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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudf@4 r. o Najwyszej Izbie Kon-
troli (Dz.U. z 2007 r. nr 231, poz. 1701), zwandgle] ,ustaw o NIK”, Najwyzsza lzba
Kontroli Delegatura we Wroctawiu, skontrolowata blizMiejski w Watbrzychu (,Urzd”)

w zakresie realizacji zadawiazanych z gospodagkmieszkaniow w latach 2008-2010.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki zostaty przedstawione w protokolenkroli pod-
pisanym w dniu 20 lipca 2011 r., Najwgza lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wpisinie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie z nieprawidtowdciami ocenia realizacg

przez Gming Waibrzych zadaa z zakresu gospodarki mieszkaniowej.
Tak sformutowan ocerg 0golm uzasadniajzamieszczone pargj oceny cgstkowe.

1. Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia prgtg i stosowane rozwzania
organizacyjne w zakresie gospodarki mieszkanio@epwiazujace w okresie olgfym kon-
trola (lata 2008-2010) regulaminy organizacyjne uwdglalty w swojej tréci wszystkie
dziedziny zwazane z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieswicami. Precyzyjnie
i szczegbétowo okrdone byly zadania, kompetencje i odpowiedzi&gnposzczegdinych ko-

morek zaangaowanych w przedmiotogvdziatalngé.
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Prawidtowo w ocenie NIK realizowany byt rownigvewrgtrzny nadzor nad wykony-
waniem zada zwiazanych z gospodagkmieszkaniow. W latach 2008-2010 w przedmioto-
wym obszarze zostato zrealizowanych 5 Zaaladytowych, a tatie 3 kontrole podmiotu wy-
konujacego zarzd komunalnym zasobem mieszkaniowym. Przeprowadzpms&powania
audytowe i kontrolne byty prawidtowo udokumentowaaev ich nasfpstwie sformutowano
rekomendacje i wnioski mge na celu usuetie stwierdzonych nieprawidtowal.

2. Gmina Walbrzych zrealizowata obawki wynikajace z art. 21 ust. 1 i 2 usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lok@ato mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnedo Uchwalony przez RadMiejska Watbrzycha w grudniu
2008 r. ,Wieloletni program gospodarowania zasobmarmszkaniowym Gminy Waibrzych
ma lata 2009-2013” (Program), zawierat wymaganewghymi wyej przepisami elementy,
w tym gtownie: prognog wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowegdiza
potrzeb w zakresie remontéw i modernizacji, planmwaprzeda lokali, zasady polityki
czynszowej, sposob i zasady zglzania lokalami i budynkamirodia finansowania gospo-
darki mieszkaniowej, wysoké wydatkow na gospodatkmieszkaniow w kolejnych latach,
a talkze opis innych dziafamapcych na celu popraywvykorzystania i racjonalizagjgospo-
darowania zasobem mieszkaniowym. W wymaganych techi i formie, Prezydent Wat-
brzycha przedktadat Radzie Miejskiej roczne spradaoza z wykonania Programu, zawiera-
jace szczegotowe analizy ksztaltowania poszczegoélnych wiellégi, wskazania stabych
i mocnych stron realizacji poszczegolnych przeaizic¢, a take propozycje modyfikacii

Programu.

Uchwatami Rady Miejskiej okéane byly réwnie zasady wynajmowania lokali

wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

3. Na miag posiadanych miaiwosci finansowych, Gmina Watbrzych realizowata
obowiazki wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. npowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennymMimo systematycznego spadzania i uchwalania nowych miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennegoléBash 2008-2010), przedmiotowymi
uregulowaniami olefych byto hcznie 1.258,2836 ha gruntdw, co stanowito jedydie 84%
0golnej i 42, 1% zurbanizowanej powierzchni Gmingi/zych. W ocenie Najwgzej 1zby

Kontroli taki stan rzeczy w sposob istotny ograatlanazliwosci uporadkowanego zagospo-

1 Dz. U. 2 2005 r. nr 31 poz. 266 ze zm.
2Dz. U. 2 2003 r. nr 80 poz. 717 ze zm.



darowania obszaru gminy, w tym fakw czsci dotyczcej terendéw przeznaczonych pod

budownictwo mieszkaniowe.

Sytuacg w dziedzinie planowania przestrzennego dodatkokammgplikowata stwier-
dzona uchwat Rady Miejskiej Watbrzycha (nr VI/31/11 z dnia 3ycznia 2011 r.) dezaktu-
alizacja istniejcego ,Studium uwarunkowiai kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go”. Wynikajce z przedmiotowego faktu: koniecZh@pracowania nowego dokumentu oraz
wprowadzenia zmian w istniglych miejscowych planach zagospodarowania pzaste-
go, odsuwaty na dalszi nieokr&lona czasowo perspektyawmazliwosci przystpienia do

opracowania planéw dla nowych obszaréw gminy.

4. Ograniczone mdiwosci finansowe w istotnym stopniu determinowaty daiat
nia Gminy Watbrzych w zakresie gospodarowania kasnym zasobem mieszkaniowym,
w tym takze zwhzane z pozyskiwaniem lokali mieszkalnych. W okredgtym kontroh nie
realizowano nowych inwestycji mieszkaniowych, aypgn zrédiem zwikszenia zasobu
lokalowego byty adaptacje budynkéw niemieszkalny€hrakusrodkéw nie podejmowano
rowniez i nie prowadzono zorganizowanych przedsiie¢ przygotowugcych warunki (infra-

struktug technicza) do nowych inwestycji mieszkaniowych.

Przy braku wtasnych nitiwosci inwestowania, Gmina Watbrzych prowadzita dziata-
nia na rzecz promowania istrieych terenéw przeznaczonych pod budownictwo mieszka
niowe. Opracowano i bigco aktualizowano (w formie graficznej i opisowejede nieru-
chomaci gruntowych jako dziatek budowlanych. Informagenolnych terenach budowla-
nych przekazywane byly rowriebezpdrednio (w formie mailingu) do 170 developeréw

dziatapcych na terenie kraju.

Gminy Waltbrzych podejmowata dziatania na rzeczypkizvania dodatkowych (poza-
budzetowych)zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w§czdotyczcej remontow
i modernizacji budynkéw. W latach 2008-2010 pozyskarodki w lacznej kwocie
855,2 tys. zt, w tym: 194,8 tys. zt z funduszy aggh, 123,4 tys. zi, jako wsparcie z Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz 537 tys. zt w formiszBddowa za szkody gérnicze. W po-
rownaniu do 4cznej kwoty wydatkéw na remonty i konserwacje sabsji mieszkaniowej
byto to jedynie 1,95%, jednak& naley podkrsli¢, ze wnioskowanie agrodki pomocowe
(UE, BGK) wiazalo st z zapewnieniem finansowania tzw. wktadow wiasnyichitowanym

mozliwosciami finansowymi bugetu gminy.



5. Najwyzsza Izba Kontroli, jako niekorzystrocenia sytuagjw zakresie real-
nych maliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkav Gminy Watbrzych.
Rosmyca przegcitnie o blisko 34% rocznie liczba oséb ubieggch s¢ o przydziat lokali
(z 1.284 0s6b w roku 2008 do 1.791 w roku 2008B0@ osob w 2010 r.) w kontétie liczby
przydzielonych mieszka(odpowiednio 244, 290 i 277) powodowata systenmatgczmniej-
szanie si wskanika zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (z 19%okwu r2008 do 16,2%
w roku 2009 i 12% w 2010 r.). Przyczytakiego stanu rzeczy byto zjawisko statego zmniej-
Szania si rozmiarow, pozostagego w dyspozycji Gminy Watbrzych, komunalnego baso
mieszkaniowego. W okresie @bym kontroh liczba mieszka zmniejszyta si 0 1.333, co
stanowito 8,5% zasobu. Podkienia wymaga fakt,ziw tym samym okresie pozyskano jedy-

nie 17 lokali mieszkalnych, tj. 0,06% catego staosiadania.

Negatywnym, w ocenie NIK, zjawiskiem byt (w kongele malegcych maliwosci
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych) wzrost lickdkgali niezamieszkatych. W badanym
okresie, tzw. ,pustostany” w liczbie: w 2008 r. 808lokali, w 2009 r. — 941 lokali i w 2010 r.
— 954 lokale, stanowity odpowiednio 5,1%, 6,3%6%,catego zasobu lokalowego pozosta-
jacego w dyspozycji Gminy Watbrzych. Negatywnie aglecent fakt, iz przedmiotowe
zjawisko, stanowce istotr bariee zwickszania mealiwosci zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych, nie znalazto wkgiwego odzwierciedlenia zarbwno w samym wieloletrpmgra-
mie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, jak p@rzsdzanych za lata 2008 i 2009
sprawozdaniach z jego realizacji. Zdaniem NIK niglrte jest podicie dziatsh mapcych na
celu usprawnienie pozyskiwania informacji osdoi lokalizacji ,pustostanow”, a tale anali-
za przyczyn wyczenia mieszkaz eksploatacji poddtem maliwosci szybkiego zasiedlenia

tych lokali, ktére nadajsic do zamieszkania.

6. Z zachowaniem wymogow olkidlenych w art.. 23 ust. 1-4 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, miesigkaym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego, gmina Waltbrzych gospodarowata kzeso lokali przeznaczonych na
mieszkania socjalne. We wszystkich zbadanych pakgeh umowy (10 wybranych losowo)
o0 najem lokali socjalnych byly zawierane na czasedddny, na wnioski 0sob spetniggych
kryteria dochodowe lub w wykonaniu prawomocnych okgw sidowych. Na bigaco
i w sposOb udokumentowany monitorowano sytelacpterialm najemcow. Ustalane za na-
jem lokali socjalnych optaty nie przekraczaty 50#mzszych stawek czynszu, oklenych

stosownymi uchwatami Rady Miejskiej.



Zgodnie z zasadami wynikaymi z uchwat Rady Miejskiej, zawierane byty rownie
umowy o odptatne zytkowanie lokali mieszkalnych. We wszystkich skofdwanych przy-
padkach (10 wybranych losowo) umowy byty zawierpreez dziatajcego w imieniu gminy
zaradcee komunalnego zasobu mieszkaniowego (Miejski ZarBudynkow Sp. z 0.0.), na
podstawie imiennych skierowavydawanych przez wiaiwa merytorycznie komork orga-
nizacyjra Urzedu Miejskiego. Umowy byly zawierane na czas nieczoay i w swojej tréci
zawieraty wszystkie uregulowania zwane z uytkowaniem lokalu mieszkalnego, w tym

gtéwnie prawa i obowaizki stron oraz wysoki naleznych optat z tytutu najmu.

7. Zgodnie z zasadami oktenymi w ,Wieloletnim programie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Gminy Waibrzych na lata 220B3", byta realizowana polityka
czynszowa. Ustalane zadzeniami Prezydenta Miasta Walbrzycha stawki cayriszowe-
go, uwzgédniaty rzeczywiste wskaiki inflacji i w badanym okresie nie przekracz&9o
wartasci odtworzeniowej lokali. Stosowany system zrn@éowania wysokeci czynszu (zriki
I zwyzki w stosunku do stawki bazowej) pozwalat na udmet bonifikat w optatach za loka-
le o obnkzonym standardzie wyposenia, jak rownie stosowanie podwyzonych stawek za

mieszkania poddane zabiegom remontowym.

Negatywnym w ocenie Najwgzej Izby Kontroli zjawiskiem, bylty znaczne zalegilo
w optatach czynszowych od najemcow lokali komunelnyW poszczegoélnych latach okresu
objctego kontrad, zadhrzenie najemcoéw wzgtem gminy wzrastato przetnie w tempie
blisko 8%, tj. z 69,4 min zt na koniec roku 2008 @9 min zt na koniec 2009 r., i do
81,6 min zt na koniec 2010 r. Byto to odpowiedn60%, 131,6% i 134,6%dznych kwot
wydatkéw ponoszonych rocznie na gospodarkeszkaniow (dziat 700 klasyfikacji buik-
towej). Wskanik $ciagalnaci liczony relacy przypisow do rzeczywistych wptat obiat si
z 90,7% w roku 2008 do 88,2% w 2009 r. i do 85,7%oku 2010.

Kontrola wykazataze tak podmiot zarmzapcy komunalnym zasobem mieszkanio-
wym, jak i sam Urzd prowadzity dziatania windykacyjne oraz dziatazimierzajce do
optymalizacji zadhzenia. W okresie objym kontrok wystano do dhanikéw tacznie ponad
20 tys. upomnie i wezwar do zaptaty, wszezo ponad 2.600 pagiowanr zwiazanych z wy-
powiedzeniem umow, przeprowadzono ponad 2.400¢postar 0 umorzenie zalegioi
i zawarto ponad 2.700 ugdd i porozumig sprawach restrukturyzacji zadenia. Uwzgtd-
niajac powyssze fakty, a take rzeczywiste dane ewidencyjne riglgednak stwierdd, iz
dziatania w przedmiotowej kwestii byty niewystargga skuteczne i nie przynosity efektéw

W postaci realnego zmniejszenia stanu zakegizynszowych.



8. Niekorzystnymi w ocenie NIK, byty dla Gminy Wallyah uwarunkowania do
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowyrdaszeza w kwestiach zwdanych
Z biezacym utrzymaniem jego stanu technicznego oraz pmaimiataniem dekapitalizacji bu-
dynkow i lokali mieszkalnych. Zaséb pozostyj wiasndcia gminy, w 97% stanowity bu-
dynki wybudowane przed 1945 rokiem. Blisko 40% saibsji mieszkaniowej byto zytej
w ponad 50%, a jedynie niecate 6% pozostawato nies@dobrym i zadowalagym. Taki stan
rzeczy wyznaczat bezpednio zakres i wielki realnych potrzeb w zakresie keych kon-
serwacji oraz remontow, oldenych w ,Wieloletnim programie gospodarowania Zsso
mieszkaniowym Gminy Waltbrzych na lata 2009-2013Y (stanu na koniec 2007 r.) rocznie
na kwot blisko 70 min zt.

W znacznej rozbimosci w stosunku do zinwentaryzowanych potrzeb pozesia
mozliwosci finansowania robot zwkanych z remontami substancji mieszkaniowej. W po-
szczegllnych latach badanego okresu (2008-2010konaerwacje i remonty budynkdéw
I lokali mieszkalnych wydatkowano odpowiednio 12y zt, 15,4 min zt i 15,7 min zi, co
oznaczato,4 niezlgdne do wykonania zabiegi remontowe realizowanodeelke na poziomie
okoto 20%. Taki stan rzeczy w ocenie NIK nie stveamgrzestanek do zahamowania procesu
dekapitalizacji substancji mieszkaniowej, a tymdagj realnych perspektyw poprawy jej

stanu technicznego.

9. Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Gmikiyatbrzych
w zakresie optymalizacji komunalnego zasobu miesipkéego realizowane poprzez zmiany
w strukturze wiasnieiowej lokali mieszkalnych. W latach @bych kontroh sprzedanoatz-
nie 1.912 lokali mieszkalnych, co stanowito 12,2&%sabu wg stanu na 31 grudnia 2008 r.
Podkrélenia wymaga fakt, zi 98,9% (1.892 lokale) mieszkaostato zbytych na rzecz do-

tychczasowych najemcow, z czego 97,3% (1.861 Ipkatzw. budynkach wspdélnotowych.

Pozytywnie nalgy ocent réwniez fakt utworzenia i utrzymywania tzw. statlego zaso-
bu mieszkaniowego (obejnagiego 533 budynki o 4.930 lokalach), ws#zonego ze sprzeda-
zy 1 przeznaczonego na zaspakajanie najpilniejszgolrzeb mieszkaniowych, przede

wszystkim oséb uprawnionych do przydziatu miesz&acjalnych.

10. Najwyzsza lzba Kontroli nie wnosi uwag do prayich i stosowanych rozw
zan w zakresie zagdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym. W zay22tevrzenia
2004 r. z Miejskim Zarmem Budynkéw Sp. z 0.0. umowie ofliene zostaty zaréwno jej

przedmiot, jak réwniz prawa i obowqzki obu stron. W sposob prawidtowy, (poprzez usta-



nowiony system kar i odszkodowazabezpieczone zostaly interesy gminy na wypadek n
nalezytego wykonywaniagwiadczeéh umownych przez zasdce. W tresci umowy zagwaran-
towana zostata rowniedla gminy maliwos¢ biezacego kontrolowania dziatal§o zarzdcy.
Kontrola wykazataze sama umowa byta na baeo modyfikowana zaréwno w aspekcie po-
wierzania nowych zada jak rownie uwzgkdniania zmian w uwarunkowaniach zem-
nych (zmiany przepisOw prawa, niezale od stron zmiany cen itp.). W ramach sprawowa-
nego nadzoru, Uszl w okresie olgtym kontrok przeprowadzit 3 problemowe kontrole dzia-
lalnosci zaradcy. Sformutowane w toku kontroli zalecenia zostatgataci przyjete i wyko-

nane.

Przedstawiac Panu Prezydentowi powgze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli

WNOoSi o:

1. Dokonanie przegjdu lokali niezamieszkatych (pustostanéw) pogtém wyselekcjo-

nowania mieszka nadagcych sg do zasiedlenia.

2. Podjcie dziatai organizacyjnych majcych na celu przyspieszenie procesu zasie-

dlania pustostanéw.

3. Podjecie dziatai w kierunku poprawy skuteczmoi windykacji zadhten z tytutu

optat za najem lokali mieszkalnych.

4. Rozwdenie maliwosci zwigkszeniasrodkow finansowych na remonty budynkow i
mieszka wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy do pozigmaran-

tujgcego ograniczenie procesu dekapitalizacji substandgszkaniowe;j.

Zgodnie z trécia art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezydenfmawo zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Naj#gzej I1zby Kontroli we Wroctawiu umotywowanych

zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstyyieniu.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgderterminie 3@ni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykona-
nia wnioskow hdz o dziataniach podiych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach-nie

podicia takich dziata.



W przypadku zt@enia zastrzeen, termin nadestania informaciji, o ktérej mowa w. art
62 ust. 1 ustawy liczy siod dnia otrzymania ostatecznej uchwaty komisji ptanej w celu

rozpatrzenia zastrzen.



