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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Jaworze', Rynek 1, 59-400 Jawor

Emilian Bera — Burmistrz Miasta Jawora od 1 grudnia 2014 r.2

Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej w zakresie:
[1] warunkoéw organizacyjno-prawnych wykonywania tych zadan, [2] zwiekszania
zasobu mieszkaniowego gminy, [3] przyznawania i sprzedazy lokali komunalnych,
[4] przeprowadzania inwestycji, remontow oraz modernizacji w mieszkaniowym
zasobie gminy, [5] utrzymywania budynkéw komunalnych we wiadciwym stanie
technicznym, [6] prowadzenia polityki czynszowej oraz dochodzenia naleznosci
czynszowych, [7] sprawowania nadzoru nad wykonaniem tych zadan.

Od 1 stycznia 2018 r. do dnia zakoAczenia czynnosci kontrolnychd,
z uwzglednieniem dziatan izdarzenia zaistniatych przed 1 stycznia 2018 r.,
w przypadkach gdy miaty one wptyw na dziatalno$¢ objetq kontrolg.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Pawet Potempski gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/173/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 r.

2. Waldemar Zimoch gtéwny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/179/2021 z dnia 18 pazdziernika 2021 .

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Tj. do dnia 1 grudnia 2021 .

4Dz. U. 22020 . poz. 1200, ze zm.; dalej: ustawa o NIK.

2



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Urzad realizowat wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym®,
co do zasady spetniajgce wymogi okreSlone w art. 21 ust. 2 ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
iozmianie Kodeksu cywilnego’. Rzetelnie weryfikowano spetnianie przez
wnioskodawcow  kryteriow  kwalifikujagcych do zawarcia umowy najmu,
a podejmowane w tym zakresie czynno$ci, z reguty odpowiadaty wymogom
okreSlonym w uchwale Rady Miejskiej w Jaworze w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jawor®. Sprzedaz lokali
mieszkalnych realizowana byta na ogét prawidtowo, tj. w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami® oraz stosowne uchwaty
Rady Miejskiej0.

W wyniku kontroli stwierdzono jednakze nieprawidtowo$ci polegajagce m.in. na:
[1] nieuwzglednieniu  w opracowanym w Urzedzie Wieloletnim  programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata 2021-2026 prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych latach wymaganej
przez art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy;
[2] nieuwzglednieniu w przygotowanej w Urzedzie uchwale w sprawie zasad
wynajmowania obowigzujacych od 21 kwietnia 2019 r. wymogdw okreslonych
w art. 21 ust. 3 pkt 6a i 6b ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy; [3] zanizeniu
0148,81tys. zt wysokosci bonifikaty od ceny jednego lokalu komunalnego
sprzedanego w  drodze  bezprzetargowej  dotychczasowemu  najemcy;
[4] nieuzasadnionym wydatkowaniu 1,1 tys. zt na sporzadzenie trzech Swiadectw
charakterystyki energetycznej lokali komunalnych, dla ktérych przedmiotowe
Swiadectwa nie byty wymagane.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego
kontrolowanej dziatalnosci

Wykonywanie przez gmine zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

1. Warunki organizacyjno-prawne wykonywania zadan z zakresu gospodarki
mieszkaniowej

Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej na obszarze Gminy Jawor!! realizowat

Urzad oraz Zarzad Lokalami Komunalnymi’2. W Urzedzie zadania te zostaly

przypisane do Wydziatu Infrastruktury i Rozwoju, Referatu:

e (Gospodarki Komunalnej, ktéry m.in. organizowat i obstugiwat posiedzenia
komisji mieszkaniowej, wydawat skierowanie na zawarcie uméw najmu
mieszkan komunalnych i socjalnych, jak i koordynowat dziatalnos¢ i petnit

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

6 Dalej: Wieloletnie programy.

7Dz.U.z 2020 . poz. 611, ze zm. Dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

8 Uchwata Nr XXIX/175/2016 11 Rady Miejskiej w Jaworze z 31 sierpnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania

lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jawor. Dalej: uchwata ws. zasad wynajmowania.

9Dz.U. z 2021 r. poz. 1899, ze zm. Dalej: u.g.n.

10 Uchwata nr XVII/101/07 Rady Miejskiej w Jaworze z 21 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia zasad

gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Jawor, zmieniona uchwatami Rady Miejskiej

w Jaworze: Nr XXVI1/153/08 z 29 pazdziernika 2008 r. i Nr V/24/15 z 25 lutego 2015 1.

" Dalej: Gmina.

12 Dalej: ZLK.



nadzér nad ZLK. Jeden z pracownikéw miat okreSlone w zakresie obowigzkow
prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarkg mieszkaniows;

e Gospodarki Nieruchomo$ciami i Planowania Przestrzennego, ktéry m.in.
organizowat sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych (w tym przygotowywat
dokumentacje dla nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu). Pieciu
z szeSciu pracownikow ww. Referatu, miatlo w zakresach obowigzkow
przygotowywanie dokumentacji dotyczacej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych.

Burmistrz poinformowat, Zze stan zatrudnienia do realizacji zadan z zakresu
gospodarki komunalnej byt wystarczajacy.
(akta kontroli str. 115-175)

Natomiast ZLK dziatajacy jako samorzadowy zaktad budzetowy na podstawie
uchwaty Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 29 listopada 1995 r. w sprawie jego
utworzenia'3 w szczegdlno$ci: zawierat umowy najmu lokali mieszkalnych; prowadzit
i rozliczat inwestycje/remonty oraz zapewniat odpowiedni stan techniczny
mieszkaniowego zasobu komunalnego.

(akta kontroli str. 115-175)

W  Gminie obowigzywaly wieloletnie programy gospodarowania zasobem
mieszkaniowym?4:

e Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor na
lata 2015-2020'5 przyjety uchwatg Nr XX1/121/2016 Rady Miejskiej w Jaworze
z 3 lutego 2016 r.;
e Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor na
lata 2021-20261¢ przyjety uchwatg Nr XXI1/191/2021 Rady Miejskiej w Jaworze
z 27 stycznia 2021 .
Wyzej wymienione dokumenty zawieraly: prognoze dotyczacg wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy w poszczegéinych latach; analize potrzeb oraz plan
remontéw oraz modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz lokali; zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu; sposob oraz zasady zarzadzania lokalami
i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania tym zasobem w kolejnych latach;
zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysoko$¢
kosztow w kolejnych latach; opis innych dziatah majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Natomiast Wieloletni program na 2021-2026 nie zawierat prognozy stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdinych latach,
co szczegotowo opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosSci.
Tym samym Wieloletnie programy, co do zasady, odpowiadaty wymogom
okre$lonym w art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

W zasobie Gminy nie wydzielono lokali, ktorych najem byt zwigzany ze stosunkiem
pracy, a w okresie objetym kontrolg nie zawierano uméw tego typu.
(akta kontroli str. 5-25, 43-64)

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Jawor wprowadzono uchwatg Rady Miejskiej w Jaworze z dni 31 sierpnia 2016 r."7,

13 Uchwata nr XXI1/131/95 ze zm.

14 Dalej: Wieloletnie programy.

15 Dalej: Wieloletni program na 2015-2020.

16 Dalej: Wieloletni program na 2021-2026.

7 Uchwatg nr XXIX/175/2016; dalej: uchwata ws. zasad wynajmowania.
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w oparciu o ktorg realizowano przydziaty mieszkan w latach 2018-2021. Uchwata ta
zawierata szereg obligatoryjnych elementéw wynikajacych z art. 21 ust. 3 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy, tj. m.in.: kryteria wyboru 0séb, ktérym przystuguje
pierwszenistwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i umowy nhajmu
socjalnego lokalu; warunki dokonywania zamiany lokali; tryb rozpatrywania
i zatatwiania wnioskow o najem lokali; zasady postepowania w stosunku do 0sob,
ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktdrego najem
nie wstapity po $mierci najemcy. Nie obejmowata ona jednak zmiany wprowadzonej
nowelizacjq ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, co opisano w Sekcji
dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

W uchwale ws. zasad wynajmowania zawarto regulacje odmienne od zawartych
w Wieloletnich programach na lata 2015-2020 i 2021-2026 w zakresie wysokosci
przystugujacej obnizki czynszu jak i kryterium dochodowego uprawniajacego do
obnizki czynszu przez gospodarstwo jedno- badz wieloosobowe najmujace lokal
komunalny, co szczegétowo opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 65-70)
2. Zwiekszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Gmina na dzien 30 wrzesnia 2021 r. posiadata w swoim zasobie fgcznie 1 518 lokali,

ktére znajdowaty sie w 404 budynkach znajdujgcych sie na jej terenie, ktdrych

struktura wtasno$ciowa przedstawiata sie w nastepujacy sposob:

e petna wiasnos¢ w zakresie dotyczacym 67 budynkdw, mieszczacych 301 lokali
mieszkalnych;

e wiekszosciowy udziat w 151 budynkach, w ktérych dysponowata 699 lokalami
mieszkalnymi;

e mniejszo$ciowy udziat w 186 budynkach, w ktérych dysponowata 518 lokalami
mieszkalnymi'é.

Ogdtem w stosunku do stanu na dzien 1 stycznia 2018 r. gminny zasdb
nieruchomosci'® ulegt zmniejszeniu o 10 budynkéw i 100 lokali mieszkalnych.
Zmniejszenie zasobu mieszkalnego wynikato gtdwnie ze sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcow?0,

Wedtug Wieloletniego programu na lata 2015-2020, zaktadano na dzien 1 stycznia
2018 r. taczng liczbe lokali na poziomie 1 683, w tym 1 628 mieszkan komunalnych
oraz 15 lokali socjalnych, natomiast na koniec 2020 r. facznie 1 603 lokale, w tym
1578 lokali komunalnych i 25 lokali socjalnych, co stanowito nizszg niz zaktadano
04% rzeczywistg liczbe posiadanych lokali. Ponadto w ww. programie zatozono:
[1] wzrost liczby lokali socjalnych (do zaktadanej liczby 25), poprzez zmiang statusu
lokali komunalnych o obnizonym standardzie technicznym?!; [2] realizacje inwestyciji
w postaci budynku wielorodzinnego z lokalami komunalnymi z 40 mieszkaniami??,
ktére planowano uzytkowa¢ od 2018 r.23.

Natomiast wg stanu na dzier 14 pazdziernika 2020 r., tj. danych zaprezentowanych
w Wieloletnim programie na lata 2021-2026, wskazano funkcjonowanie jedynie

'8 Natomiast — wg stanu na 1 stycznia 2018 r. — Zarzad dysponowat {acznie 414 budynkami (1618 lokalami
mieszkalnymi w budynkach). Z tego Gmina miata wéwczas petng wtasno$¢ w zakresie dotyczacym 74 budynkow
(328 lokali mieszkalnych). Wiekszo$ciowy udziat Gminy obejmowat 169 budynkéw (800 lokali mieszkalnych).
Mniejszosciowy udziat Gminy obejmowat 171 budynkéw (490 lokali mieszkalnych).

19 Obejmujacych petng wtasnos¢, wiekszosciowy i mniejszosciowy udziat Gminy.

2 Sprzedano bezprzetargowo 100 lokali mieszkalnych, oraz dwa po przetargach w 2021 r., ktdre to réwniez
wyodrebniono dwa lokale mieszkalne z posiadanego zasobu mieszkaniowego.

21 Wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2015 r. byto 33 lokali 0 obnizonym standardzie technicznym.

22 O $redniej powierzchni uzytkowej 45 m2,

23 Planowano w: 2016 r. wykonanie projektu budowlanego uwzgledniajacego wymagane przylacza i sieci oraz
zagospodarowanie gminnej dziatki budowlanej; 2017 r. rozpoczecie budowy trwajacej okoto czternastu miesiecy.
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13 lokali socjalnych, tj. na poziomie niewiele wyzszym niz przewidzianym na koniec
2016 r. (12 lokali) i nizszym niz przewidziano na koniec 2017 r. (15 lokali). Na dzien
19 listopada 2021 r. w gminnym zasobie mieszkaniowym wykazano 22 lokale
socjalne, z ktorych osiem (komunalne o nizszym standardzie) oczekiwato na
skuteczne dziatania komornicze wobec najemcéw.

W zakresie wykazanej w Wieloletnim programie na lata 2015-2020 niezrealizowane;
inwestycji w postaci budynku wielorodzinnego z lokalami komunalnymi, Burmistrz
poinformowat, ze Gmina podpisata w 2016 r. list intencyjny
z BGK Nieruchomosci S.A. w celu realizacji przedsiewzigcia w ramach programu
,Mieszkanie Plus” na dziatce gminnej przy ul. Rzepakowej. BGK wycofat sie
z realizacji inwestycji, przez co wzrostyby koszty budowy i przy braku Srodkow
odstapiono od realizacji inwestycji24.

(akta kontroli str. 29, 43-64, 115-184)

W 2021 r. Urzad pozyskat z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa taczng
kwote 2240,0 tys. zt (na podstawie wnioskow ztozonych do Ministra Rozwoju
i Technologii) na wsparcie wskazane w art.33| ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o0 niektérych formach wspierania budownictwa mieszkaniowego?, tj. na przejecie
udziatbw w Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej — Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego ,TBS” Sp.zo0.0. z siedzibg w Kamiennej Gorze?® | ktdrego
udziatowcem byta m.in. Gmina Jawor. Wskazany wktad pienigzny do TBS, wspierat
realizacje budowy zespotu wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej przy
ul. Mickiewicza 45 w Jaworze, w wyniku ktorej planowano pozyska¢ 80 nowych
mieszkan. Na podstawie zawartych umow pomiedzy TBS a Gming, najemcdw nowo
wybudowanych 80 mieszkar miata wskazywa¢ Gmina?’.

(akta kontroli str. 71-86, 100-110, 382-384)
3. Przyznawanie i sprzedaz lokali komunalnych

W okresie objetym kontrolg 81 osob otrzymato lokale mieszkaniowe z zasobow
Gminy, z czego: 23 w 2018 r.; po 22 w 2019 r. i 2020 r. oraz 14 do 30 wrzesnia
2021 .

Spowodowato to systematyczne zmniejszenie liczby gospodarstw domowych

oczekujgcych na mieszkanie ze 161 w2018 r. do 124 wg stanu na dzien

30 wrzesnia 2021 r. (spadek o 23,0%). Wramach poszczegélnych kategorii

mieszkan ksztattowato sie to nastepujaco:

e |okale komunalne — spadek z 31 w 2018 r. do dwdch wg stanu na 30 wrze$nia
2021 r.;

o |okale socjalne z listy oczekujacych — spadek z 61 w 2018 r. do 46 wg stanu na
30 wrze$nia 2021 r.;

e lokale komunalne - wzrost z 69 w 2018 r. do 76 wg stanu na
30 wrze$nia 2021 r.

Prawidlowo$¢ przyznawania lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
mieszkaniowego zostata zbadana na podstawie 20 spraw z lat 2018-202128,
Mieszkania te byly przydzielane zgodnie z kryteriami okreSlonymi uchwatg
w sprawie zasad wynajmowania, na podstawie przydziatu Komisji Mieszkaniowe;.
W badanej probie rzetelnie weryfikowano uprawnienia do najmu lokalu
mieszkalnego, a Srednie oczekiwanie na przydziat lokalu trwato ok. 551 dni. Umowy

24 Gmina nie poniosta z tego tytutu kosztow.

25 Dz.U.z2019r. poz. 2195 ze zm.

% Dalej: TBS.

27 Planowane zakonczenie inwestycji w pierwszym kwartale 2025 r.

28 7 tego 10 do remontu, dziewieciu komunalnych i jednego socjalnego.
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najmu/inwestorskie byly zawierane przez ZLK na podstawie skierowan
sporzadzanych przez pracownikow Urzedu. Wsrdd dziewieciu skierowan na najem
lokalu komunalnego stwierdzono pie¢ przypadkow, w ktorych wystapita koniecznosé
przeprowadzenia prac remontowych, a jednocze$nie nie okre$lono zakresu prac
remontowych i sposobu ich rozliczenia, co szczegétowo opisano w sekcji dotyczace;
stwierdzonych nieprawidtowosci.

Wymaog wynikajacy z art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy
oraz wedtug uchwaty ws. zasad wynajmowania, polegajacy na poddaniu kontroli
spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskow o najem
lokali, realizowany byt w Gminie przez powotang Miejska Komisje Mieszkaniowg?®.
Komisja ta petnita funkcje organu opiniujacego sktadane wnioski, po uprzednim
sprawdzeniu warunkéw mieszkaniowych starajgcych si¢ o mieszkanie oraz
weryfikacji sytuacji materialnej ubiegajacych sie o mieszkanie w celu ustalenia czy
kwalifikowali sie¢ do przydziatu. Listy rodzin oczekujgcych do przydziatu lokalu
mieszkalnego, prowadzono w formie elektronicznej30. W Urzedzie nie prowadzono
ewidencji posiedzen komisji mieszkaniowej oraz nie dokumentowano/raportowano
jej ustalen/dziatan3?, w tym informacii: potwierdzajacych liczbe i lokalizacje mieszkan
przeznaczonych do najmu; rozpatrzonych na posiedzeniu wnioskow; przydziatu
lokalu badz inne dziatania podejmowane przez komisje mieszkaniowg. Burmistrz
wyjasnit, ze taka forma prowadzenia posiedzen byta przyjeta od lat, tj. prowadzono
indywidualne protokoty do sprawy. W celu usprawnienia obiegu dokumentow
zostanie wprowadzony protokét z posiedzen Miejskiej Komisji Mieszkaniowe;j.

(akta kontroli str. 30-35, 111-114, 214-220, 299-313)

Urzad realizowat sprzedaz mieszkan w oparciu o przepisy u.g.n. oraz uchwate Rady
Miejskiej w Jaworze z 21 grudnia 2007 r. w sprawie okreSlenia zasad
gospodarowania nieruchomos$ciami  stanowigcymi  wtasno$¢ Gminy Jawor32,
Sprzedaz lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego prowadzona byfa gtéwnie
w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcy lokalu i odbywata sie na jego wniosek.
Sprzedano tacznie 102 lokale mieszkalne, w tym: 36 w2018 r.; 16 w 2019 r,;
27 w 2020 r. 123 w 2021 r.33, Sprzedaz te realizowano w sposéb zgodny z ogoInymi
zatozeniami zawartymi w Wieloletnich programach.

Prawidtowo$¢ sprzedazy mieszkan z zasobu mieszkaniowego Gminy zbadano na
podstawie préby 20 spraw zlat 2018-2021, w tym 18 sprzedazy w trybie
bezprzetargowym i dwdch w trybie przetargowym. W kazdym z 18 przypadkow
bezprzetargowej sprzedazy nieruchomosci, dokonano jej na rzecz dotychczasowego
najemcy, posiadajacego umowe najmu na czas nieoznaczony. Wycena wartosci
lokalu (wszystkich 20 lokali) wraz zudziatem w gruncie nastepowata po
inwentaryzacji nieruchomosci, na podstawie sporzadzonego w tym celu operatu
szacunkowego. Dla sprzedazy bezprzetargowej udzielono bonifikaty w wysokosci od
85% do 97% ceny nieruchomosci, tj. naliczonej w wysokosci okreslonej w uchwale
okre$lajacej zasady gospodarowania, jednakze w jednym przypadku nieprawidtowo
ustalono cene nieruchomo$ci, co szczegétowo opisano w sekcji dotyczacej
stwierdzonych nieprawidtowosci.

29 Zarzadzeniem Burmistrza Jawora nr 415/2016 z 8 czerwca 2016 r. (ze zm.), w skiad ktdrej wchodzit
przedstawiciel Urzedu i ZLK.

30 W pliku MS Excel.

W Urzedzie prowadzono: listy oczekujacych w postaci plikéw MS Excel; teczki wnioskujacych o przydziat
lokalu (z ewentualnymi pismami Urzedu w tych sprawach).

32 Nr XVI1/101/07, zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Jaworze: Nr XXVI1/153/08 z 29 pazdziernika 2008 r.;
Nr V/24/15 z 25 lutego 2015 r.; dalej: uchwata okreslajaca zasady gospodarowania.

33 Do 30 wrze$nia 2021 r., gdy sprzedano dwa lokale mieszkalne po uprzednio przeprowadzonym przetargu.
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Zaptata za lokal w kazdym z badanych przypadkéw nastgpita przed zawarciem
umowy sprzedazy. Byto to zgodne z przepisami u.g.n. oraz obowigzujgcym w tym
zakresie prawem lokalnym. Jednakze przy sprzedazy bezprzetargowej trzech lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemcéw, zlecono wykonanie dla tych czesci budynkow
Swiadectw charakterystyki energetycznej, mimo Zze przepisy nie wymagaly ich
sporzadzenia, co szczegblowo opisano w sekcji dotyczacej stwierdzonych
nieprawidtowo$ci.

(akta kontroli str. 5-25, 30-42, 87-99)

4. Przeprowadzanie inwestycji, remontéw oraz modernizacji w mieszkaniowym
zasobie gminy

ZLK na podstawie uchwaty Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 29 listopada 1995 r.
w sprawie jego utworzenia34, realizowat zadania z zakresu gospodarki
mieszkaniowej, a w szczegdlnosci prowadzit i rozliczat inwestycje/remonty
w mieszkaniowym zasobie komunalnym.

Gmina przeznaczyta $rodki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego (m.in. remonty,

modernizacje lokali i budynkdéw) w wysokosci mniejszej niz to byto przewidziane

w Wieloletnich programach. Wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego,

polegajace na inwestycjach, remontach i modernizacjach w tym okresie, wyniosty

odpowiednio:

o 14178 tys. zt w 2018 r. (w tym: 1 117,8 tys. zt ze Srodkoéw wiasnych ZLK oraz
300 tys. zt z dotacji celowej Gminy), wobec 1 887,0 tys. zt przewidzianych na ten
cel w Wieloletnim programie (tj. 75,1%);

e 1519,5 tys. zt w 2019 r. (w tym: 1 042,4 tys. zt ze $rodkéw wiasnych Zarzadu
oraz 4771 tys. zt z dotacji celowej Gminy), wobec 1 949,0 tys. zt przewidzianych
na ten cel w Wieloletnim programie (tj. 78,0%);

o 15744 tys. zt w 2020 r. (w tym: 1 169,2 tys. zt ze Srodkow wiasnych Zarzadu
oraz 405,2 tys. zt z dotacji celowej Gminy), wobec 1 928,0 tys. zt przewidzianych
na ten cel w Wieloletnim programie (tj. 81,7%);

e 944 3 tys. zt do 30 wrzesnia 2021 r. (w tym: 795,0 tys. zt ze $rodkéw wiasnych
Zarzadu oraz 149,3 tys. zt z dotacji celowej Gminy), wobec 2 700,0 tys. zt
przewidzianych na ten cel w Wieloletnim programie.

ZLK wystepowat z wnioskiem o przyznanie dotacji celowej z przeznaczeniem na

realizacje zadan remontowych o charakterze kompleksowym dla obiektow

stanowigcych witasno$¢ lub wspdtwtasnos¢ Gminy, gdyz wygospodarowane

z czynszow $rodki nie byly wystarczajace na utrzymanie mieszkaniowego zasobu

gminy Jawor. Jak wynikato z przedstawionej dokumentacji kwota otrzymywana

stanowita miedzy 12,0% a 22,2% kwoty wnioskowanej, gdyz wnioskowano w:

e 2018r. 0o 2000,0 tys. zt, a przyznano kwote 300,0 tys. zt (w catoSci
wydatkowana);

e 2019 r. 0 2228,5 tys. zt — kwota przyznana 495,0 tys. zt (wydatkowano
477 1 tys. zb);

e 2020 r. 0 3571,7 tys. zt — kwota przyznana 450,0 tys. zt (wydatkowano
405,2 tys. zb);

e 2021 r. 0 3357,3 tys. zt — kwota przyznana 300,0 tys. zt (do 30 wrze$nia
wydatkowano 149,3 tys. z).

Burmistrz wyjasnit, ze: przyznanie ZLK okreslonych Srodkéw finansowych w ramach

dotacji celowej na realizacje inwestycji w zakresie budownictwa komunalnego
wynika z ograniczonych mozliwosci gminy. Gmina realizuje zadania inwestycyjne

34 Uchwata nr XXI1/131/95 ze zm.



z udziatem Srodkow unijnych, na ktére ma podpisane umowy [m.in. w zakresie
gospodarki wodno-sciekowej].

(akta kontroli str. 26-28, 361-378)

NIK zwraca uwage, ze postanowienia Wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor wskazywaty na koniecznos¢ dokonywania
znacznych naktadéw na remonty mieszkan komunalnych (przekraczajacych srodki
finansowe przekazywane ZLK).

5. Utrzymywanie budynkéw komunalnych we wiasciwym stanie technicznym

ZLK na podstawie uchwaty Rady Miejskiej w Jaworze z dnia 29 listopada 1995 r.
w sprawie jego utworzenia, realizowat zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej,
a w szczegolnosci zapewniat odpowiedni stan techniczny mieszkaniowego zasobu
komunalnego3.

(akta kontroli str. 115-175)

6. Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie naleznosci
czynszowych

Bazowg stawke czynszu dla komunalnych lokali mieszkalnych ustalat Burmistrz
stosownym zarzadzeniem, ktéra wynosita odpowiednio 3,10 z{/m? w2018 r., od
1 wrze$nia 2019 r. - 3,41 zt/m? a od 1 kwietnia 2020 r.3 - 4,00 zt/m2. Wskaza¢
nalezy, ze stawka wprowadzona w 2019 r. i 2020 r., mimo ze wg zarzadzenia miata
obowigzywa¢ od 1 stycznia, zaczeta obowigzywac lokatoréw ponad trzy miesigce po
wprowadzeniu, z uwagi na obowigzek uprzedniego poinformowania o nowych
warunkach czynszowych.

W latach 2018-2021 nie byto przypadkéw obnizania czynszu na wniosek najemcy za
wynajem mieszkan komunalnych. Stawka bazowa czynszu ulegata podwyzszeniu
lub obnizeniu (za wyjatkiem lokali socjalnych oraz lokali komunalnych do remontu)
zgodnie z okreslonym standardem i charakterystykq potozenia lokalu mieszkalnego,
ktére to czynniki wyszczegdlniono w Wieloletnim programie?”,

ZLK naliczat stawki czynszu oraz dochodzit nalezno$ci czynszowych?s,
(akta kontroli str. 5-25, 115-175, 299-313)

7. Sprawowanie nadzoru nad wykonywaniem zadan z gospodarki
mieszkaniowej

Do zadan Referatu Gospodarki Komunalnej (bedacego w strukturze Wydziatu
Infrastruktury i Rozwoju) - zgodnie z postanowieniami  Regulaminu

35 Utrzymywanie budynkéw komunalnych zostato szerzej opisana w wystapieniu pokontrolnym z kontroli 1/21/001
przeprowadzonej w Zarzadzie Lokalami Komunalnymi w Jaworze.

% Od 1 wrzesnia 2019 r. i od 1 kwietnia 2020 r. stawki obowiazywaty dotychczasowych najemcow. Dla nowych
najemcow stawki obowigzywaty odpowiednio od 30 kwietnia 2019 r. i 1 stycznia 2020 r.

37 Na lata 2015-2020 w § 10, a na lata 2021-2026 w pkt 3 Rozdziatu 5 Zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu. Czynnikami obnizajacymi stawki czynszu byly: lokal potozony na parterze lub ostatniej
kondygnaciji budynkéw (z wyjatkiem adaptacji strychowych) (-6%), lokal bez tazienki (-10%), lokal bez w.c.
(-10%), lokal bez gazu przewodowego (-10%), lokal bez instalacji wodno-kanalizacyjnej (-10%), lokal z ciemng,
kuchnig lub pokojem (-10%); lokale ze wspdlnym uzywaniem pomieszczen (w.c.tazienka) przez co najmniej
dwdch odrebnych najemcow (-10%); lokale w budynkach o $rednim lub dostatecznym stanie technicznym (-5%);
dla lokali potozonych w budynkach o ztym stanie technicznym (-10%). Czynniki obnizajace wysoko$¢ bazowg
stawki czynszu nie mogty przekroczyc¢ tacznie 40%. Stawke czynszu podwyzszano z kolei dla lokali: potozonych
w budynkach zabudowie wolnostojacej (0 5%); na | pigtrze (jesli to nie jest ostatnia kondygnacja (o 5%));
potozonych w budynkach po remoncie kapitalnym lub termomodemizacji (0 20%); w budynkach nowo
wybudowanych (o 40%); wyposazonych w instalacje c.0. z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej (o 10%);
wyposazonych w instalacje cieptej wody zasilang z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej (0 10%).

3 Prowadzenie polityki czynszowej oraz dochodzenie nalezno$ci czynszowych zostato szerzej opisane
w wystapieniu pokontrolnym z kontroli 1/21/001 przeprowadzonej w Zarzadzie Lokalami Komunalnymi
w Jaworze.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

organizacyjnego®, nalezato koordynowanie dziatalnosci i nadzér nad ZLK
w zakresie gospodarki mieszkaniowej. Nie przedtozono jednak dokumentacii
potwierdzajacej sprawowany nadzér nad ZLK w badanym okresie. Burmistrz
potwierdzit praktyczna realizacje tych zapisow.

(akta kontroli str. 115-175, 214-220, 299-313)

Realizacja zadan statutowych ZLK w 2019 r. kontrolowana byta przez pracownika
Urzedu ds. kontroli zarzadczej i szacowania ryzyka, m.in. w zakresie: uregulowan
wewnetrznych; przychodoéw i kosztéw; windykacji naleznosci z tytutu czynszéw
i innych opfat; zamowien publicznych. W wyniku tej kontroli przekazanym pismem
z dnia 16 listopada 2020 r. stwierdzono m.in.: obowigzywanie w ZLK regulaminu
organizacyjnego, ktéry nie zostat zaakceptowany przez Burmistrza; zarzadzanie
przez ZLK nieruchomosciami wspdinot mieszkaniowych - {j. dziatalno$¢ niebedacq
zadaniem wtasnym gminy.

Funkcjonowanie ZLK byto takze przedmiotem audytu przeprowadzonego w 2019 r.
przez audytora wewnetrznego, gdzie wsréd zalecen przedstawionych
w sprawozdaniu z dnia 16 wrzesnia 2019 r. wskazano konieczno$¢ opracowania
i wdrozenia statutu jednostki. Byto to réwniez jednym z zalecen kontroli
przeprowadzonej przez pracownika Urzedu w ZLK w 2015 .

Mimo ziozenia w Urzedzie w dniu 7 sierpnia 2014 r. Statutu ZLK (celem
przediozenia do uchwalenia przez Rade Miejskg w Jaworze) i 5 lutego 2021 r.
Regulaminu organizacyjnego (celem zatwierdzenia przez Burmistrza), do dnia
22 listopada 2021 r. dokumenty te nie zostaty wdrozone. Burmistrz wyjaénit, ze dla
samorzagdowego zaktadu budzetowego jakim jest ZLK ustawa o finansach
publicznych nie wymagata posiadania statutu; nadto procedowano zmiany
w Regulaminie organizacyjnym ZLK.

(akta kontroli str. 214-298)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Opracowany w Urzedzie Wieloletni program na 2021-2026 nie zawierat prognozy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych latach jego
obowigzywania, do czego zobowigzywaty postanowienia art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. Burmistrz potwierdzit brak zamieszczenia
wskazanej prognozy izadeklarowat jej zamieszczenie w projekcie planowanej
aktualizacji Wieloletniego programu (do marca 2022 r.) oraz przekazanie jej pod
obrady Rady Miejskie;j.

(akta kontroli str. 43-64, 100-110)

2. Obowigzujace w okresie objetym kontrolg, opracowane w Urzedzie, Zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jawor
po dniu 21 kwietnia 2019 r. nie okreslaty: [1] warunkéw, jakie musi spetmia¢ lokal
wskazywany dla 0séb niepetnosprawnych, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb
wynikajacych zrodzaju niepetnosprawnos$ci; [2] zasad przeznaczania lokali na
realizacje zadan, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2b ww. ustawy — co naruszato art. 21
ust. 3 pkt 6a i 6b ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, dodany przez art. 2
pkt 15 lit. b tiret czwarte ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni idomow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw#0. Burmistrz potwierdzit powyzszg nieprawidtowo$¢ i zadeklarowat

39§27 ust.15 lit. e.
40 Dz.U. poz. 756.



przekazanie Radzie Miejskiej projektu aktualizacji uchwaty ws. zasad wynajmowania
(do marca 2022 r.).

(akta kontroli str. 65-70, 100-110, 214-220)

3. W § 16 ust. 1 uchwaly ws. zasad wynajmowania, wskazano, ze najemcy
komunalnych lokali mieszkalnych mogli ubiegaC sie o obnizenie do 50% stawki
bazowej czynszu, jezeli miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego nie przekraczat 125% najnizszej emerytury w gospodarstwach
wieloosobowych i 150% w gospodarstwach jednoosobowych. Byly to regulacje
sprzeczne z wartosciami i kryteriami obnizek czynszu przewidzianymi Wieloletnimi
planami na lata 2015-2020 i 2021-2026, gdzie wskazano 20% jako maksymaing
wysoko$¢ obnizki czynszu dla gospodarstw, a kryterium dochodowe uprawniajace
do uzyskania znizki dla gospodarstw wieloosobowych ograniczono do 150%
najnizszej emerytury. Burmistrz potwierdzit ww. nieprawidtowo$¢ oraz zadeklarowat
przekazanie Radzie Miejskiej projektu zmiany uchwaty wraz z aktualizacjg tych
wskaznikow.

(akta kontroli str. 43-70, 214-220)

4. Urzad wyznaczyt pieciu najemcéw lokali komunalnych4!, w ktdrych konieczne
byto przeprowadzenie prac remontowych, nie okreslajac przy tym zakresu prac
remontowych oraz sposobu rozliczenia tych prac, do czego zobowigzywaty
postanowienia § 17 ust. 1 uchwaty ws. zasad wynajmowania. Burmistrz wyjasnit, ze
wymienione lokale nie byty lokalami do remontu, byty w dobrym stanie technicznym
iwymagaty jedynie od$wiezenia, . malowania Scian, konserwacji Stolarki.
Potencjalni  najemcy wyrazili che¢ przeprowadzenia tych dobrych napraw
we wiasnym zakresie, poniewaz zalezato na szybkim zawarciu uméw. Wysoko$¢
zwolnienia z czynszu byfta adekwatna do wartoSci poniesionych nakfadow na
powyzsze prace. NIK wskazuje, ze w § 17 ust. 1 cytowanej uchwaty wskazano
procedure postepowania z najemcami lokali do remontu, ktérej w tych przypadkach
zaniechano.

(akta kontroli str. 65-70, 111-114, 299-313)

5. Przy sprzedazy bezprzetargowej jednego lokalu mieszkalnego udzielono 85%
bonifikaty na rzecz dotychczasowego najemcy2 (wynikajacej z § 11 ust. 1 pkt 1 lit. b
uchwaty okreslajacej zasady gospodarowania), obliczonej od ceny lokalu
mieszkalnego wraz zudziatem w nieruchomo$ci wynoszacej 246 650,00 zt
pomniejszonej o warto$¢ naktaddéw poniesionych przez najemce w wysokosci
175 000,00 zt (adaptacja pomieszczenia strychowego*d). W efekcie udzielono
bonifikaty wynoszacej 85% kwoty 71 650,00 zt, tj. 60 902,50 zt. W konsekwenc;i
udzielong bonifikate zanizono o 148 750,00 zt (przyjeto 60 902,50 zt zamiast
209 652,50 zt). Stanowito to naruszenie art. 68 ust. 1 u.g.n. nakazujacego udzielenie
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ww. ustawy, tj. w wysokosci nie
nizszej niz jej warto$¢, wynoszaca 246 650,00 zt. Burmistrz wyjasnit, ze przyjeto za
ceng nieruchomosci réznice miedzy wartoScig nieruchomo$ci a naktadami
poniesionymi  na te nieruchomo$¢ (oszacowanymi przez rzeczoznawce
majatkowego) i od niej naliczono bonifikate, a przepisy prawa miejscowego nie regulujg
wprost zasad liczenia kwoty w przypadku poniesionych nakfadow na remont lokalu.
NIK wskazuje, ze zgodnie zpostanowieniami § 1 uchwaty okreslajacej zasady
gospodarowania: zasady gospodarowania nieruchomos$ciami  stanowigcymi
wilasno$¢ Gminy Jawor okresla przedmiotowa uchwata oraz u.g.n. NIK zauwaza, ze

4 Najemca: [1] AK,; [2]AW.; [8] K.G.; [4] T.L,; [5] J.J.
2 MK.
43 Wielko$ci oszacowane przez rzeczoznawce majatkowego na podstawie art. 218 u.g.n.
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Uwagi
Whioski

podstawg ustalenia bonifikaty powinna by¢ cena niepomniejszona o naktady, i to
niezaleznie od tego czy byly to naktady konieczne, czy tez naktady na przebudowe
budynku w celu wyodrebnienia lokalu. Na takie rozumienie wskazuje wprost tres¢
art. 68 u.g.n. nakazujacego ustalanie bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 u.g.n., tj. od warto$ci nie nizszej niz wartos¢ nieruchomosci.

(akta kontroli str. 299-360)

6. W trzech prowadzonych postepowaniach o sprzedaz bezprzetargowa lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemcow* w sposéb nieuzasadniony zlecono
wykonanie dla tych czesci budynkdéw $wiadectw charakterystyki energetycznej, za
ktére zaptacono tgcznie 1 107,00 zt. Budynki ze sprzedawanymi lokalami podlegaty
bowiem ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkdéw iopiece nad
zabytkami, przez co zgodnie z postanowieniami art. 3 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw*® nie byto obowigzku
sporzadzenia dla nich tego typu $wiadectw. Burmistrz wyjasnit, ze przedmiotowe
budynki, mimo Ze byly ujete w wykazie zabytkdw, nie stanowity stricte zabytkow,
gdyz nie zostaty podjete na nie decyzje Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw
w sprawie wpisania ich do rejestru zabytkéw, ani nie zostat im nadany numer
rejestru zabytkow, przez co nie dotyczyto ich ww. wytgczenie z obowigzku
sporzadzania $wiadectw energetycznych. NIK nie podziela ztozonych wyja$nien,
gdyz kazdy ztych budynkow zostat uwzgledniony w spisie obiektow i obszaréw
o walorach kulturowych miasta Jawora, a dwa z nich* ujeto w rejestrze zabytkow,
przez co podlegaly one ochronie na podstawie przepisdw o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami.

(akta kontroli str. 299-313, 379-381)
IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:

NIK nie formutuje uwag.

1. Podjecie dziatan zmierzajacych do przedtozenia Radzie Miejskiej projektow
uchwat doprowadzajacych do zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa
postanowien:

a) Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jawor.

b) Zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Jawor.

2. Zaprzestanie, w przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych, naliczania bonifikaty
od wartosci lokalu pomniejszonej o naktady.

3. Sporzadzanie $wiadectw charakterystyki energetycznej jedynie dla budynkow lub
ich czesci, dla ktdrych przepisy prawa nakazujg ich sporzadzanie.

4. Okre$lanie w umowach z najemcami lokali, w ktérych konieczne jest
przeprowadzenie prac remontowych, ich zakresu oraz sposobu rozliczenia.

4“4 W budynkach przy: [1] ul. Limanowskiego 3, kwota wydatkowana 369 zt; [2] ul. Wyszynskiego 39, kwota
wydatkowana 369 zt; [3] ul. Grunwaldzkiej 5, kwota wydatkowana 369 zt.

45 Dz.U.z2021r. poz. 497.

46 Przy ul. Limanowskiego 3 i ul. Grunwaldzkiej 5, ktére byty zlokalizowane w $cistej strefie A ochrony
konserwatorskiej.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie 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 wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw,  grudnia 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura we Wroctawiu
Pawet Potempski p.o. Dyrektor
Gtéwny specjalista kontroli Marcin Kalifiski
panstwowej
....................... s T



