V Prezydent Miasta Jeleniej Géry

P VAV Jerzy kuzniak
JELENIA GORA

Jelenia Gora, dnia 27.02.2023 .

KN.1712.1.2023

Pani Magdalena Sieluzycka
Naczelnik Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej
w Departamencie Gospodarowania Mieniem

Urzedu Miasta Jelenia Gora

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

W Wydziale Gospodarki Mieszkaniowej w Departamencie Gospodarowania Mieniem Urzedu
Miasta Jelenia Géra (dalej WGM) w okresie 16.01. - 01.02.2023 r. przeprowadzono kontrole
w zakresie prowadzenia spraw zwiagzanych z najmem lokali przeznaczonych do remontu na
koszt wtasny i we wtasnym zakresie przez przysztego najemce oraz przydziatu lokali
komunalnych i socjalnych. Kontrole przeprowadzono na podstawie upowaznienia Prezydenta
Miasta Jeleniej Gory Nr 1843.VII1.2023 z dnia 13.01.2023 r. Szczegdtowe ustalenia kontroli
zawiera protokét kontroli podpisany w dniu 13.02.2023 r. Do protokotu kontroli w dniu
20.02.2023 r. wniesiono zastrzezenia, zawierajgce powtérzenie wyjasnien sktadanych podczas
kontroli oraz opis planowanych do podjecia przez Wydziat dziatan, uwzgledniajacych ustalenia
zawarte w protokole kontroli.

Odnoszac sie do przywotanych w ww. pismie Naczelnika WGM kwestii:

- ustawowej definicji osoby bliskiej informuje, ze nie zmienia to ustalen dotyczgcych mozliwosci
weryfikacji wynajmowania lokalu od oséb bliskich - w tym zakresie, pomimo ustalonego
w Uchwale kryterium nie wprowadzono zadnych mechanizméw weryfikacji, chociazby
w postaci ztozenia przez wnioskodawce witasciwego oswiadczenia,

- odmiennego uregulowania w Uchwale nr 313 definicji ,pobliskiej miejscowosci” w stosunku
do Ustawy informuje, ze stosownie do § 149 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia
20 czerwca 2022 r. w sprawie ,Zasad Techniki Prawodawczej” (Dz. U z 2016 r. poz. 283)
w akcie normatywnym nizszym ranga niz ustawa bez upowaznienia ustawowego nie formutuje
sie definicji ustalajagcych znaczenia okreslen ustawowych; w szczegdlnosci w akcie
wykonawczym nie formutuje sie definicji, ktére ustalatyby znaczenia okreslen zawartych
w ustawie upowazniajace;j.

W wyniku analizy pisma Naczelnika WGM z dnia 20.02.2023 r. stwierdzono, ze wyjasnienia
i informacje w nim zawarte nie zmieniajg ustalen kontroli.
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W wyniku kontroli stwierdzono, ze:

1. Wydziat Gospodarki Mieszkaniowej realizuje zadania m.in. w zakresie: prowadzenia spraw
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym Miasta, w tym przyjmowania
i weryfikacji wnioskéw oséb ubiegajacych sie o:

a) najem lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

b) lokal bedacy przedmiotem najmu socjalnego,

¢) zamiane z urzedu lub zamiane wzajemna,

d) najem lokalu przeznaczonego do remontu na koszt wtasny i we wtasnym zakresie przez
przysztego najemce.

2. Kryteria, wedtug ktérych rozpatrywane sg wnioski o najem lokalu zostaty ustalone
w odniesieniu do sytuacji majgtkowej, mieszkaniowej, rodzinnej i zdrowotnej. W zadnym
z powyzszych kryteriow i warunkéw uzyskania prawa do najmu lokalu z zasobu Gminy Jelenia
Gora, nie zapisano wytaczen dotyczacych obecnych/bytych urzednikéw/radnych, cztonkéw ich
rodzin, ani tez innych grup spotecznych czy zawodowych.

3. Czesé zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym Miasta, tj. zawieranie
i rozliczanie umoéw najmu, zostata przekazana do realizacji przez Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Jeleniej Gérze na podstawie petnomocnictwa Prezydenta
Miasta Jeleniej Gory udzielonego Dyrektorowi ZGKiM.

4. WGM w ramach nadzoru nad ZGKiM monitorowat realizacje postanowien art. 21c Ustawy
w zakresie weryfikacji spetniania przez najemcow kryterium wysokosci dochodu
uzasadniajgcego oddanie w najem lokalu.

5. W zakresie okresu oczekiwania na uzyskanie prawa do lokalu stwierdzono, ze:

1) osoby spetniajagce kryteria, ktérych wnioski o najem lokalu zostaty pozytywnie
zaopiniowane, otrzymujg wstepng kwalifikacje do ewentualnego umieszczenia na projekcie
wykazu na rok kalendarzowy w przysztosci, tj. za siedem lat,

2) wnioskodawcy zostajg pisemnie informowani o siedmioletnim okresie oczekiwania, pomimo
ze:

a) w zadnym dokumencie formalnie nie okreslono siedmioletniego okresu oczekiwania,

b) siedmioletni okres oczekiwania jest nierealny i nie wynika z faktycznej realizacji zadan w tym
zakresie,

3) okres oczekiwania wydtuza sie, z uwagi na niewystarczajaca liczbe pustostanéw w zasobie
mieszkaniowym, a przede wszystkim ze wzgledu na ograniczong ilos¢ srodkéw finansowych na
remonty zgtoszonych lokali, co jest rokrocznie podnoszone na etapie tworzenia projektu
budzetu,

4) wnioskodawcy, ktorzy zostali poinformowani o siedmioletnim okresie oczekiwania, uzyskuja
prawo do najmu lokalu znacznie pdzniej.

6. Zaréwno w Projektach wykazow osoéb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu w danym roku kalendarzowym (zwanych dalej Projektami wykazéw)
jak i w Wykazach oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu
w danym roku kalendarzowym (zwanych dalej Wykazami) umieszczano osoby uprawnione do
zamiany z urzedu, ktére maja zawarte umowy najmu; w ocenie Kontrolujgcych:

1) zaburza to obraz ilosci 0séb oczekujacych na skierowanie do zawarcia umowy po raz
pierwszy;

2) budzi watpliwosci czy osoby te winny znajdowac sie na wykazie oséb zakwalifikowanych
do zawarcia umowy, czy na odrebnej liScie zamian lokali z urzedu, o ktérej mowa w § 11 ust. 2
Uchwaty nr 313.XXXI1.2021 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jelenia Goéra
(zwanej dalej Uchwata nr 313).

7. Zaréwno w Projektach wykazéw jak i w Wykazach umieszczano wiekszg liczbe oséb
uprawnionych do zawarcia umowy najmu, niz w danym roku kalendarzowym Prezydent
byt w stanie zapewnic lokali.

8. Na stronie BIP Urzedu Miasta Jelenia Géra publikowane byty zatwierdzone oferty na lokale
do remontu na koszt wtasny i we wtasnym zakresie, z wyszczegélnieniem oséb ktére uzyskaty
najwiekszg ilos¢ punktéw z ankiety weryfikacyjnej i zostaty im wskazane lokale. Zgodnie
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z tresdcig § 24 ust. 5 Uchwaty nr 313 do publicznej wiadomosci winny by¢ podawane ,Wykazy
0s0b, ktore wyrazity zgode na najem lokalu do remontu”.
9. Na stronie BIP Urzedu Miasta Jelenia Géra nie byty publikowane:
a) wykazy osdb, ktére wyrazity zgode na najem lokalu do remontu, zgodnie z dyspozycja
Uchwaty nr 313,
b) wykazy osdb, ktore po uzyskaniu najwyzszej ilosci punktow i wskazaniu lokalu zrezygnowaty
Z zawarcia umowy,
c) wykazy oséb, ktorym wskazano lokal, po rezygnacji osoby z najwyzszg iloscig punktow,
w zwigzku z czym informacje umieszczane na BIP nie byty kompletne, a nie umieszczanie zmian
mogto powodowaé mylne wnioski co do ilosci i lokalizacji lokali wskazywanych konkretnym
najemcom.
10. W zakresie wykazu oséb oczekujacych na lokal w danym roku kalendarzowym:
1) w latach 2019-2022 wykaz oséb oczekujacych na lokal w danym roku kalendarzowym nie
byt podawany do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie na stronie BIP, co byto
niezgodne z § 17 ust. 1. Uchwaty Nr 313,
2) w ocenie Naczelnika WGM:
a) nie jest mozliwe stworzenie przedmiotowego wykazu,
b) WGM nie jest w stanie przedtozy¢ wykazu osdb, ktore oczekuja na przydziat lokalu, bowiem
jest to rejestr oséb sktadajgcych wnioski, ktére sg weryfikowane w latach tworzenia projektow
wykazow zgodnie ze wstepng kwalifikacja,
3) w ocenie kontrolujagcych prowadzenie przedmiotowego wykazu winno stanowic
podstawowe narzedzie do prowadzenia spraw w zakresie najmu lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, a jego nieprowadzenie:
a) prowadzi do niezachowania zasady jawnosci i uniemozliwia opublikowanie w BIP Urzedu
Miasta Jelenia Géra, zgodnie z wytycznymi zapisanymiw § 17 ust. 1. Uchwaty nr 313,
b) znacznie utrudnia weryfikacje wnioskéw pod katem kolejnosci wynikajacej z daty ztozenia
pierwszego wniosku o oddanie w najem lokali (§ 16 ust. 1 Uchwaty nr 313),
4) uniemozliwia skreslanie oséb z wykazu (§ 18 Uchwaty nr 313),
5) ponadto stwierdzono stosowanie niejednolitego nazewnictwa - odmienne nazwy Projektéw
wykazow i Wykazéw w réznych punktach Uchwaty nr 313, w Zarzadzeniach w sprawie
zatwierdzenia Projektéw wykazow i Wykazéw oraz zatacznikach do Zarzadzenia.
6) watpliwosci budzi twierdzenie Naczelnika WGM, ze wykaz, o ktérym mowa w § 17 ust. 1
»wWykaz oséb oczekujacych na lokal w danym roku kalendarzowym” jest tozsamy z wykazem
o ktérym mowa w par. 17 ust. 4 ,wykaz oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w danym
roku kalendarzowym”; w ocenie kontrolujagcych sg to dwa odrebne wykazy, ktére winny
zawierac odmienne kategorie oséb na nich umieszczonych.
11. WGM nie ma ustalonych kryteriéw wskazywania oséb do zawarcia umowy najmu
w sytuacji:
1) umieszczenia na wykazie wiekszej liczby oséb uprawnionych niz Prezydent jest w stanie
zapewnic¢ lokali w danym roku kalendarzowym, po rozpatrzeniu odwotan przez Spotecznag
Komisje Mieszkaniowa,
2) umieszczenia na wykazie wiekszej liczby oséb uprawnionych o podobnych potrzebach,
np. gospodarstwo jednoosobowe.
12. W zakresie tworzenia Projektéw wykazéw na dany rok kalendarzowy:
1) przy tworzeniu Projektéw wykazéw na dany rok kalendarzowy nie bierze sie pod uwage
wszystkich oséb oczekujacych na przyznanie prawa do najmu lokalu z gminnego zasobu
mieszkaniowego,
2) WGM analizowat sytuacje wnioskodawcow i umieszczat w Projektach wykazéw wytacznie
osoby, ktérym przystugiwato pierwszenstwo zawarcia umowy najmu,
3) osoby, ktore nie zostaty zakwalifikowane do umieszczenia w Projektach wykazéw na dany
rok kalendarzowy nie byty brane pod uwage przy tworzeniu Projektéw wykazéw w latach
nastepnych,
4) wnioski o najem lokalu nie s3 realizowane wedtug kolejnosci wynikajacej z daty ztozenia
pierwszego wniosku, co wynika m.in. z tego, ze:
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a) w WGM nie prowadzi sie wykazu oséb oczekujacych na lokal w danym roku kalendarzowym,
b) stwierdzono umieszczenie w Projekcie wykazu wnioskodawcow, ktorzy ztozyli swoje
pierwsze wnioski w 2021 r., z wstepng kwalifikacjg na 2028 r., w sytuacji nie zakwalifikowania
do Projektu wykazu wnioskéw ztozonych w okresach wczes$niejszych,

c) w analizowanych teczkach stwierdzono przypadek:

- poinformowania wnioskodawcy o mozliwosci ztozenia wniosku o przyspieszenie,

- rozpatrzenia wniosku o przyspieszenie przyznania prawa do najmu lokalu przed
sporzadzeniem Projektu wykazu na dany rok kalendarzowy,

- uwzglednienia wniosku o przyspieszenie i umieszczenia wnioskodawcy w Projekcie wykazu
na dany rok kalendarzowy.

13. Rozpatrzenie wnioskéw i umieszczenie na wykazie oséb zakwalifikowanych do zawarcia
umowy najmu lokalu, w sytuacji braku w dokumentacji ankiety weryfikacyjnej, co byto
niezgodne z dyspozycja Uchwaty nr 313, w ktérej zapisano obowigzek rozpatrywania
wnioskédw o najem na podstawie kompletnie wypetnionej ankiety weryfikacyjnej zgodnie
z punktacjg okreslong w zataczniku do uchwaty i nie okres$lono zadnych wyjatkéw w tym
zakresie.

14. Rozpatrywanie wnioskéw o najem lokali nastepuje przy udziale Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej, dziatajgcej w oparciu o Regulamin Spotecznej Komisji Mieszkaniowej,
wprowadzony Uchwatg nr 93/X1V/2007 Rady Miejskiej Jeleniej Goéry z dnia 10 lipca 2007 r.

15. WGM nie widzi potrzeby zmiany obowigzujacego Regulaminu Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej i sposobu sprawowania spotecznej kontroli przez Komisje. Naczelnik WGM nie
wskazat zadnych przyczyn niepodejmowania dziatan zmierzajagcych do zmiany Regulaminu
pracy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, pomimo posiadania wiedzy w zakresie
rozstrzygniecia nadzorczego i stwierdzenia, ze postanowienia Regulaminu w sposéb istotny
naruszajg prawo. Co prawda stwierdzenia dotyczg Regulaminu stanowigcego zatacznik do
Uchwaty nr 195.XXIX.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 21 czerwca 2016 r., niemniej
jednak analogiczne rozwiazania, m.in. opiniowanie wnioskéw ubiegajacych sie o najem lokalu sg
zawarte w aktualnie obowigzujacym i stosowanym Regulaminie. Bioragc pod uwage powyzsze
nalezy stwierdzi¢, ze postanowienia aktualnie stosowanego Regulaminu Spotecznej Komisji
Mieszkaniowe] wymagaja zmiany i dostosowania do obowigzujacych przepiséw. Regulamin
moze dotyczy¢ wewnetrznej organizacji pracy Komisji, nie moze stanowi¢ o trybie
rozpatrywania wnioskdéw o najem lokali.

16. W ocenie Kontrolujacych dziatanie Spotecznej Komisji Mieszkaniowe] polegajace na
anulowaniu punktéw ujemnych przyznanych zgodnie z kryteriami okreslonymi w Zataczniku do
Uchwaty nr 313 jest nieuprawnione i budzi powazne watpliwosci. Zaden dokument nie nadaje
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej uprawnien do takiego dziatania.

17. Do kazdej deklaracji o wysokosci dochodéw WGM wymaga przedtozenia zaswiadczenia
o dochodach, pomimo ze wymég przedtozenia zaswiadczenia o dochodach nie zostat zapisany
ani w Ustawie, ani w Uchwale nr 313. W art. 21b ust. 1a Ustawy zapisano mozliwos¢ wezwania
whnioskodawcy do udostepnienia dokumentéw potwierdzajacych wysokos$é dochodéw w razie
watpliwosci co do wiarygodnosci informacji i danych zawartych w deklaracji o dochodach.
Wzér zaswiadczenia o dochodach umieszczono na BIP. W tresci Karty ustugi, zaktualizowanej
na dzien 02.01.2023 r., dostepnej na stronie BIP Urzedu Miasta Jelenia Géra zaswiadczenie
o dochodach nie zostato wyszczegdlnione jako wymagany dokument, jaki nalezy przedtozyé
wraz z wnioskiem o przyznanie lokalu. Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze przyjeta
praktyka zadania od wnioskodawcoéw zaswiadczen o dochodach, cho¢ watpliwa co do
podstawy, stanowi o wiarygodnosci wysokosci dochodéw deklarowanych przez
whnioskodawcdow oraz rzetelnej weryfikacji tych dochodéw przez WGM.

18. Ponadto stwierdzono, ze:

1) kryteria ustalone w uchwale w kilku przypadkach sg nieweryfikowalne. Nieprecyzyjne zapisy
zawierajace niedookreslone, nieostre sformutowania, takie jak w tym przypadku (osoba bliska,
w okreslonym terminie) wprowadzajg mozliwos¢ uznaniowosci i odmienne] interpretacji
sformutowania a zapisy Uchwaty powinny by¢ zredagowane doktadnie i w sposéb zrozumiaty
dla adresata.



2) odbierane od wnioskodawcéw dokumenty byty na niewtasciwym/nieaktualnym formularzu,
badz zawieraty niewtasciwa/nieaktualng tres$é oswiadczenia,

3) w niektorych przypadkach przyjete do rozpatrzenia wnioski o najem lokalu nie zawieraty
wszystkich wymaganych zatacznikow,

4) obstuge administracyjng Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, m.in. zwotywanie posiedzen
Komisji, przygotowywanie protokotéw powierzono pracownikowi WGM,

5) protokoty z posiedzen Spotecznej Komisji Mieszkaniowej:

a) nie byty podpisywane przez wszystkich cztonkéw Komisji, zgodnie z wytycznymi § 8
Regulaminu Pracy Spotecznej Komisji Mieszkaniowej,

b) byty podpisywane przez pracownika WGM, Naczelnika WGM i Dyrektora Departamentu.

6) w Uchwale nr 313 odmiennie w stosunku do Ustawy uregulowano definicje ,pobliskiej
miejscowosci”.

W celu wyeliminowania nieprawidtowosci i uchybien stwierdzonych w trakcie kontroli
przekazuje do realizacji niniejsze zalecenia:

1. Doprowadzi¢ do zgodnosci przyjety sposéb postepowania w sprawach zwigzanych z najmem
lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta Jelenia Géra z wytycznymi zapisanymi w Uchwale nr
313.XXXI1.2021 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 24 marca 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Jelenia Goéra,
zmienionej Uchwatg nr 331.XXXI11.2021 z dnia 28 kwietnia 2021 r., w tym m.in. w zakresie:

1) wykazu oséb oczekujacych na lokal w danym roku kalendarzowym,

2) zachowania kolejnosci wynikajacej z daty ztozenia pierwszego wniosku,

3) rozpatrywania kompletnie wypetnionych wnioskow, ze wszystkimi wymaganymi
zatacznikami, kazdorazowo na podstawie kompletnie wypetnionej ankiety weryfikacyjnej,
zgodnie z punktacjg okreslong w zataczniku do Uchwaty nr 313,

4) uwzgledniania wszystkich oséb oczekujacych na przyznanie prawa do najmu lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego przy tworzeniu Projektu wykazu oséb, ktérym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na dany rok kalendarzowy,

5)prowadzenia dokumentacji (Projekty wykazéw, Wykazy, zgodnie z nazewnictwem
i wytycznymi zapisanymi w Uchwale nr 313) oraz podawania do publicznej wiadomosci poprzez
zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Jelenia Géra,

6) umieszczania w Projektach wykazow i w Wykazach oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo
zawarcia umowy najmu lokalu, takiej liczby oséb uprawnionych, ktérym Prezydent jest w stanie
zapewnic¢ lokale w danym roku kalendarzowym,

2. Rzetelnie informowac wnioskodawcéw o przewidywanym okresie oczekiwania na uzyskanie
prawa do najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta Jelenia Géra.

3. Rozwazy¢ zaprowadzenie wykazu wszystkich oséb oczekujgcych na lokal, badZ prowadzony
rejestr przyjetych wnioskéw uzupetnié o informacje niezbedne do ustalenia na jakim etapie jest
realizacja wniosku, dotyczace m.in.: daty wptywu wniosku, zakwalifikowania wnioskodawcy,
okresu oczekiwania, daty i przyczyny skreslenia z wykazu oséb oczekujacych na lokal.

4. Stosowac jednolite nazewnictwo w przygotowywanych dokumentach: Projektach wykazéw,
Wykazach, Zarzadzeniach oraz zatacznikach do nich.

5. Doprowadzi¢ do zgodnosci z obowigzujagcymi przepisami sposdb sprawowania spotecznej
kontroli przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg, m.in. poprzez zmiane Regulaminu Pracy
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, z uwzglednieniem wnioskéw przekazanych przez
Wojewode Dolnoslgskiego w uzasadnieniu do Rozstrzygniecia nadzorczego znak:
NK-N.4131.40.10.2016.JW1 z dnia 30 czerwca 2016 r., stwierdzajgcego niewaznos¢ Uchwaty
nr 195.XXIX.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 21 czerwca 2016 r. w sprawie
zatwierdzenia Regulaminu Spotecznej Komisji Mieszkaniowej.



6. W zakresie prowadzenia spraw zwigzanych z najmem lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta
Jelenia Géra:

1) doktadac nalezytej starannosci przy prowadzeniu spraw i weryfikacji ztozonej dokumentaciji,
2) zwiekszy¢ nadzor nad realizacjg zadan przez podlegtych pracownikéw.

Przekazujac powyzsze zalecenia do realizacji prosze o poinformowanie mnie o sposobie ich
wykonania w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego pisma.

Prezydent Miasta
Jeleniej Gory
/-/
Jerzy Luzniak

Sprawe prowadzi:
Elzbieta Szuflicka-Leszkiewicz
tel. 757546 163, eleszkiewicz@jeleniagora.pl

Otrzymuja:
1. Pan Janusz tyczko- Zastepca Prezydenta Miasta Jeleniej Gory

2. Pan Daniel Lepieszo - Sekretarz Miasta Jeleniej Gory
3. Pani Beata Zieba - Dyrektor Departamentu Gospodarowania Mieniem



