfatach za lokale mieszkalne wchodzace w skiad zasobu Miasta wzrosty o 24%,
tj. 21 153,3 tys. zt na 31 grudnia 2016 r. do 1 286,9 tys. zt na 31 grudnia 2017 r., do
1380,0 tys. zt na 31 grudnia 2018 r. i do 1 430,8 tys. zt na 30 czerwca 2019 r., przy
czym zalegtoSci najemcow lokali socjalnych stanowity od 34,2%, do 37,5%
zalegtosci ogotem.

(akta kontroli str. 225)

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej wyjasnit, ze zalegtoSci czynszowe
w lokalach wynajetych na czas nieoznaczony pozostajg na zblizonym poziomie.
Ciggta tendencja wzrostowa utrzymuje sie na lokalach gdzie umowy zawarte sq na
czas oznaczony (najem socjalny lokali). Wptyw na to ma kilka czynnikéw. Jednym
Z nich jest ustawowy obowigzek sktadania przez Gmine Miasta Bochnia propozycji
Zawarcia umow najmu socjalnych lokali dla 0sdb w stosunku do ktorych sady
orzekty prawomocne wyroki o eksmisje. W zdecydowanej wigkszo$ci wyroki dotyczg
0S0b, eksmitowanych z tytutu nieptacenia czynszow za lokale. Tym samym, w duzej
cze$ci osoby te zachowujg swoje dotychczasowe ,zwyczaje” i nie regulujg
zobowigzan z tytutu zawarcia umoéw najmu socjalnego lokali wskazanych przez
Gmine.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na wzrost zalegtosci w tzw. zasobie socjalnym
jest powielanie zachowan sasiadéw. Osoby, ktore dotychczas regulowaty na
biezaco lub z niewielkimi opdznieniami nalezne optaty czynszowe wiedzac, ze ich
sgsiedzi nie ptaca, réwniez przestajg dokonywaé ptatnosci. Sytuacja taka ma
niewatpliwie Scisty zwigzek z brakiem ustawowych, surowych konsekwencii
dotyczacych osob unikajgcych biezacego regulowania naleznosci czynszowych oraz
posiadanych zalegtosci z tego tytutu. Szeroki katalog 0séb (w szczegolnosci osoby
bezrobotne), ktére przy orzekaniu przez sady eksmisji sq z mocy ustawy
uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu (art. 14 ust. 4 ustawy
0 ochronie praw lokatorédw) sprawia, ze notoryczni dituznicy czujg sie catkowicie
bezkarni, a wrecz sg chronieni przez obowigzujace przepisy.

Ponadto Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej wyjasnit, ze w celu
wyegzekwowania powstatych zalegtosci czynszowych BZUK podejmuje dziatania
upominawcze w stosunku do dtuznikéw oraz przekazuje do Urzedu wykazy osdb,
ktérych zalegtosci przekraczajg 3 miesigce. Urzad podejmuje dalsze dziatania
zwigzane ze skierowaniem sprawy do sadu w celu uzyskania nakazu zaptaty wraz
z klauzulg wykonalnoSci, a nastepnie kieruje taki nakaz do egzekucji komorniczej,
przy czym czesto postepowania komornicze konczone sg z uwagi na brak
mozliwosci $ciggniecia zalegtosci od dtuznika.

Koordynator ds. Polityki Mieszkaniowej podat réowniez, ze Miasto umozliwia
dobrowolng, ratalng sptate zalegto$ci. Dtuznik czynszowy, ktéry dobrowolnie wyrazi
che¢ sptaty, moze liczy¢ na roztozenie zalegto$ci na maksymalnie 36 miesiecznych
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rat. Ponadto osoby spetniajace warunki okreslone w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, mogg ubiegaC sie 0 uzyskanie
dofinansowania do opfat czynszowych.

(akta kontroli str. 337-339)

Zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Miasta powierzono BZUK.
W porozumieniu z 31 maja 2012 r. (po zmianach) okre$lono obowigzki BZUK, jego
wynagrodzenie i zasady rozliczen. Ustalono zakresy informacji, ktére ma obowigzek
przekazywa¢ Miastu. Miasto zastrzegto sobie mozliwos¢ dokonania kontroli
w zakresie rzetelnoSci przygotowywanych przez zarzadce rozliczen i zestawien.
(akta kontroli str. 133-155)

Burmistrz w kwestii sprawowania nadzoru nad podmiotem zarzadzajgcym zasobem
mieszkaniowym wyjasnit m.in., ze BZUK corocznie przedktadat szczegotowe
sprawozdanie ze swojej dziatalno$ci, w tym z zarzadzania powierzonym mu Miasto
zasobem mieszkaniowym. Sprawozdanie sktadane bylo do Zgromadzenia
WspdInikow, ktorego Burmistrz jest jedynym przedstawicielem. Z przedmiotu swoje;
dziatalnosci BZUK sktadat corocznie informacje Radzie Miasta Bochni i komisjom
(Komisji Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska oraz Komisji Rewizyjnej).
Rada Nadzorcza analizowata sytuacje ekonomiczng spotki na podstawie
przedtozonych przez spotke dokumentow i analiz wykonania ustug za poszczegoélne
kwartaty, w systemie porownawczym do roku poprzedniego oraz sprawowata ogding
kontrole ustug S$wiadczonych przez spotke (wtym uzyskanych przychoddw,
poniesionych kosztéw, wynagrodzen) oraz warunkoéw realizacji uméw z Miastem.
Rada Nadzorcza w ramach analizy ustug $wiadczonych przez spétke nie dopatrzyta
sie nieprawidtowosci w realizacji zadan dotyczacych gospodarowania zasobem
mieszkaniowym powierzonym przez Miasto, a takze nie otrzymata Zadnych
informacji o ewentualnych nieprawidtowosciach.

Burmistrz wskazat rowniez, ze w zakresie zarzgdzania zasobem mieszkaniowym
gminy, sprawowany jest nadzor urzedniczy przez pracownikow zatrudnionych na
Stanowisku Polityki Mieszkaniowej, ktorzy na biezaco majg mozliwo$¢ sprawdzania
realizacji zapisow porozumienia i zgtaszania potencjalnych uchybien. Stanowisko to
na biezaco kontroluje zawierane przez zarzadce, w imieniu Miasta, umowy na najem
lokali mieszkalnych. Sprawdzane sg naliczenia czynszéw oraz zmiany najemcéw
poprzez okresowe sprawdzanie wykazow naliczen. Na biezaco, przed przekazaniem
do realizacji przez Wydziat Budzetowo-Finansowy, weryfikowane byty noty ksiegowe
i faktury przekazywane przez zarzadce do Urzedu, w tym sprawdzano dotaczane do
ww. dokumentéw ksiegowych wykazy ustug/dostaw mediow.
Przekazywane przez zarzadce wptywy z tytutu czynszow za lokale mieszkalne oraz
przypisy naleznosci weryfikowane byly przez Wydziat Budzetowo-Finansowy.
Sprawdzano réwniez rozliczenia z tytutu podatku VAT — ww. Wydziat po otrzymaniu
zestawienia przypisbw za dany miesigc analizowat rejestr sprzedazy VAT
z przestanymi plikami jpk.

(akta kontroli str. 304-308)

W  dziatalnoSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosg:

W Urzedzie z op6znieniem przygotowano projekt wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata 2018-2022. W zwigzku z tym
projekt zostat przedtozony Radzie Miasta dopiero w styczniu 2018 r., wskutek czego
Miasto nie posiadato programu obejmujgcego 2017 r. (poprzedni program przestat
obowigzywac¢ z koricem 2016 r.).

(akta kontroli str.340-341)
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Burmistrz Miasta wyjasnit, Ze brak wprowadzenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na rok 2017 spowodowany byt
problemem kadrowym, bowiem stanowisko Koordynatora ds. Polityki Mieszkaniowe;
posiadato norme osobowg 1,5 etatu, niewystarczajacq obsadg w stosunku do
zakresu obowigzkdéw. Dodatkowo  kilkutygodniowa absencja pracownika
spowodowata, ze rozpoczete w potowie 2017 r. prace nad programem zakoriczono
przedtozeniem jego projektu Radzie Miasta dopiero w styczniu 2018 r.

(akta kontroli str. 269-272)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym Miasta. Nalezy jednak zwréciC uwage, ze wskutek zbyt pdznego
przygotowania projektu wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym przez ponad 13 miesiecy Miasto funkcjonowato bez uchwalonego
programu. Rowniez realizacja wieloletnich programéw odbiegata od ich zatozen,
w szczegoinosci w zakresie zasad polityki czynszowej (niedostosowanie stawek
czynszu do poziomu zapewniajgcego utrzymywanie budynkow mieszkalnych na
odpowiednim poziomie technicznym) i wydatkéw remontowych.

3. Inwestycje mieszkaniowe gminy

3.1. W okresie objetym kontrolg Miasto zrealizowato jedng inwestycje budownictwa
komunalnego. W latach 2016-2017 wybudowany zostat jeden wielorodzinny
budynek mieszkalny typu socjalnego, zawierajacy 15 lokali mieszkalnych o taczne;
powierzchni 541,6 m2. Wykonawce robot budowlanych wytoniono w trybie przetargu
nieograniczonego i umowe zawarto z wykonawca, ktory zlozyt najkorzystniejszg
oferte. Realizacja budowy przebiegta zgodnie z planem i zostata zakoriczona
w terminie, tj. do konca pazdziernika 2017 r. Decyzjg z 31 pazdziernika 2017 r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Bochni udzielit pozwolenia na
uzytkowanie budynku. Na inwestycje wydatkowano tacznie 1 676,5 tys. zt (w tym
492,7 tys. zt w 2016 r. i 1 183,8 tys. zt w 2017 r.), w catosci ze Srodkéw wiasnych
Miasta.

(akta kontroli str. 157-158)

W kontrolowanym okresie zasiedlono 14 z 15 lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w nowym budynku. Wszystkie lokale oftrzymaty gospodarstwa domowe
o0 najnizszych dochodach. Osiem lokali socjalnych przydzielono rodzinom
oczekujacym na lokal socjalny®. Natomiast szes¢ lokali socjalnych przydzielono
najemcom w ramach zamiany lokali.

(akta kontroli str.183-184)

Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze przydzielajac lokale socjalne w nowym budynku
uwzgledniat wskazania Komisji Mieszkaniowej. W przypadku zamian lokali wziat pod
uwage takze dotychczasowq wspofprace z najemcami.

(akta kontroli str. 265-267, 304-308)

Jednego mieszkania, o powierzchni uzytkowej 72,8 m2, dotychczas nie zasiedlono,
mimo uptywu dwéch lat od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku.

Burmistrz wyjasnit, Zze lokal ten pierwotnie zostat zarezerwowany na cele Swietlicy,
ktéra miata by¢ prowadzona przez MOPS i Miejskie Centrum Dzieci i Mtodziezy
,Ochronka”. Jednak projekt ten nie bedzie realizowany i dyrektor MOPS
zaproponowat, by lokal ten pozostawi¢ jako lokal awaryjny, ktéry bedzie mozna

'8 Siedem lokali przydzielono rodzinom zamieszczonym na listach osob uprawnionych do zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Natomiast jeden lokal socjalny, zgodnie z postanowieniami § 24 ust. 1 pkt 2 uchwaty
ws. zasad wynajmowania lokali, przydzielono w czerwcu 2018 r. rodzinie, ktéra nie byta zamieszczona na liscie
0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, ale utracita mieszkanie w wyniku pozaru
(Komisja Mieszkaniowa pozytywnie zaopiniowata wniosek).
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wykorzysta¢ przy réznych zdarzeniach losowych, w ktoérych zachodzi¢ bedzie
konieczno$¢ niezwtocznego zapewnienia lokalu mieszkalnego, do czasu znalezienia
statego miejsca pobytu dla os6b poszkodowanych.

(akta kontroli str. 304-308)

3.2. Burmistrz w wyjasnieniu podat, ze obecnie nie planuje budowy kolejnych
budynkéw  mieszkalnych, niemniej jednak Miasto dysponuje  gruntami
przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe w czterech lokalizacjach, w tym
dwiema dziatkami uzbrojonymi w niezbedng infrastrukture techniczng i jedng dziatkg
uzbrojong czes$ciowo — w sieci: wodociggowg i energetyczng. W okresie objetym
kontrolg Miasto nie poniosto wydatkdéw na uzbrojenie ww. dziatek.

(akta kontroli str. 263-267)

3.3. W latach 2016-2019 (I potowa) poza budowg budynku socjalnego (opisang
w punkcie 3.1. niniejszego wystapienia) Miasto nie podejmowato innych dziatan
zmierzajacych do powiekszenia powierzchni mieszkaniowej, poprzez np. zakup
budynku lub lokali mieszkalnych. Burmistrz wyjasnit, ze Miasto realizowato szereg
innych zadan, ktore wymagaty zaangazowania Srodkéw finansowych.

(akta kontroli str. 232-235)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie terminowg realizacje inwestycji budowy
budynku mieszkalnego oraz wynajecie znajdujacych sie w nim lokali socjalnych.

4. Wykorzystywanie instrumentéw finansowego wsparcia
rozwoju budownictwa z budzetu panstwa oraz ze
srodkéw BGK

W latach 2016-2019 (I potowa) Miasto nie wykorzystywato zewnetrznych zrodet
finansowania budownictwa komunalnego. Nie wystepowato o dotacje celowe
zbudzetu panstwa na tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspoinoty samorzadowej oraz zapewnienie lokali w ramach najmu
socjalnego ilokali zamiennych, a takze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach, t. na cele mieszkaniowe
przewidziane w art. 4 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Nie korzystato tez
z kredytow komercyjnych. W 2016 r. Miasto wystapito do BGK z wnioskiem
0 pozyskanie $rodkéw pochodzacych z Funduszu Dopfat w wysokosSci 643 tys. zt na
budowe budynku przy ul. Na Buczkéw w Bochni zawierajgcego 15 lokali socjalnych
0 facznej powierzchni uzytkowej 541,6 m2. Jednak wniosek nie zostat przez BGK
zakwalifikowany do udzielenia finansowego wsparcia.’® Miasto nie skorzystato
z mozliwosci ztozenia odwotania od wynikow oceny. Powyzsza inwestycja zostata
sfinansowana ze $rodkéw wtasnych Miasta.

(akta kontroli str. 232-262)

Burmistrz nie informowat BGK, ani wiasciwego ministra o barierach utrudniajacych
korzystanie z zewnetrznych Zrédet finansowania. W ztozonym wyjasnieniu wskazat,
Ze przeszkodg w wykorzystaniu srodkéw z Funduszu Doptat byly kryteria brane pod
uwage przy rozpatrywaniu wnioskéw o dofinansowanie, bowiem ubieganie sie przez
Gmine o maksymalne wsparcie inwestycji spowodowato, Ze  kryterium

9 W mysl karty oceny punktowej wniosku o finansowe wsparcie z Funduszu Dopfat (zalaczonej do
zawiadomienia o wynikach oceny punktowej) wniosek otrzymat taczng ocene 13,71 pkt, w tym za poszczegoine
kryteria: Koszt realizacji przedsiewzigcia- 2,85 pkt, Stopa bezrobocia- 0,00 pkt, Intensywnosc¢ finansowego
wsparcia przedsiewzigcia- 0,00 pkt, Standard powierzchniowy lokali mieszkalnych- 1,11 pkt, Potrzeby w zakresie
lokali socjalnych- 9,75 pkt.
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Lintensywno$¢ finansowego wsparcia przedsigwzigcia” dostato ocene 0 pkt.
Réwniez niski poziom bezrobocia, ktory na terenie powiatu bochenskiego w 2016 r.
wynosit ok. 6,1% spowodowat, Ze kryterium ,Stopa bezrobocia” otrzymato réwniez
0 pkt. Zdaniem Burmistrza spo$rdd pieciu wskaznikow ocenianych w tym programie,
tylko jeden wskaznik ,Potrzeby w zakresie lokali socjalnych” jest kryterium, ktore
powinno mie¢ decydujgcy wplyw na przyznawanie Srodkow. Kryteria dotyczace
kosztow realizacji przedsiewziecia, stopy bezrobocia, czy intensywnoSci
finansowego wsparcia przedsiewziecia dyskwalifikujg gminy gdzie koszty robocizny
Z uwagi na mniejsze bezrobocie sq zdecydowanie wyzsze niz w rejonach Polski
z duzym bezrobociem.

(akta kontroli str. 232-235)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatania Urzedu w celu pozyskania
finansowego wsparcia z BGK na pokrycie czesci kosztow inwestycji polegajacej na
budowie obiektu socjalnego, choC nie przyniosty one efektu, bowiem wniosek nie
uzyskat dofinansowania.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag. W zwigzku ze stwierdzong
nieprawidtowoscia, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy
o NIK, przedstawia nastepujacy wniosek:

Podjecie dziatan w celu zapewnienia ciggtosci obowigzywania wieloletnich
programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach, jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Krakowie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbg Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Krakow, grudnia 2019r.

Bernard Rozariski
specjalista kontroli panstwowe;j.



