NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura we Wroctawiu
LWR.410.010.01.2021

Pan
Roman Szelemej
Prezydent Miasta Watbrzycha

Urzad Miejski w Watbrzychu
Plac Magistracki 1
58-300 Watbrzych

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/21/026 — ,Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus”

NAJWYZSZA I1ZBA KONTROLI
Delegatura we Wroctawiu
ul. Marszatka J. Pitsudskiego 15/17, 50-044 Wroctaw
T+48717118300, F+48717118350
lwr@nik.gov.pl



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowane;

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg,

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka
przeprowadzajaca
kontrole

Kontrolerzy

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Watbrzychu; Plac Magistracki 1; 58-300 Watbrzych (dalej: Urzad).

Roman Szetemej, Prezydent Miasta Watbrzycha od dnia 11 sierpnia 2011 r.

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach, w ramach programu
Mieszkanie Plus.

2. Dostepno$¢ mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej spotecznosci.

Lata 2016-2021 (31 marca), z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed lub
po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli' (dalej:
ustawa o NIK).

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu.

1. Ryszard Puchata, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWR/70/2021 z 21 kwietnia 2021 r.

2. Radostaw Chodzinski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LWR/63/2021 z 13 kwietnia 2021 r.

(akta kontroli, tom [, str. 1-2)

"Dz. U.z 2020 r. poz. 1200, ze zm.
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Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza |zba Kontroli pozytywnie ocenia korzystanie przez Urzad z instrumentow
dostepnych w ramach programu Mieszkanie Plus3 w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

W wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowej w ramach programu Mieszkanie Plus
osiggnieto zaktadane efekty, budynki mieszkalne powstaty na terenie posiadajacym
podstawowg infrastrukture techniczng i stanowity uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Gmina Walbrzych ustalita zasady i kryteria dla osdéb mogacych korzystac
z budowanych mieszkan na wynajem oraz zapewnita $rodki na pomoc
dla najemcéw w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych. Nabor najemcow
przebiegat transparentnie i zgodnie z przyjetymi zasadami.

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

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w Gminie
Watbrzych, w ramach programu Mieszkanie Plus

1.1. Zatozenia polityki mieszkaniowej Gminy Watbrzych okre$lone zostaty m.in.
w nastepujacych dokumentach: ,Strategia Zrownowazonego Rozwoju Watbrzycha
do 2020 r.”s; ,Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy
Watbrzych na lata 2014-20187; ,Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Gminy Watbrzych na lata 2019-2023"7; ,Gospodarka mieszkaniowa
Gminy Watbrzych. Analiza stanu obecnego i kierunki zmian’8; ,Strategia Rozwoju
Aglomeracji Watbrzyskiej z perspektywa do 2030 r.”.

W powyzszych dokumentach odniesiono sie¢ do stanu posiadania zasobéw
mieszkaniowych Gminy Watbrzych, ich stanu technicznego, itp. Zwrdcono w nich
rowniez uwage na deficyt mieszkan w Watbrzychu, jednak nie zwymiarowano skali
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach??.

(akta kontroli, tom |, str. 164-300)

Z wyjasnien Prezydenta Miasta Watbrzycha wynikato, Zze skala potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spoteczno$ci byta znana, a Gmina Watbrzych na biezaco
analizowata potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych. Wedtug Prezydenta
Miasta Watbrzycha potrzeby mieszkaniowe szacowano m.in. na podstawie
wnioskéw zgtaszanych do Urzedu o przydziat réznych rodzajéw lokali komunalnych,
analizowano takze sytuacje na watbrzyskim rynku nieruchomosci.

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

3 Zatwierdzonego uchwatg Rady Ministréw Nr 115/2016 z 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego.

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.

5 Przyjeta uchwata nr LXI11/645/2014 Rady Miejskiej Watbrzycha z 17 czerwca 2014 .

8 Przyjety uchwatg nr LII/520/2013 Rady Miejskiej Watbrzycha z 24 pazdziernika 2013 r.

7 Przyjety uchwata nr LX1/751/18 Rady Miejskiej Watbrzycha z 27 wrze$nia 2018 r., ze zm.
8 Dokument z 30 sierpnia 2019 1.

9 Przyjeta uchwatg nr LVII/720/18 Rady Miejskiej Watbrzycha z 21 czerwca 2018 r.

10 Grupa 0s6b, ktérych dochody byly zbyt wysokie do ubiegania sie o0 najem mieszkania z zasobu komunalnego
gminy, a jednoczesnie niewystarczajace do pozyskania mieszkania na wolnym rynku - grupa docelowa dlia
inwestycji typu Mieszkanie Plus.



Wedtug stanu na 20 kwietnia 2021 r. (na podstawie ztozonych wnioskow) deficyt
mieszkan komunalnych oszacowano na 1 436 r6znego rodzaju lokali. Na realizacje
oczekiwaty 994 wnioski o przydziat mieszkania komunalnego (w tym mieszkan do
remontu), 242 wnioski dotyczace mieszkan socjalnych, 200 wnioskéw na
mieszkanie zamienne (tzn. o zmiane mieszkania). Ponadto miasto Watbrzych
potrzebowato 940 mieszkan socjalnych na realizacje wyrokow sadowych.

Prezydent Miasta Watbrzycha wyjasnit, Zze szacujac liczbe chetnych do wynajecia
mieszkan budowanych w ramach programu Mieszkanie Plus, opierano sie m.in.
na informacjach o dochodach zawartych we wnioskach o przydziat mieszkan
komunalnych. Analiza tych wielkoSci wykazata, ze wysoko$¢ dochodu znaczne;
czesci 0s6b ubiegajacych sie o mieszkania komunalne dotyczy oséb, ktdre mogtyby
kwalifikowa¢ sie do udziatu w programie Mieszkanie Plus, tj. wysoko$¢ dochodow
rodziny odpowiadata kryteriom przyjetym!" do naboru lokatorow do mieszkan,
potozonych przy ul. Husarskiej w Watbrzychu, bedacych wiasno$cig MP Watbrzych
sp. z 0.0. Z uwagi na przekroczenie kryterium dochodowego, okreslonego
wuchwale Rady Miejskiej Watbrzycha'?, w latach 2016-2021'3, negatywnie
rozpatrzono 55 wnioskow o przydziat mieszkania komunalnego.

(akta kontroli, tom |, str. 7-8, 14-21, 25-47, 378, tom I, str. 290-296)

Uchwatg z 8 listopada 2018 r. Rada Miejska Watbrzycha ustalita kryterium
dochodowe, uprawniajace do ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu mieszkania
wybudowanego w ramach programu Mieszkanie Plus. Zgodnie z § 4 ust. 1 tej
uchwaty najemca oraz osoby wchodzace w sktad gospodarstwa domowego,
ubiegajace sie wraz z najemcg 0 najem nowego lokalu, powinny udokumentowac
dochdéd gospodarstwa domowego, przez co nalezy rozumie¢ $redni dochdd
gospodarstwa domowego z okresu trzech miesiecy poprzedzajacych ztozenie
wniosku o przyznanie nowego lokalu: [1] w gospodarstwach jednoosobowych nie
mniejszy niz 170% najnizszej emerytury inie wiekszy niz 400% najnizsze;
emerytury; [2] przypadajagcy na  cztonka  gospodarstwva  domowego
w gospodarstwach dwu i trzy osobowych, nie mniejszy niz 130% najnizszej
emerytury i nie wiekszy niz 300% najnizszej emerytury); [3] przypadajacy na cztonka
gospodarstwa domowego w gospodarstwach czteroosobowych i wigkszych nie
mniejszy niz 110% najnizszej emerytury i nie wiekszy niz 300% najnizsze;
emerytury™. Kryterium dochodowe byto ustalone na takim samym poziomie dla
kazdego budynku, wybudowanego w ramach programu Mieszkanie Plus
w Watbrzychu.

(akta kontroli, tom |, str. 9, 25-26)

W Gminie Watbrzych, w 2019 ., przeprowadzono audyt wewnetrzny w zakresie najmu
lokali gminnych, w tym przydziatu lokali socjalnych. W wyniku audytu rekomendowano
m.in. uregulowanie sposobu pracy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, w tym: okre$lenie
zakresu niezbednych informacji, jakie nalezy zawrze¢ w protokotach tej Komisji oraz
w pismach informujgcych o odmownym rozpatrzeniu wniosku; wskazywanie wiasciwej
podstawy prawnej, z ktorej wynikajq kryteria, jakie nalezy spetni¢ w celu przyznania
lokalu socjalnego; opracowanie wzoru ,Za$wiadczenia o wysokosci dochodu”
zawierajacego wszystkie informacje pozwalajace na stwierdzenie spefnienia kryterium

" Uchwatg Rady Miejskiej Watbrzycha nr LXIII/772/18 z 8 listopada 2018 r. w sprawie zasad przeprowadzenia
naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych, potozonych przy ul. Husarskiej w Watbrzychu,
bedacych wiasnoscig MP Watbrzych sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Dalej: uchwata z 8 listopada 2018 r.

2 Nr LVIII/584/2014 z 20 lutego 2014 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Watbrzych.

13 Wedtug stanu na 31 marca 2021 r.

4 Na dzien podejmowania uchwaty z 8 listopada 2018 r. byly to nastepujace kwoty graniczne: [1] od 1 750,66 zt
do4 119,20 zt, [2] od 1 338,74 zt do 3 089,40 zt, [3] od 1 132,78 zt do 3 089,40 zt.
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dochodowego, uprawniajacego do przyznania lokalu socjalnego oraz lokalu do remontu;
kontrole prowadzenia rejestru uméw lokali zamiennych wcelu wyeliminowania
przypadkow zawarcia dwoch uméw najmu o tym samym numerze; zobowigzanie
zarzadcy do potwierdzania na wniosku o umorzenie naleznosci jego kompletnosci.
Z udzielonych audytorom przez Kierownika Biura Lokalowego Urzedu w dniu 14 grudnia
2019 r. odpowiedzi wynikato, ze rekomendacje audytowe zostaty wykonane.

(akta kontroli, tom I, str. 112-130)

1.2.  Gmina Watbrzych przystapita do programu Mieszkanie Plus w dniu 5 czerwca
2017 r. podpisujac ,Warunkowg Umowe Inwestycyjng” (dalej: Umowa Warunkowa)
zinwestorem', tj. ,Funduszem Sektora Mieszkan Na Wynajem - Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych z siedzibg w Warszawie” (dalej:
Fundusz). Celem realizacji inwestycji byto wybudowanie budynkéw wielorodzinnych,
w ktérych lokale zostang przeznaczone na dtugoterminowy wynajem, w tym najem
z opcjg ich wykupu.

Strony umowy ustality zasady wspdinej realizacji inwestycji mieszkaniowej,
polegajace na m.in. zobowigzaniu sie¢ do zawigzania spotki, a w szczegdInosci
zobowigzaniu sie Gminy Watbrzych do przekazania na ten cel czesci nieruchomosci
gruntowej potozonej w Watbrzychu przy ul. Husarskiej o powierzchni ogdtem
1,4362 ha'é. Realizujagc powyzsze zobowigzania, Gmina Watbrzych, dziatajac
na podstawie uchwaty Rady Miejskiej Watbrzycha z 29 czerwca 2017 r.V7,
przystapita 18 pazdziernika 2017 r. do utworzonej przez Fundusz spotki pod nazwg
MP Watbrzych sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie'® (dalej: spotka MP Watbrzych).
W zamian za wkitad niepieniezny w postaci: [1] udziatu w "2 czesci praw autorskich
do dokumentacji projektowej o wartosci 55,00 tys. zt, [2] udziatu w 2 cze$ci w praw
witasno$ci nieruchomosci gruntowej o wartosci 517,00 tys. zt, Gmina Watbrzych
objeta 5720 udziatow w spotce MP Watbrzych (po 0,1 tys. zt kazdy). Wyceny
warto$ci aportu dokonano w oparciu 0 operat szacunkowy warto$ci rynkowej
nieruchomosci zdnia 9marca 2017 r. oraz wartosci wynikajace z ksiag
rachunkowych Gminy Watbrzych.

(akta kontroli, tom I, str. 379, 419, 421-462)
Zatozenie projektu przewidywato wybudowanie 215 mieszkan, z tego czterech
budynkéw typu A, po 48 mieszkan (tacznie 192 mieszkania) i jeden budynek typu B,
sktadajacy sie z 23 mieszkan'.

(akta kontroli, tom |, str. 356-357, 362-363)
Wielkos¢, liczbe i strukture 192 lokali2® zaplanowano nastepujaco: [1] mieszkania
0 powierzchni - 35,10 m2, pokoj z aneksem kuchennym, przedpokoj, tazienka + WC
(28 mieszkan); [2] mieszkania o powierzchni - 47,66 m? pokdj, pokéj z aneksem
kuchennym, przedpokdj i fazienka + WC (112 mieszkan); [3] mieszkania

15 Wytonionym w dniu 1 czerwca 2017 r., w drodze przeprowadzonego przez Gming Watbrzych konkursu.

16 Ustalenia lokalizacji przedmiotowej inwestycji nie dokonano w trybie uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 4 ustawy
z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyciji
towarzyszacych (Dz.U. z 2020 r. poz. 219, ze zm.). Ustawa ta weszta w Zycie w dniu 22 sierpnia 2018 r.,
a Warunkowa Umowa Inwestycyjna zostata podpisana 5 czerwca 2017 r.

7 Uchwata nr XLV/550/2017 Rady Miejskiej Watbrzycha z 29 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia Gminy
Watbrzych do Spétki pod firma; MP Watbrzych spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie.

18 Aktem notarialnym: Repertorium A numer 14530/2017.

19 Pozwolenie na budowe w tym zakresie zostato wydane (na tacznie siedem budynkow, tj. pieé typu A, jeden
typu B i jeden typu C) w dniu 9 lutego 2016 r. (decyzja nr 105/2016). Dnia 3 lipca 2017 r. wydano decyzje
nr 607/2017 o przeniesieniu w czesci decyzji pozwolenia na budowe (w zakresie dotyczacym pieciu
budynkéw, tj. czterech budynkéw typu A i jednego typu B) na MP Watbrzych sp. z 0.0. zsiedzibg
w Warszawie.

20 7 wytaczeniem budynku typu B, ktérego wiascicielem stata sie Gmina Watbrzych, powiekszajac swéj zaséb
komunalny, o czym mowa w dalszej czesci niniejszego wystapienia pokontrolnego.

5



0 powierzchni: 73,52 m?, dwa pokoje, pokdj z aneksem kuchennym, przedpokdj,
tazienka + WC (52 mieszkania).

(akta kontroli, tom |, str. 11, 419)

Zgodnie z Umowg Warunkowg proces budowlany byt prowadzony przez spotke MP
Watbrzych. Roboty budowlane wszczeto na podstawie pozwolenia na budowe
zdnia 9 lutego 2016 r.2' i decyzji Prezydenta Miasta Watbrzycha przenoszacej
uprawnienia?2,

Z informacji przekazanej NIK przez spdtke MP Watbrzych na podstawie art. 29 ust.1
pkt 2 lit. f ustawy o NIK wynikato, Ze roboty budowlane prowadzono w oparciu
oumowe z wykonawcg wylonionym przez te firme w trybie przetargu
nieograniczonego dwuetapowego. Ostateczna warto$¢ inwestycji  wyniosta
37 490,8 tys. zt wraz podatkiem VAT, a zakonczenie prac, wraz z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie przewidziano na dzien 31 marca 2019 r. Odbiér
koricowy inwestycji odbyt sie dnia 29 marca 2019 r. Komisja odbiorowa postanowita
dokona¢ bezusterkowego koncowego odbioru catosci inwestycji, w tym
bezusterkowego odbioru obiektéw budowlanych nr A1, A3, A4, A5, B6, potozonych
w Watbrzychu przy ulicy Husarskiej, numer dziatki 687, 691 obreb Podzamcze nr 47,
jak réwniez zagospodarowania catosci terenu wokdt budynkow A1, A3, A4, A5, BG,
wrazz wykonanymi sieciami zewnetrznymi. Pozwolenie na uzytkowanie
przedmiotowych obiektow uzyskano dnia 21 marca 2019 .

(akta kontroli, tom I, str. 356-357, 362-363, tom I, str. 281)

Analiza planéw rzeczowo-finansowych, harmonograméw, dziennika budowy, a takze
dokumentow ,porealizacyjnych”, wymienionych w art. 57 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane??, wykazata, ze inwestycja wykonana byta zgodnie
z planem rzeczowo-finansowym i w zatozonym terminie, nie wystapity odstepstwa
od umowy na realizacje inwestycji majace wptyw na terminowe i zgodne z planem
jej wykonanie. W okresie realizacji inwestycji nie stwierdzono nieprawidtowo$ci.

(akta kontroli, tom Il str. 217-283)

Po dokonaniu wyceny nieruchomos$ci przez rzeczoznawce majgtkowego na dzien
15 kwietnia 2019 r.24 (oraz wyceny warto$ci godziwej udziatéw spdtki MP Watbrzych
przez eksperta na dzien 29 maja 2019 r.25), w dniu 14 sierpnia 2019 r. zostata
zawarta umowa sprzedazy przez Gmine Watbrzych udziatbw w spotce MP
Watbrzych. Gmina Watbrzych wyrazita wole sprzedazy wszystkich posiadanych
5720 udziatéw spotki, a spotka MP Watbrzych wyrazita wole nabycia wszystkich
posiadanych przez Gming Watbrzych udziatow w celu ich umorzenia. Na podstawie
umowy sprzedazy udziatow w spotce MP Watbrzych26 (w wyniku rozliczenia wartoSci
udziatéw idoptaty ze strony Gminy Watbrzych w kwocie 4 084,0 tys. zt netto,
tj. 4 410,7 tys. zt brutto), Gmina Watbrzych stata sie wtascicielem budynku typu B
z 23 mieszkaniami (pozostate cztery budynki byty wtasnoscig spotki MP Watbrzych).

(akta kontroli, tom |, str. 11, 481-487, tom Il, str. 357-457, tom llI, str. 44-64)

21 Znak: BAB.6740.113.2016 nr 105/2016.

22 Decyzja z dnia 3 lipca 2017 r. Nr 607/2017 przenoszaca na spétke MP Watbrzych uprawnienie wynikajace
z decyzji Prezydenta Watbrzycha pozwolenie na budowe z dnia 9 lutego 2016 r. nr 105/2016 w cze$ci dotyczacej
budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (cztery budynki typu ,A” 0 numerach 1, 3, 4, 5; jeden budynek
typu ,B” nr 6) wraz z zagospodarowaniem terenu w zakresie budowy infrastruktury technicznej drég, chodnikow,
parkingdw, placu zabaw, oston $mietnikowych, matej architektury przy ul. Husarskiej w Watbrzychu.

23Dz, U. 22020 1. poz. 1333, ze zm.

2 Warto$¢ rynkowa, nieruchomosci, obejmujacej jeden budynek mieszkalny wielorodzinny, rzeczoznawca wycenit
— stosujac podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej —na 4 084,0 tys. zt.

25 Warto$¢ jednego udziatu w spétce MP Watbrzych na 29 maja 2019 r. wyceniono (metodg skorygowanych
aktywow netto) na 126,46 zt.

2% Repertorium A nr 13300/2019.



Budynek, o ktorym mowa powyzej (typu B, skiadajacy sie z 23 mieszkan)?’, dnia
23 sierpnia 2019 r. zostat przekazany przez spotke MP Watbrzych - Gminie
Watbrzych. Tego samego dnia Gmina Watbrzych przekazata go do zarzadzania
Miejskiemu Zarzadowi Budynkow sp. z 0.0. (spdtka Gminy Watbrzych). Nieruchomos¢
ta zostata wprowadzona do ksigg rachunkowych Gminy Watbrzych dwoma
dokumentami OT28 z dnia 30 wrze$nia 2019 r. i powiekszyta zasdéb komunalny
Gminy Watbrzych.

(akta kontroli, tom Ill, str. 66-74)

Gmina Watbrzych zawarta dnia 18 grudnia 2018 r. ze spotkg MP Watbrzych umowe
0 wspotpracy (dalej: Umowa o wspdfpracy), o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkdw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania?® (dalej: ustawa o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych). Okreslone zostaty w niej m.in. struktura
budowanych mieszkan i ich wykonczenie, dostepno$¢ mieszkan i budynkéw dla
0sob  niepetnosprawnych, planowana liczba mieszkan, planowany termin
pierwszego zasiedlenia mieszkan. Inwestycja realizowana byta zgodnie z przyjetymi
zatozeniami.

(akta kontroli, tom II, str. 1-43)

Koszty poniesione ze strony Gminy Watbrzych w zakresie budowy mieszkan
w ramach programu Mieszkanie Plus wyniosty 36,0 tys. zt (0,1% udziatu w catosci
kosztow inwestycji®0). Gmina Watbrzych zagwarantowata sobie nadzér nad
realizacjq inwestycji poprzez oddelegowanie pracownikéw Urzedu do zarzadu MP
Watbrzych sp. z 0.0. (jeden oddelegowany przedstawiciel) oraz do rady nadzorczej
MP Watbrzych sp. z 0.0. (jeden oddelegowany przedstawiciel).

(akta kontroli, tom II, str. 281, tom Ill, str. 5)

Gmina Watbrzych wyposazyta teren inwestycji w podstawowg dla funkcii
mieszkaniowej infrastrukture techniczng dla gruntud!, na ktérym realizowana byta
inwestycja polegajgca na budowie mieszkan w ramach programu Mieszkanie Plus,
na kwote 36,0 tys. zt (2,6% udziatu w cato$ci kosztéw na uzbrojenie techniczne3?).

(akta kontroli, tom [, str. 12, tom lIl, str. 1, 5)

Efekt rzeczowy uzyskany dzigki realizacji inwestycji w ramach programu Mieszkanie
Plus — byt zgodny z zamierzeniami Gminy Watbrzych i inwestora, tj. spotki MP
Watbrzych, a inwestycje zrealizowano w planowanym terminie. Przy ul. Husarskiej
w Watbrzychu wybudowano cztery budynki mieszkalne ze 192 lokalami oraz jeden
budynek mieszkalny z 23 mieszkaniami33. Przeprowadzone w trakcie kontroli NIK
ogledziny potwierdzity realizacje inwestycji zgodnie z przyjetymi zatozeniami, takze
zagospodarowanie terenu wokot budynkdéw, w tym urzadzenie infrastruktury
osiedlowej w postaci zielencéw, parkingbw i drdg dojazdowych. Osiedle
zlokalizowano w przyjaznym dla mieszkarcow otoczeniu®, tj. korzystnie z punktu
widzenia skomunikowania z resztg miasta Watbrzycha, w poblizu waznych dla
mieszkancdw instytuciji (przychodnia, przedszkole, centra ustugowo-handlowe).

(akta kontroli, tom |, str. 11, 13, tom Il, str. 284-288)

27 Plys dziatka o powierzchni 0,1278 ha.

2 Jeden dotyczy budynku mieszkalnego, drugi dziatki o powierzchni 0,1278 ha.
29Dz.U. z2020 . poz. 551, ze zm.

30 Catos¢ kosztow inwestycji wyniosta: 37 490,8 tys. zt.

31 Przytaczenie do sieci Tauron.

%2 Catos¢ kosztow uzbrojenia technicznego wyniosta 1 382,5 tys. zt.

33 Budynek z 23. mieszkaniami stanowi obecnie zasob komunalny Gminy Watbrzych.
3 Wybudowane obiekty stanowity uzupetnienie istniejacej zabudowy.
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OBSZAR
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faktycznego

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie realizacje inwestycji mieszkaniowe;
w Gminie Watbrzych w ramach programu Mieszkanie Plus przede wszystkim
zuwagi na osiggniecie zaktadanych efektow. Inwestycje w ramach programu
Mieszkanie Plus zrealizowano zgodnie z przyjetymi zatozeniami jej lokalizacii
| zawartymi umowami, na terenie posiadajacym podstawowg infrastrukture
techniczng. Wybudowane obiekty stanowity uzupetnienie istniejacej zabudowy.
Rada Miejska Watbrzycha okreslita kryterium dochodowe uprawniajgce do
ubiegania si¢ o zawarcie umowy najmu mieszkania wybudowanego w ramach
programu Mieszkanie Plus.

2. Dostepnosé mieszkan z programu Mieszkanie Plus
dla lokalnej spotecznosci

Zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych, kryteria naboru najemcow lokali wybudowanych w Gminie
Watbrzych w ramach programu Mieszkanie Plus, Rada Miejska Watbrzycha okreslita
w drodze uchwaty z 8 listopada 2018 r. (stanowigce] akt prawa miejscowego).

Zgodnie z art. 8 ust. 1-2 ww. ustawy w uchwale z 8 listopada 2018 r. okreslono:
kryteria pierwszenstwa i zasady przeprowadzania oceny punktowej wnioskéw,
a takze maksymalng wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego
oraz obowigzujacej kaucji*®.

(akta kontroli, tom I, str. 25-47)

Prezydent Miasta Watbrzycha wyjasnit, ze kryteria pierwszenstwa okre$lono
w oparciu o analize wnioskow sktadanych przez mieszkaricow ubiegajacych sie
olokal z mieszkaniowego zasobu Gminy Watbrzych, ktéra wykazata,
ze niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe majg m.in. rodziny z dzieCmi, seniorzy
zamieszkujacy lokale niedostosowane do potrzeb wynikajacych z warunkow
zdrowotnych, rodzinnych ispotecznych, osoby niepetnosprawne z orzeczonym
znacznym lub umiarkowanym stopniem niepetnosprawnosci, rodziny wychowujace
niepetnosprawne dzieci, a takze lokatorzy mieszkan komunalnych, zamieszkujacy
w budynkach przeznaczonych do oproznienia z uwagi na konieczno$¢ wykonania

35 Wedtug przyjetych kryteriow pierwszenstwo przy wyborze osob ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu
przedmiotowych lokali mieszkalnych przystuguje: [1] matzenstwom lub osobom pozostajgcym w faktycznym
pozyciu, z ktérych co najmniej jedna do dnia 31 grudnia 2018 r. nie przekroczyta 35 roku zycia, wychowujacym
jedno lub wiecej dzieci wiasnych lub przysposobionych w wieku do 18 lat oraz najemcom, ktorzy do dnia
31 grudnia 2018 r. nie przekroczyli 35 roku zycia i samotnie wychowuja jedno lub wiecej dzieci wiasnych lub
przysposobionych w wieku do 18 lat; [2] matzenstwom lub osobom pozostajacym w faktycznym pozyciu, z ktdrych
co najmniej jedna do dnia 31 grudnia 2018 r. nie przekroczyta 35 roku zycia, nie posiadajacym dzieci,
zamieszkujacym w lokalu niedostosowanym do potrzeb osob zamieszkujacych w tym lokalu wynikajacych
z warunkow zdrowotnych, rodzinnych, spotecznych i przynajmniej jedna z tych osob jest zatrudniona na umowe
0 prace lub prowadzi dziataino$¢ gospodarcza na terenie Gminy Watbrzych przez okres, co najmniej 12 miesiecy
poprzedzajacych miesigc ztozenia wniosku; [3] osobie powyzej 16 roku zycia wchodzacej w skiad gospodarstwa
domowego legitymujacej sie orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci; [4] osobie
do 16 roku Zzycia wchodzacej w sktad gospodarstwva domowego legitymujacej sie orzeczeniem
0 niepetnosprawnosci i spotecznej oraz zatrudnianiu osob niepetnosprawnych; [5] najemcom w wieku
senioralnym, zamieszkujacym w lokalu niedostosowanym do potrzeb wynikajacych z warunkow zdrowotnych,
rodzinnych i spotecznych; [6] najemcom zamieszkujgcym w budynkach, ktérych wiascicielem jest Gmina
Walbrzych przeznaczonych do rozbiorki i umieszczonych w planach rozbiorek budynkéw na lata 2018-2020,
ktérzy do dnia zakoriczenia naboru wnioskéw o najem nowych lokali nie otrzymali lokalu zamiennego;
[7] najemcom zamieszkujgcym w budynku, ktdrego wiascicielem jest Gmina Watbrzych, ktéry wymaga
opréznienia w zwigzku z przebudowa, modernizacjg, remontem kapitalnym lub remontem wynikajagcym z decyzji
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Watbrzycha, ktorzy do dnia zakofczenia naboru
wnioskéw o najem nowych lokali nie otrzymali lokalu zamiennego; [8] najemcom, ktérzy udokumentujg fakt
zamieszkiwania na terenie Gminy Watbrzych trwajacy nieprzerwanie 5 lat do dnia ztozenia wniosku o przydziat
nowych lokali.



remontu. Prezydent Miasta Watbrzycha podkreslit, Zze okreslone uchwatg zasady
pierwszenstwa daty preferencje w uzyskaniu mieszkania mtodym rodzinom
zdzieCcmi do lat 18, miodym rodzinom nieposiadajacym dzieci mieszkajacym
| pracujgcym na terenie Gminy Watbrzych, osobom legitymujacym sie orzeczeniem
0 niepetnosprawnosci w stopniu umiarkowanym i znacznym lub wychowujacym
niepetnosprawne dzieci w wieku do lat 16, osobom w wieku senioralnym
zamieszkujgcym w lokalach niedostosowanych do potrzeb  wynikajacych
z warunkéw zdrowotnych, rodzinnych i spotecznych, osobom zamieszkujacym
w budynkach, ktorych wtascicielem jest Gmina Watbrzych przeznaczonych
do rozbiorki, przebudowy, modernizacji, remontu kapitalnego.

(akta kontroli, tom |, str. 369-374)

Stosownie do zapisow ujetych w art. 11 ustawy o pomocy paristwa w ponoszeniu
wydatkoéw mieszkaniowych oraz §§ od 6 do 9 uchwaty z 8 listopada 2018 r. oraz § 2
Umowy o wspotpracy z dnia 18 grudnia 2018 r., Gmina Watbrzych przeprowadzita
nabor wnioskow, rozpatrzyta je i dokonata ich oceny punktowe;.

Oceny dokonata, powotana zarzadzeniem nr 890/2018 z dnia 21 grudnia 2018 r.
przez Prezydenta Miasta Watbrzycha szescioosobowa ,Spoteczna Komisja
Mieszkaniowa”. W sktadzie tej Komisji Prezydent Miasta Watbrzycha uwzglednit
przedstawicieli: [1] Spotecznej Rady do Spraw Osoéb Niepetnosprawnych,
[2] Watbrzyskiej Rady Seniorow, [3] Stowarzyszenia Bez Barier z siedzibg
w Watbrzychu, [4] Urzedu Miasta Watbrzycha w osobach: kierownik Biura
Lokalowego Urzedu Miejskiego w Watbrzychu, kierownik Referatu Lokalowego Biura
Lokalowego Urzedu Miejskiego w Watbrzychu, pracownik Miejskiego Zarzadu
Budynkéw Spoétka z 0. 0. z siedzibg w Watbrzychu.

W zwigzku z ogtoszonym naborem wptynety 244 wnioski (na 192 mieszkania).
W wyniku weryfikacji sporzadzona zostata ,Lista Najemcow”, ktdrych wnioski zostaty
zweryfikowane pozytywnie. Lista obejmowata 184 osoby spetniajace kryteria
wymienione w uchwale z 8 listopada 2018 r., po jej zatwierdzeniu przez Prezydenta
Miasta Watbrzycha, liste wraz z wnioskami 0 zawarcie umowy przekazano, zgodnie
z § 5 Umowy o wspbtpracy, spdtce MP Watbrzych celem weryfikacji zdoInoSci
czynszowej potencjalnego najemcy.

(akta kontroli, tom I, str. 369-374)

Kryteria oceny zdolno$ci czynszowej potencjalnych najemcéw oraz kryteria wyboru
najemcow w przypadkach szczegdlnych np. w przypadku takiej samej liczby
przyznanych przez wspomniang wyzej komisje punktow pierwszenstwa, okreslono
w§§ od 3 do 5 Umowy o wspdtpracy. W przypadkach kolejnych naborow,
rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu, spotka MP Watbrzych byta
zobowigzana do zawarcia umowy zosobg kolejng na liscie najemcéw, ktora
uzyskata najwiekszg liczbe punktow, zgodnie z kryteriami pierwszenstwa,
wskazanymi w uchwale z 8 listopada 2018 r., zas w przypadku braku takich osob
nalezato przeprowadzi¢ kolejny nabor wnioskdw o najem lokali na zasadach
wynikajacych z przywotanej uchwaty, przy czym spotka MP Watbrzych byta
uprawniona do zawarcia umowy z o0sobg spoza listy w przypadku, gdy liczba
najemcow posiadajacych zdoIno$¢ czynszowg bytaby mniejsza niz liczba lokali.
(akta kontroli, tom II, str. 1-43)

Z wyjasnien ztozonych przez zarzad spotki MP Watbrzych wynikato, ze weryfikacja
zdolnosci czynszowej potencjalnych najemcow zgtoszonych przez Gmine Watbrzych
byta wykonywana przez pracownikéw Polskiego Funduszu Rozwoju Nieruchomosci
S.A., realizujgcych proces komercjalizacji osiedla na rzecz spotki MP Watbrzych?3®.

% Z aneksu do Umowy o wspotpracy wynikato, ze weryfikacje zdolnosci czynszowej przeprowadzi Inwestor.
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W konsekwencji pozytywnej weryfikacji w terminie do dnia 15 lipca 2019 r. zostaty
zawarte umowy najmu ze 120 osobami wskazanymi przez Gming Watbrzych.
Poniewaz lista najemcéw wskazana przez Gming Watbrzych nie pozwolita
na zasiedlenie catej inwestycji (pozostato do zasiedlenia 72 mieszkania),
systematycznie do stycznia 2021 r. spotka MP Watbrzych pozyskiwata najemcow
budynkéw wiasnym staraniem.

(akta kontroli, tom lll, str. 75-80)

Z informacji przekazanych przez zarzad spotki MP  Watbrzych  wynikato,
Ze zasiedlenie inwestycji zostato przeprowadzone w dwdch etapach. W pierwszym
podpisywano umowy najmu z osobami z listy potencjalnych najemcow, wskazanych
przez Gmine Watbrzych (po dokonaniu weryfikacji zdolnoSci czynszowej).
W zwigzku z nie pozyskaniem przez Gming Watbrzych chetnych na wszystkie
mieszkania dalsza komercjalizacja (drugi etap) byta realizowana bezpos$rednio przez
spotke MP Watbrzych za posrednictwem lokalnych po$rednikéw nieruchomosci.
Wskazane kryteria naboru (dedykowane w pierwszej kolejnosci do os6b o
okreslonych dochodach, nieposiadajacych wiasnego mieszkania, rodzin z dzieémi,
pracujgcych na terenie Gminy Watbrzych i innych) ograniczyty mozliwos¢ ubiegania
sie 0 najem osob, ktére byly zainteresowane wynajmem. Pozyskiwanie 0séb przez
posrednikow pozwolito na uzupetnienie najemcéw dla niewynajetej w ramach
pierwszego etapu czesci nieruchomosci.

(akta kontroli, tom lIl, str. 75)

Stosownie do postanowien § 2 ust. 2 lit. h Umowy o wspotpracy, Gmina Watbrzych
zawarta z Bankiem Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK) cztery umowy w sprawie
dopfat, ze $rodkéw funduszu doptat do czynszu w pierwszych latach najmu
(o ktérych mowa w art. 12 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych). Umowy zawarto odrebnie dla kazdego z budynkow
eksploatowanych w ramach programu Mieszkanie Plus — dla budynkéw o numerach
161 18 w dniu 25 kwietnia 2019 r., dla budynkdw o numerach 12 i 14 w dniu 31 maja
2019r.

Ogdtem w latach 2019-2021 (do kwietnia) doptatami objeto odpowiednio 44, 60 i 60
gospodarstw domowych z wysoko$cig doptat odpowiednio 35,7 tys. zt, 151,5 tys. zt
i 56,3 tys. zt. W celu zabezpieczenia $rodkow na doptaty Gmina Watbrzych, w latach
2019-2021 skierowata do BGK 20, 48 i 16 wnioskéw na kwote odpowiednio 35,7 tys.
zt, 151,5 tys. zti 56,3 tys. zt.

Analiza przeptywu dokumentaciji i $rodkéw w ramach doptat, za kwiecien i lipiec
2019 r. oraz za maj 2021 r. wykazata, ze od dnia ztozenia przez Gming Watbrzych
wniosku o doptate do BGK, do czasu przekazania Srodkéw na rachunek spdtki MP
Watbrzych uptyneto od 18 do 20 dni. Przelew do spotki MP Watbrzych, Srodkéw
przekazanych przez BGK na rachunek Gminy Watbrzych nastapit we wszystkich 84
przypadkach w czasie nie dtuzszym niz dwa dni.

(akta kontroli, tom IlI, str. 96-107)

W roku 2020 w Miejskim Osrodku Pomocy Spotecznej w Watbrzychu przeprowadzono
kontrole wewnetrzng dorazng, ktdrej przedmiotem byty doptaty do czynszu najmu
mieszkan objetych inwestycjg mieszkaniowa w Watbrzychu, przy ul. Husarskiej 12, 14,
16 i 18. Kontrola3” nie wykazata nieprawidtowo$ci w rozliczeniach doptat za roczny
okres liczony od 25 kwietnia 2019 .

(akta kontroli, tom I, str. 133-150)

87 Zakonczona wystapieniem pokontrolnym z dnia 1 lipca 2020 r., znak: ZK1.1711.04.2020.
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Z informacji przekazanych przez spotke MP Wathrzych wynikato, ze umowy
z najemcami zawierano wedtug jednolitych zasad, stosowano jednolity wzér umowy
najmu instytucjonalnego. Zastosowane w umowie najmu  rozwigzania
zabezpieczajace wynajmujacego (spotke MP Watbrzych) na wypadek zwioki
w regulowaniu czynszu polegaty na wprowadzeniu systemu kaucyjnego (wysokos¢
kaucji wyliczana byta indywidualnie dla kazdego najemcy, a zawarcie umowy
uzalezniono od wptaty kaucji). Ponadto wymagano zlozenia przez najemce
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji (w formie aktu notarialnego) zgodnie
z art. 777 § 1 pkt 4 i 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego3®, tj. oSwiadczenia o przyjeciu do wiadomosci, ze w razie konieczno$ci
wykonania zobowigzania wydania lub oproznienia lokalu najemcy nie przystuguje
prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego.

Wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego (spotke MP Watbrzych) przewidziano
przy zaistnieniu m.in. nastepujacych okolicznosci: [1] uzywania lokalu w sposéb
sprzeczny z umowg pomimo wezwania do zaprzestania takich dziatan,
[2] pozostawania w zwtoce w opfatach czynszowych lub eksploatacyjnych, za co
najmniej trzy petne okresy ptatnosci.

Z informacji przekazanej przez spotke MP Watbrzych wynikato, ze czynsz za najem
lokali mieszkalnych w realizowanych inwestycjach w ramach programu Mieszkanie
Plus wynosit, w okresie pierwszego zasiedlania, srednio 991,95 zt miesiecznie, a po
waloryzacji w 2020 r. byto to 1 014,76 zt miesigcznie. W przeliczeniu na metr
kwadratowy powierzchni mieszkania byfo to odpowiednio 19,05 zti 19,48 zt.

W tym samym okresie, uchwalona przez Rade Miejska Watbrzycha wysokoS¢ stawki
bazowej czynszu najmu w gminnych lokalach mieszkalnych wynosita 6,58 zt za metr
kwadratowy powierzchni mieszkania, przy czym, rzeczywista wysoko$¢ czynszu po
uwzglednieniu obowigzujacych zwyzek iznizek np. w budynku komunalnym
przejetym przez Gmine Watbrzych w ramach rozliczenia inwestycji przy
ul. Husarskiej 8 wynosita, zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta Miasta Watbrzycha
z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci stawek czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb
Gminy Watbrzych, 17,18 zt.

Z informacji uzyskanej przez NIK w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK
z Watbrzyskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. wynikato,
ze stawki czynszu w mieszkaniach na wynajem stanowigcych zasob mieszkaniowy
WTBS byty uzaleznione od standardu lokalu i wynosity od 3,58 zt do 7,87 z}, a wraz
z ratg kredytu od 10,15 zt do 11,95 zt za metr kwadratowy powierzchni mieszkania.

(akta kontroli, tom lIl, str. 81-95)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Urzedu Miejskiego
w Watbrzychu w kontrolowanym obszarze. Gmina ustalita zasady i kryteria
dla najemcow mogacych korzystat z budowanych mieszkan na wynajem
oraz zapewnita $rodki na pomoc dla najemcéw w ponoszeniu wydatkdw
mieszkaniowych. Nabor najemcow przebiegat transparentnie i zgodnie z przyjetymi
zasadami.

% Dz. U.z2020 . poz. 1575, ze zm.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli
nie formutuje uwag ani 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 zgloszenia 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 wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Wroctaw,  czerwca 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura we Wroctawiu
Kontrolerzy p.o. Dyrektor
Ryszard Puchata Marcin Kaliriski
Gtowny specjalista kontroli panstwowej
"""""""""""" podpis O podpis

Radostaw Chodzirski
Starszy inspektor kontroli panstwowej



