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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej’

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Katowicach

1. Mariusz Podolski, glowny specjalista kontroli parnstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LKA/204/2018 z dnia 21 czerwca 2018 r.

2. Wojciech Graca, glowny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroll
nr LKA/240/2018 z dnia 27 lipca 2018 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miejski w Zabrzu, ul. Powstaricow Slaskich 5-7, 41-800 Zabrze?

Matgorzata Marka-Szulik, Prezydent Miasta Zabrze3
(dowad: akta kontroli str, 5}

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

W latach 2015 - 2018 (I péirocze) gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy
prowadzona byla w oparciu o zatozenia okreSlone w przyjetych uchwatami
Rady Miasta Zabrze Wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Zabrze na lata 2013-2017 oraz 2018-2022°, a takze w Zasadach
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Zabrze®,

Mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Zabrze’ od poczatku 2015 r. ulegat statemu
zmniejszeniu (tacznie o 1016 lokali, tj. 0 7,8%) i na koniec | pbirocza 2018 r.
obejmowat 11934 lokale. W Zabrzu tylko w niewielkim stopniu nie osiaggano
prognozowanych w ww. programach zalozen dotyczacych liczby lokall
w mieszkaniowym zasobie, w tym |okali socjalnych. Liczba mieszkar komunainych
w zasobie na koniec czerwca 2018 r. byla 0 42 (0,4%) mniejsza od zaktadanej
W wieloletnim programie gospodarowania zasobem na lata 2018-2022, a liczba
lokali socjalnych byta mniejsza 016 (1,5%). Wprawdzie liczba gospodarstw
oczekujacych na mieszkanie z zasobow mieszkaniowych na koniec | pdlrocza
2018 r. ulegta zmniejszeniu w stosunku do 2015 r. o 2041{17,1%) i potrzeby
w zakresie udostepniania mieszkan chronionych byly zaspokojone, ale z roku na rok
znaczaco wzrastata liczba i kwota wyptacanych przez Miasto odszkodowan z tytutu

' Okres objety kontrolg to lata 2015-2018 {| poirocze} lub do czasu zakonczenia kontroli lub dla zdarzen sprzed 2015 r., jezeli
mialy wplyw na kontrolowang dzialalnos¢.

2 Dalej: Urzgo.
*Daley: Prezydent Miasta, ktdra funkcie peni od & grudnia 2006 r.

4 Najwyzsza Izba Konfroli stosuje 3-stopniows skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogoine] wediug proponowanei skali bytoby nadmiemie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowane] jednostki w zakresie objgtym kontrola, stosuje sie oceng
opisowa, badZ uzupeinia oceng ogélng ¢ dodatkowe objasnienie.

5 Przyjetych uchwalami Rady Miasta Zabrze: nr XXVI1/400/12 z dnia 17 wrzesnia 2012 r. i ny XLVI/515/17 z dnia 18 wrzesnia
2017 r., dalej: wieloletnie programy gospodarowania zasobem.

5 Nr XXX11/329/04, dalej. uchwala w spramie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych.
7 Dalej. mieszkaniowy zasob Gminy lub mieszkaniowy Zasoéb.
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niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego, przyznanego na podstawie wyroku
sadu. Odszkodowania te w | péiroczu 2018 r. byly 0 998,1 tys. zt (142,8%) wyzsze
niz wyplacone w 2015 r., a wg stanu na koniec | pdlrocza 2018 r. na zrealizowanie
oczekiwalo 2 126 wyrokow, przy czym 408 (19,2%) tych wyrokéw pozostawato
niezrealizowanych powyzej 5 lat.

Okresione w uchwatach zasady wynajmowania lokali mieszkalnych odpowiadaty
wymogom ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego8, przy czym zasady
te nie zawieraly zapisu okreslajacego wysokosé dochodu gospodarstwa domowego
uzasadniajaca zastosowanie obnizek czynszu wymaganego na podstawie art. 21
ust. 3 pkt 1 ww. ustawy. Nie mialo to jednak wplywu na zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym gminy, gdyz zapisy takie zostaly uwzglednione w wieloletnich
programach gospodarowania zasobem.

W latach objetych kontrolg wydatki przeznaczane z budzetu Miasta Zabrze?
na utrzymanie mieszkaniowego zasobu miescity sie w przdziale od 53 085,0 tys. Z
w 2015 1. do 54 349,2 tys. zt w 2016 r. | byly nizsze (od 11,7% w 2016 r. do 15,2%
w 2017 r.) niz przewidywano w wieloletnich programach gospodarowania zasobem,
co bylo wynikiem ograniczonych mozliwosci finansowych Zabrza.

Zalegtosci z tytutu nieuregulowanych dochodow z czynszu na koniec | péirocza
2018 r. wynosily 62 315,8 tys. zt | byty wyzsze od zalegtosci na koniec 2015 r.
08,2%. Dziatania windykacyjne Jednostki Gospodarowania Nieruchomosciami
w Zabrzu'? oraz pomoc udzielana najemcom w splacie naleznych swiadczen z tytutu
najmu lokalu ograniczyta wzrost tych zalegtoscit'.

Zaleglosci z tytutu optat za mieszkania chronione na koniec | potrocza 2018 r.
wynosity 3,5 tys. zt i byly wyzsze od zaleglosci na koniec 2015 r. 0 499,2%12

W ocenie NIK nadzér Urzedu nad dziatalnoscia JGN i MOPR w zakresie
podejmowania czynnosci w celu windykacji naleznosci z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego iopfat za mieszkania chronione, a takze realizacji zalecen
okresowych kontroli stanu technicznego budynkow nie byt wystarczajacy, Ustalenia
kontroli NIK przeprowadzonych w tych jednostkach wykazaly, ze w JGN wystapity
zaniechania dotyczace egzekwowania zalegtosci 13 diuznikow w wys. 556,8 tys. z,
windykacja zalegioSci trzech diuznikow'? w wys. 47,5 tys. zl prowadzona byla
Ze zwloka, a zalecen remontowych z okresowych konroli stanu technicznego nie
zrealizowano w przypadku o$miu z 15 budynkdw objetych badaniem przez NIK.
WMOPR nie przestrzegano natomiast przepisow wewnetrznych okreslajacych
procedure Zadania zwrotu ww. oplat za mieszkania chronione.

Wedlug danych wieloletniego programu gospodarowania zasobem na lata
2017-2022, stan techniczny mieszkaniowych zasoboéw Zabrza byt zadowalajacy.
Ustalenia kontroli NIK przeprowadzonej w JGN wskazuja, ze w Gminie wykonywano
obowigzkowe kontrole stanu technicznego kazdego z 15 objetych badaniem
budynkow wchodzacych w skiad mieszkaniowych zasobow Zabrza. Dostosowanie
mieszkan chronionych do warunkéw okreslonych w rozporzadzeniu Ministra

8Dz U. 22018 r. poz. 1234 ze zm., dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.

9 Dalej: Zabrzu lub Gminie.

0 Dalgy: JGN

1" Ustalenie z kontroli NIK w JGN.

2 Ustalenie z kontroii NIK w Miejskim Osrodku Pomocy Rodzinie w Zabrzu, dalej: MOPR.

"> Wobec dwoch sposrod nich zaniechano takze opisanych wezesniej windykadcji naleznosci.
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Opis stanu
faktycznego

Rodziny Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkan
chronionych4 planowane jest do 1 marca 2019.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne zwiazane z zarzadzaniem lokalmi
mieszkalnymi w gminie

1.1. W okresie objetym kontrolg w Gminie obowiazywaty dwa kolejne wieloletnie
programy, Z ktorych pierwszy na lata 2013-2017 Rada Miasta Zabrze uchwalita dnia
17 wrzednia 2012 15, a drugi na lata 2018-2022 Rada Miasta Zabrze uchwaliia
18 wrzesnia 2018 r.16

(dowdd: akta kontroli, str. 6-45)

1.2. Wieloletnie programy gospodarowania zasobem spetnialy wymogi okreslone
w art. 21 ust. 2 ustawy 0 mieszkaniowym zascbie gminy i zawieraly
w szczegoinosci:

— prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegéinych latach, z podziatem na lokale
socjalne i pozostale lokale mieszkalne;

— analize potrzeb oraz plan remontow i modemizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata;

— planowang sprzedaz iokali w kolejnych latach;

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

— sposéb | zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

— zZrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe] w kolejnych latach;

— wysokoS¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspdlwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne;

— opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdolnosci:
niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali
oraz planowang sprzedaz lokall.

(dowad: akta kontroli, str. 6-45)

1.3. Dnia 11 pazdziemika 2004 r. Rada Miejska w Zabrzu podjeta uchwate
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze?’.

(dowod: akta kontroli, str. 46-57)

1.4. Zasady wynajmu speinialy wymogi ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy,
okresSlone w art. 21 ust. 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, za wyjatkiem

" Dez. U. poz. 822, dalej: rozporzqdzenie MRPIPS z 2016 r. w sprawie mieszkan chronionyeh,
15 Uchwata nr XXVII/400/12.

% Uchwata nr XLVI/515/17.

7 Uchwaia nr XXXil/329/04, dalej: zasady wynajmu.



Ustalone
nieprawidtowosci

zapisu okrestajacego wysokosé dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacq
zastosowanie obnizek czynszu, co szczgdlowo opisano ponizej, w sekcji Ustaione
nieprawidtowsci.

(dowdd: akta kontroli, str. 46-61)

1.5. W Zabrzu, w latach 2015-2018 (I potrocze) zarzadzanie zasobami
mieszkaniowymi realizowaly dwie jednostki: JGN (jednostka budzetowa) oraz
Zarzad Budynkow Mieszkaniowych Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka
Z 0.0., Z siedzibgq w Zabrzu'® a za prowadzenie mieszkan chronionych w catym
okresie objetym kontrolg odpowiadat MOPR.

(dowdd: akta kontroli, str. 62-63)

W okresie objetym kontroig Biuro Kontroli Urzedu przeprowadzito dwie kontrole
wJGN®*,  Przedmiotem kontroli byla realizacja planu finansowego, sprawy
organizacyjne oraz stosowanie procedur kontroli zarzadcze|. Kontrole nie stwierdzity
nieprawidlowosci w dziatalnosci tej jednostki. Ponadto, Wydziat Zarzadzania
Nieruchomosciami Urzedu Miejskiego w Zabrzu?®, w latach 2015-2018 (I pétrocze}
przeprowadzit w JGN 48 kontroli wykonania 240 jednostkowych spraw z zakresu
gospodarowania nieruchomo$ciami, wchodzacymi w skltad zasobu Gminy.
W dziataniach JGN nie stwierdzono nieprawidiowosci, jednak w przypadku 26 spraw
wydano zalecenia do realizacji, z ktorych 24 zostaly wykonane, a dwa zalecenia
Z | potrocza 2018 r. byly w trakcie realizacji.

(dowod: akta kontroli, str. 64-75)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujacq nieprawidtowosc:

1. Zasady wynajmu przyjete w Gminie Miejskiej Zabrze?! nie zawieraly zapisu
okreslajacego wysokoSC dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacq
zastosowanie obnizek czynszu, wymaganego na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1
ustawy ‘o mieszkaniowym zasobie gminy. Nie zawieraly takze odwotania
do postanowren wieloletnich programéw gospodarowania zasobem, w kitdrych
takie zapisy sie znajdowaty.

(dowod: akta kontroli, str. 46-57)

Prezydent Miasta wyjasnita, ze przedmiotowa uchwala Rady Miejskiej z 2014 r.
zostata podjeta w czasie, kiedy tre§¢ przepisu art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy nie wymagata jeszcze podawania wysokosci
dochodu| gospodarstwa domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu,
a regulacje dot. kryteriow dochodowych uprawniajacych do ubiegania sige o obnizke
czynszu stanowig element obowigzujacych wieloletnich programéw gospodarowania
zasobem, W trakcie trwania kontroli, 9 lipca 2018 r. Rada Miasta Zabrze podjeta
uchwale \nr LVIII/684/18, ktorgq dostosowala tre$¢ zasad wynajmu do wymogow
art. 21 ust. 3 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

(dowod: akta kontroli, str. 58-61, 81, 85-86)

8 Dalej: ZBM BS. Obszarem jego dziatania bifly wspdlnoty wmieszkaniowe z udzialem Miasta, ktore powierzyly zarzadzanie
nieruch wspoing fej spdice oraz lokale komunalne w tych nieruchomodciach, kiére zostaly obciazone prawem
uZytkowania na rzecz spdki oraz budynki prywame pozostajace w posiadniu spotki.

9 Biuro Kuntroh Urzedu to wydziat Urzedu, ktﬁry przeprowadza kontroie wydziatow (komérek réwnorzednych) oraz wszystkich
Jednostek sektora finansow publicznych, ktore podiegaja Prezydentowi Miasta i sa przez niego nadzorowane.

2 Dalej: Wydziat Zarzadzania NIEHJChﬂme‘:CJaMI
21 Dalej. Grmme lub Zabrzu.



Opis stanu
faktycznego

NIK ocenia pozytwnie, mimo stwierdzone] nieprawidlowosci dziatalnosC
kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

2. Z2asob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi gminy

2.1. W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Zabrze. na 30 czerwca 2018r.
wchodzito 11934 lokali, w tym 10005 lokali zarzadzanych przez JGN.
W zasobie wyodrebniono 10 855 mieszkan komunalnych, 1 051 lokali socjalych,
20 pomieszczen tymczasowych oraz osiem mieszkan chronionych.

(dowdd: akta kontroli, str. 6-45, 76)

2.2. Wediug stanu na dzieh 1 stycznia 2015 r., mieszkaniowy zaséb Gminy wynosit
12 950 lokali mieszkalnych i w kolejnych latach do konca | potrocza 2018 r. ulegat
stalemu zmniejszeniu (0 1016 lokali, tj. 0 7,8%). Zmiany, wg kategori mieszkan,
byly nastepujace:

— liczba mieszkann komunalnych ulegla zmniejszeniu z 12112 do 10 855,
fj. 0 1257 (0 10,4%),

— liczba lokali socjainych zwiekszyta si¢ z 817 do 1051, 1. o 234 (0 28,6%),
co bylo prognozowane w wieloletnim programie gospodarowania zasobem na
lata 2013-2017,

~ liczba pomieszczen tymczasowych zwiekszyla sie z 14 do 20, . 0 szesC
(0 42,9%),

— liczba mieszkan chronionych zwigkszyta sie z siedmiu do o$miu, tj. o jedno
(0 14,3%).

W okresie objetym kontrolg Gmina sprzedata 1 113 mieszkan wchodzacych w skiad
jej zasobu, a pozyskata 152 takie mieszkania??.

(dowod: akta kontroli, str. 76, 79-80)

2.3. Do 2017 r. wystepujace w okresie objetym kontrola tendencje zmnieszania sie
liczby lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy oraz zwigkszania si¢ w tym zasobie
lokali socjalnych odpowiadaly prognozie zawartej w wieloletnim programie
gospodarowania zasobem na lata 2013-2017, przy czym nie uzyskano w obydwu
przypadkach zakiadanej dynamiki zmian. Zmniejszanie sie¢ zasobu postepowalo
szybcie) niz prognozowano, a na 31 grudnia 2017 r. liczba lokali komunalnych byta
mniejsza od prognozowanej 0 598 (4,7%). Wzrost liczby tokali socjalnych byt nizszy
od prognozy. Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r., Gmina posiadata o 145 mieszkan
socjainych (12,8%) mniej niz prognozowano. Wedlug stanu na koniec czerwca
2018 r. liczba lokali komunalnych w zasobie Gminy byta 0 42 (04%) mniejsza
od zakladanej?® w wieloletnim programie gospodarowania zasobem na lata
2018-2022, a liczba lokali socjalnych byta mniejsza 0 16 (1.5%) od zaktadanej.

Naczelnik Wydzialu Zarzadzania Nieruchomosciami wyjasnita m.in., Zze zafozenia
wieloletniego programu gospodarowania zasobem na lata 2013-2017
przygotowywane byly na podstawie danych z 2011 r. i 2012r., zatem okres
prognostyczny byt stosunkowo odlegly. |

(dowod: akta kontroli, str. 6-45, 76, 80)

2 Nabyta 142, pie¢ przekwalifikowata na mieszkanie oraz piec uzyskata w wyniku podziaiu lokalu.
23 Usredniony stan wg zatozen programu (12051 +11749)/2



Jak wyjasnita Prezydent Zabrza: analizujgc przyczyny zmian w cafkowitej ilosci lokali
komunalnych zaobserwowaé mozna nieco wyzszy niz zaktadano poziom sprzedaZy
w latach 2015 i 2017 r., mniejsza niz zakfadano liczbg adaptacji lokali na cele
mieszkaine oraz przylaczenia lokali (np. z wspbinymi pomieszczeniami), z kolei nieco
wyzsza byfa liczba lokali nabywanych do zasobu gminy. (...) Odnoszac sie z kolel
do mniejszej niz zakiadano liczby lokali socjalnych Pani Prezydent wyjasnita,
Ze podstawowym powodem mniejszej niz zaktadano ich ilosci sq ograniczone Srodki
finansowe na remonty pustostanow lokali oraz znaczny wzrost cen robot budowlanych
w fatach poprzednich.

(dowdd: akta kontroli, str. 6-45, 76, 80, 190-205)

Wedlug stanu na koniec roku 2015 r. liczba pustostanow w mieszkaniowym zasobie
Gminy wynosita 248 (1,9% zasobu mieszkaniowego), na koniec 2016r. - 230
(1,9% zasobu), na koniec 2017 r. - 295 {2,5% zasobu), a na koniec | pblrocza 2018 r. -
299 (2,5% zasobu), w tym m.in. 76 lokali przeznaczonych bylo do sprzedazy,
15 do rozbiorki, 171 do remontu.

Przyczyng wzrostu liczby pustych lokali w latach 2017-2018 {I pétrocze) bylo gtownie
zwigkszenie liczby lokali przygotowanych do sprzedazy w drodze przetargu oraz
wyznaczonych do remonfu z przeznaczeniem na lokale socjaine, przy wykorzystaniu
srodkow Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego?4.

(dowod: akia kontroli, str. 76, 78-80)

2.4. W latach 2015-2018 (na dzieit 1 stycznia) liczba oczekujacych na mieszkanie
komunalne zmniejszyta sie o 2534 gospodarstw domowych (z 9170 do 6 636,
. 027,6%), a liczba oczekujgcych na lokale socjaine zmnigjszyla sie o 53
gospodarstwa (z 2989 do 2536, . 02,0%). Powodem tych zmian bylo badz
otrzymanie przez zainteresowanych wnioskowanego mieszkania, badz skreslenie
Z listy oczekujacych, w zwiazku z niespeinianiem wymogow § 5 pkt 1-2 uchwaty
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych, w szczegdinosci uzyskania
tytutu prawnego do iokalu mieszkalnego, wyprowadzenia sie z terenu Gminy.

W tym samym okresie liczba 0séb oczekujacych na pomieszczenie tymczasowe
zwiekszyla sig 0 171 (z2 546 do 717, tj. 0 31,3%).

(dowod: akta kontroli, str. 46-57, 87-89)

2.5. Zgodnie z zasadmi wynajmu, w okresie objetym kontrola, Urzad w przypadku
poszczegoinych rodzajow mieszkar: odpowiadat za:

— przyjecie i weryfikacje wniosku oraz uprawnien do lokalu, w przypadku lokali
komunalnych oraz coroczne aktualizowanie wniosku przez zainteresowanego,
ponadio wskazywanie lokali do zasiedlenia, zapewnienie zawarcia umowy
na remont lokalu, przekazanie zgromadzonej dokumentacji do JGN,

— przyjgcie i weryfikacje wniosku lub przyjecie wyroku sadu powszechnego
w przypadku lokali socjalnych, a dla lokali przydzielanych na podstawie wniosku
takze wyrazenie zgody przez Spoleczng Komisje Mieszkaniowa, ponadto
wskazanie lokalu socjalnego oraz zapewnienie zawarcia umowy najmu;
przekazanie zgromadzonej dokumentacii do JGN,

— przyjgcie wyroku sadu powszechnego i wskazanie lokalu oraz przekazanie
zgromadzonej dokumentaciji do JGN w przypadku pomieszczer tymczasowych.

* Lokale te w okresie aplikowania i realizacji wniosku o dofinansowanie zaliczane sa do pustostanow.
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W ww. zasadach okreslono, m.in., Zze: po opublikowaniu wykazu lokali znajdujgcych
sig w stanie przydatnym do zasiedlenia osoba zainteresowana (speiniajaca kryteria)
skfada na pismie zarzadcy nieruchomosci (po wezesniejszym udostepnieniu danego
lokalu w celu zapoznania si¢ z jego stanem technicznym) stosowne o$wiadczenie
0 wyrazeniu woli zawarcia umowy najmu. W razie ziozenia oSwiadczen o wyrazeniu
woli zawarcia umowy najmu konkretnego lokalu przez wigkszg liczbe oséb, wyboru
dokonuje sie w nastepujacej kolejnosci, sposrod osob:

— ktérym Prezydent Miasta przyznat pierwszenstwo otrzymania lokalu w drodze
zarzadzenia,

— ujetych na liscie oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
Z zasobdw Gminy.

Nastepnie zarzadca nieruchomosci dokonuje sprawdzenia, czy osoba ubiegajgca
sie 0 przyznanie lokalu komunalnego speinia kryteria okreslone w zasadach
wynajmu. Po wyborze osoby uprawnionej do zawarcia umowy najmu wybranego
lokalu, zarzadca nieruchomosci, w kiorej znajduje si¢ lokal jest zobowigzany
do odbioru Ziozonego w Urzedzie Miejskim wniosku 0 przyznanie mieszkania.

Zawarcie umowy najmu lokali socjalnych nastepuje na podstawie zapewnienia
spisania umowy najmu wystawionego przez wiasciwy wydziat Urzedu.

(dowdd: akta kontroli, str. 46-57)

W wyniku badania proby 40 spraw dotyczacych lokali przydzielonych wlatach
2015-2018 (I potrocze)?® stwierdzono, ze najdluzszy czas oczekiwania na przydziat
mieszkania komunalnego wynidst 20 lat i 10 miesiecy, a najkrotszy - 3 miesigce.
Dla lokali socjalnych bylo to odpowiednio 15 lat i 8 miesiecy oraz 1 miesiac,
a dla pomieszczer tymczasowych 5 lat i 8 miesiecy oraz 1 miesigc.

Prezydent wyjasnifa, Ze gldbwnym powodem diugiego czasu oczekiwania na lokale
komunalne byt brak zainteresowania ze strony mieszkaficow wystawianymi
do zasiedlenia mieszkaniami, co wynikalo z nieodpowiadajacej konkretnym
osobom lokalizacji, nieodpowiednich parametréw technicznych (np. ukiad pokoi,
powierzchnia lokalu) lub zbyt wysokich nakladdéw na remont. Jak wyjasnita powodem
przedfuZajgcego sie Okresu oczekiwania na mieszkanie komunaine przez niektore
osoby uprawnione do jeqo ofrzymania, jest przyjecie zasady dobrowoinosci przy
dokonywania wyboru mieszkania z list pustostanow, podawanych cotygodniowo
do publicznej wiadomosci. Osoby oczekujgce na mieszkanie dokonujg Selekcji
sposrod oferowanych pustostanow, wybierajac wyfacznie te lokale, ktore odpowiadaja
im ze wzgledu na lokalizacje, powierzchnie uzytkows, paramelry techniczne czy
tez standard wyposazenia w urzadzenia i instalacje. Czynnikiem powodujgcym
wstrzymanie sie z wyborem lokalu bywa tez sytuacja rodzinna i zawodowsa,
w szczegolnosci tymczasowe wyjazdy zarobkowe za granice lub podjecie edukacii
poza terenem naszej gminy.

Ponadto w sprawie mieszkan socjalnych i tymczasowych Prezydent wyjasnita, Ze:
przyczyng diugiego okresu oczekiwania na przyznanie mieszkania, w szczegoinosci
socjalnego, sg znacznie ograniczone mozliwosci pozyskania $rodkéw na remonty
mieszkan. £ uwagi na wiek i stopien wyeksploatowania substancji mieszkaniows;,
pustostany wymagajq powaznych nakiadow finansowych, a przy rosngcych cenach

2 Po 10 spraw z kazdego roku - w kazdym roku bylo o siedem spraw dotyczacych mieszkania komunainego, dwie dotyczace
lokalu socjainego oraz jedna dotyczaca pomieszezenia tymezasowego. Wyboru dokonano sposrdd 1 207 spraw rozpatrzonych
w latach objetych kontrola, zapewniajac badanie wnioskow, ktore byly rozpatrywane najdiuzej i najkroce;.
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rob6t budowlanych posiadane przez Gmine srodki finansowe, pomimo pozyskiwania
dofinansowania ze Srodkéw BGK, sq niewystarczajace. (...) £ uwagi na w/w problemy
z biezacym zapewnieniem niezbednej ilosci lokali socjalnych czasokres oczekiwania
na lokale socjaine i tymczasowe jest przede wszystkim uzalezniony od oceny biezgcef
sytuacji mieszkaniowej osoby upowaZznionej do otrzymania takiego lokalu. (...)
w pierwszej kolejnosci zapewniane $g Socjalne lokale mieszkalne osobom
Znajdujgcym sie w trudnej sytuacji mieszkaniowej, czyli takim, ktére zabezpiecza sig
przed bezdomnoscia. W miare mozIiwosci realizuje sie wyroki sadowe przyznajace
prawo do lokalu socjalnego osobom z orzeczong eksmisjq do takiego lokalu.
Posiadana pula lokali tymczasowych ufrzymuje sie na poziomie ok. 20 lokal,
a mozliwosci jej zwiekszenia uzaleZnione sg od mozliwosci pozyskania Srodkow
finansowych na remonty lokali.

(dowdd: akta kontroli, str. 46-57, 90-123, 191-192)

26. W kazdej z badanych ww. 40 spraw dotyczacych przydzialu mieszkan,
w Urzedzie postepowano zgodnie z obowigzujacymi zasadami wynajmu,
fj.. zgromadzono kompietng dokumentacje oséb ubiegajacych sie o przyznanie
28 mieszkan komunainych oraz osmiu osOb ubiegajacych sie o lokal socjainy
(cztery wnioski oraz cztery wyroki sadow powszechnych), a w przypadku czterech
wyrokow sadowych uzasadniajgcych przyznanie pomieszczenia tymczasowego
zainteresowanym wskazano lokal oraz wystawiono zapewniehie do zawarcia umowy.

We wszystkich ww. przypadkach, po wylonieniu najemcy zgromadzong dokumentacje
przekazno do JGN w celu zawarcia umowy.

(dowod: akta kontroli, str. 117-123)

W kazdej z ww. 40 spraw objetych badaniem prawidiwo zweryfikowano uprawnienia
wnioskodawcow do najmu lokalu mieszkainego. Odpowiednio 28 wnioskodawcow
spelniato wymogi zasad wynajmu, okreslonych w Rozdziale | Kryteria wyboru 0sob,
Z ktorymi mogq byc zawierane umowy najmu lokalu na ¢zas nieoznaczony oraz
wysokos§¢ dochodu uzasadniajaca oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony,
a 05miu wymogi okresione w Rozdziale lll Kryteria wyboru 0séb, z ktorymi mogg by¢
zawierane umowy najmu lokalu socjalnego oraz wysoko$¢ dochodu uzasadniajaca
oddanie w najem lokalu socjalnego zasad wynajmowania lokall.

(dowdd: akta kontroli, str. 117-123)

2.7. Do zawieranta umow z oscbami uprawnionymi do najmu lokali z mieszkaniowego
zasobu Zabrza zostat upowazniony Dyrektor JGN. W toku kontroli przeprowadzonej
przez NIK w JGN nie stwierdzono nieprawidiowosci dotyczacych zawierania umow,
w tym terminGw na jakie byty zawierane te umowy.

(dowdd: akta kontroli, str. 46-57)

2.8. W zasadach wynajmu zapisano, 2e spoleczng kontrole nad realizacjg niniejsze;
uchwaly sprawuje Spoleczna Komisja Mieszkaniowa. Rada Miejska w Zabrzu
powolata Spoteczna Komisje Mieszkaniowg dziatajaca przy Radzie Miasta Zabrze.
W przypadku przydziatu dwéch lokali socjalnych, zgodnie z przyjetymi zasadami,
Spoteczna Komisja Mieszkaniowa wyrazata zgode na zawarcie umow najmu?’.
W JGN dzialata ponadto Komisja ds. wskazywania oséb uprawnionych do zawarcia

2 Uchwata Nr XXXVI410/05 z 17 stycznia 2005 r.

# Przydziat pozostatych dwoch lokali socjalych nastaph na podstawie wyrokow sadowych, ktbre podlegaja wykonaniu bez
koniecznosci zasiggania opinii Komisii.

9



Opis stanu

faktycznego

umowy najmu na lokal mieszkalnyJGN28, kiora wyrazata zgode na przydziat kazdego
Z badanych 28 mieszkan komunalnych.

(dowod: akta kontroli, str. 46-57 i 117-135)

2.9. W okresie objetym kontrolg do Urzedu Miasta nie wplynety Zzadane skargi,
ktorych przedmiotem bylo przydzielanie mieszkar z mieszkaniowego zasobu gminy.

(dowdd: akta kontroli, str. 62-63)

NIK ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowane] jednostki w zbadanym zakresie.

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

3.1. W 2015 r. Gmina wydatkowata na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
53 085,0tys. zt, co stanowilo 6,1% wydatkow budzetowych Gminy ogotem.
W kolejnych iatach Gmina wydatkowata odpowiednio: w 2016 r. 54 349,2 tys. z
(co stanowito 6,7% wydatkow Gminy), w 2017 r. 53201,2tys. zt (6,3%),
a w | pélroczu 2018 r. 35 181,7 tys. zt (3,7% wydatkow zaplanowanych w uchwale
budzetowe)).

(dowdd: akta kontroli, str. 136, 137)

3.2. W 2015 r. wydatki poniesione na utrzymanie mieszkaniowego zasobu stanowity
87,8% wydatkow zakladanych w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
(bylo to 99,7% planu finansowego gminy na ten cel),, W 2016 r. wydatkowano
88,3% przewidywane] kwoty (98,6% planu finansowego), a w 2017 r. - 84,8%
(99,3% planu finansowego). W Zabrzu nie dokonano aktualizacji wieloletniego
programu gospodarowania zasobem na fata 2013-2017, pomimo tego, e rokrocznie
kwoty wydatkow ponoszonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy
byty mniejsze od przyjetych prognoz.

Prezydent Miasta wyjasnita, ze: wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy stanowi dokument o charakterze prognostycznym, zatem z samego
ZafoZenia zawiera on wylgcznie Symulacje planowanych wydatkow, w tym
w zakresie gospodarki finansowej, ktorych konkretyzacja nastepuje w uchwafach
budzetowych na poszczegdine lala, podlegajgcych aktualizacji i sprawozdawczo$ci,
Obowigzujgce przepisy prawa, jak rowniez postanowienia samej uchwaly rady
gminy w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
nie wymagajq dokonywania aktualizacji wieloletniego programu, zatem Rada
Miasta Zabrze nie dokonywafa aklualizacji uchwaly nr XXVIII/400/12 dnia
17 wrzesnia 2012 r. w sprawie uchwalenia wieloletnieqo programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2013-2017.

(dowdd: akta kontroli, str. 23-24, 136-137)

3.3. Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2015-2018
(| pbtrocze) byly gtownie srodki wiasne? (od 90,2% do 99,0% wszystkich srodkdw).
W okresie objetym kontrola pozyskano ponadto dotacie z budzetu panstwa
wramach fzw. programéw romskich i dla repatriantdéw3® oraz $rodki zBanku
Gospodarstwa Krajowego3! (na mieszkania socjalne) i Wojewddzkiego Funduszu

% Komisja utworzona na podstawie Zarzadzenia nr JOFGN.0161.ZD-50/08 z dnia 8 pazdziemnika 2008 r.. zmienionego
Zarzadzeniem Nr JGN.0130.Z2D.75.2016 z dnia 25 pazd2iemika 2016 r.

2¢ W poszczegoinych latach odpowiednio 52 557,7 tys. Z), 54 3492 tys. 2t 53 201,2 tys. zt oraz 35 8171 tys. 2t.
% Qdpowiednio 50,0 tys. zZiw 20151, 3224 tys. Zhw 20161, 50,5 tys. 2t w 2017 v,
3 Odpowiednio 477,3 tys. zi, 4 931,0 tys. Z, 613,8 tys. 2t oraz 351,3 tys. 2.
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Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej®2. Powyzsze Zrodla finansowania byly
Zalozone w wieloletnich programach, lecz nie ustalano tam konkretnych kwot dla
poszczeqdinych zradet finansowania wydatkow.

(dowod: akta kontroli, str. 136, 203)

3.4, Zasady polityki czynszowej i warunki obnizki czynszu okreslono w wieloletnich
programach oraz w Zarzadzeniu Prezydenta w sprawie ustalenia wysokosci stawk
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze33. Ustalona w Gminie wysokos¢ czynszow
za wynajem mieszkan komunalnych, lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych
byta zgodna z przepisami ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy oraz zatozeniami
wieloletnich programéw gospodarowania zasobem przyjetych w Zabrzu.

(dowod: akta kontroli, str. 117-123)

3.5. W latach 2015-2018 (I poirocze) nie wystapity przypadki obnizenia czynszu.
(dowod: akta kontroli, str. 200}

3.6. Zalegtosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych na dzien 30 czerwca 2018r.
wynosity 62 315,8 tys. zt | wzrosly w stosunku do zalegiosci na dzien 1 stycznia
2015134 0 8,2%. Zalegtosci te byla jednak mniejsze o 0,8% w stosunku do stanu
na dzien 31 grudnia 2017 r35 Egzekucje ww. zaleglosci prowadzit JGN.
W trakcie kontroli NIK przeprowadzonej w fej jednostce stwierdzono, ze wystapity
tam nieprawidliowosci dotyczace zaniechania dziatan windykacyjnych dot.
niezaplaconych naleznosci 13 dtuznikéw na taczng kwote 556,8 tys. zi lub ich
wykonywania ze zwloka - w przypadku niezaptaconych naleznosci trzech
diuznikows® na taczng kwote 47,5 tys. z, co opisano ponizej, w sekcji ,Ustalone
nieprawidtowosci”.

(dowod: akta kontroli, str. 206-211)

3.7. Oprécz czynnosci windykacyjnych podejmowanych przez JGN, w latach
objetych kontrola w Zabrzu wdrozono procedury, ktorych przedmiotem byta pomoc
lokatorom w wychodzeniu z zadtuzenia z tytutu oplat za wynajmowane lokale3:

— program zamiennego Swiadczenia rzeczowego (odpracowanie) - realizowany na
podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 19 lipca 2012 r.38,
wramach ktorego wlatach 2015-2018 (I pbirocze) JGN podpisat 145 uméw
na Swiadczenie zamienne, na podstawie ktorych odpracowano 58 636 godzin,
a odpracowana kwota wyniosta 552,3 tys. Z,

— szczegolny tryb umarzania naleznoéci pienieznych za lokale mieszkalne
(abolicja czynszowa) - realizowany na podstawie uchwaty Rady Miasta Zabrze
z dnia 11 lutego 2016 r.% oraz zarzadzenia Prezydenta Miasta Zabrze z dnia

2654 tys. zt w roku 2016,

3 Zrzadzenie nr 202/ZN/2015 z 30 marca 2015 .

3 57 565,3 tys zt.

%62 8408 tys. 2t

% Dwaj sposrod nich byli tez w grupie dluznikéw, wobec ktorych zaniechano dziafan windykacyjnych.
3 Bezposrednim realizatorem procedur byla JGN w Zabrzu,

¥ Zarzadzenie nr 762/ZN/2012 w sprawie przyjecia programu umoZiwiajacego wykonanie zobowiazania z tytutu czynszu i innych
Opiat za korzystanie z lokali mieszkalnych na rzecz Miasta Zabrze w formie zamiennego Swiadczenia rzeczowsgo.

s Uchwala.nr XXI230/16 w sprawie szczegéinego trybu umarzania naleznosci pienieznych za lokale mieszkalne wchodzace
w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze . ogloszona w Dz. Urz. Woj. Slaskiego z dnia 17 lutego 2016 r.

poz. 1157. Czg$¢ zapisow § 5 uchwaly 2ostala zmieniona Uchwala Nr XLIX/504/17 Rady Miasta Zabrze z dnia 13 listopada
2017 r. {Dz. Urz. woj. Siaskiego z dnia 22 listopada 2017 r. poz. 6215)
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2marca 2016r%, w ramach ktérego w latach 2016-2018 (I poirocze)
przeprowadzono dwa nabory wnioskéw | zawarto 1305 porozumien
z diuznikami na sptate do korica 2018 r. zalegtosci w kwocie 3 289,7 tys. z
z ktérej do dnia 31 stycznia 2018 r. diuznicy zaptacili kwote 2 127,9 tys. zi
(64,7%). Kwota naleznosci umorzona przez JGN w zwiazku z podpisanymi
porozumieniami w latach 2016-2018 (I pélrocze) wyniosta 4 830,4 tys. zt,

— rozilozenie naleznosci na raty - realizowane na podstawie uchwaly Rady Miasta
Zabrze z dnia 28 siempnia 2017 r.41 - do konca czerwca 2018 r. rozpatrzono
3014 wnioskéw, na podstawie ktdrych roziozono na raty zalegiosci w kwocie
90554 tys. zi.

(dowod: akta kontroli, str. 188-189)

3.8. W latach 2015-2018 (I pétrocze) Gmina ofrzymala 824 wyroki orzekajace
eksmisje z lokali mieszkalnych42. Na koniec 2015 r. na wykonanie oczekiwato 2 270
wyrokdw, na koniec kolejnych lat odpowiednio 2 082 i 2 075 wyrokow, a na koniec
| poirocza 2018 r. 2 126 wyrokow (co stanowio 93,6% liczby wyrokow z konca
2015 r.}, w tym 408 wyrokéw oczekujacych na wykonanie powyzej pieciu fat.

(dowod: akta kontroli, str. 192, 200)

Kwota wyptacanych przez Gmine odszkodowan, z tytutu niedostarczenia lokaiu
socjalnego przyznanego na podstawie wyroku sadu, w okresie objetym kontrolg
wzrastata. W 2015 r. Gmina z tytulu niedostarczenia 255 lokali socjalnych
wyplacita odszkodowania w tacznej kwocie 698,8 tys. zH3. W 2016 r. wyplacono
odszkodowania z tytulu niedostarczenia 568 lokali socjainych w kwocie
15734 tys.zi4. W 2017 r. wyplacono odszkodowania z tytutu niedostarczenia
632 takich lokali w kwocie 17079 tys. z° Do konca 1| pdtrocza 2018 r.
Gmina wyplacita odszkodowania z tytutu niezapewnienia 577 lokali w kwocie
1696,8 tys. zi46, {j. 0 142,8% wiecej od kwoty wyptaconej w calym 2015 r.

W kazdym z badanych lat byly to kwoty nizsze od prognozowanych w wieloletnich
programach.

Jak wyjasnita Prezydent, w Gminie podejmowano dziatania celem zwiekszenia
liczby lokali socjalnych poprzez adaptacie pustostanéw lokali mieszkalnych na
mieszkania socjalne, jak rowniez wynajmowalo lokale mieszkalne od spotdzielni
mieszkaniowej, Gminnej Spdidzielni Mieszkaniowej Luiza oraz spoki ZBMTBS,
celem usprawnienia prowadzenia eksmisji z zasobow mieszkaniowych tych
gestorow. Korzystano takze z praktycznie jedynego zrodia wspoéffinansowania
remontdw lokali socjainych w postaci Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego, prakiycznie w kazdej edycji programu. Niemniej jednak, najwieksza
przeszkoda w powiekszaniu zasobu socjalnego byly ograniczone srodki finansowe
na remonty mieszkan i budynkow, w ktdrych znajdujg sie te mieszkania.

(dowod: akta kontroli, str. 13, 34, 138)

1 Zrzadzenie nr 20/ZN/2016 w sprawie powolania zespolu doradczego do spraw szczegdinego trybu umarzania naleznosci
pienigznych za lokale mieszkalne wehodzace w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze,

9 Uchwala Nr XLV/I508/17 w sprawie szczegGlowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleosci pienieznych
0 charakterze cywilnoprawnym przypadajgcych Miastu Zabrze lub jego jednostkom organizacyjnym, warunkdw
dopuszczainosci pomocy publiczne] oraz wskazania organow lub osdb uprawnionych do udzielania ulg, a takze
niedochodzenia nalezno$ci o charakterze cywilnoprawnym (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z dnia 8 wrzesnia 2017 r. poz.4820).

42 Odpowiednio w poszczegbinych latach: 325, 244, 1341121,

W tym 28 097 27 2} pieciu osobom fizycznym oraz 670 677,76 Z siedmiu osobom prawnym.

4 W tym 23 874,50 zt szesciu osobom fizycznym oraz 1 549 555,70 zt siedmiu osobom prawnym.
% Wtym 18 177,79 Zt dwdm osobom fizycznym oraz 1 689 682,59 z} osmiu osobom prawnym.

% W tym 9 160 z} dwodm osobom fizycznym oraz 1 687 682,59 zt trzem osobom prawnym
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Ocenaczastkowa .

Opis stanu
faktycznego

3.9. W okresie objetym kontrolag do Urzedu Miasta nie wplynely zadne skarg,
ktdrych przedmiotem byla wysokosc czynszu.

(dowdd: akta kontroli, str. 62-63)

W dziatalnosci jednostki, w kontrolowanym zakresie stwierdzono nastepujacy
nieprawidtowosc:

Prezydent, | Zastepca Prezydenta oraz Wydziat Budzetu i Analiz Finansowych
Urzedu nie zapewnili wystarczajgcego nadzoru nad dziataniami JGN,
co potwierdzajg nieprawidlowosci stwierdzone w JGN w toku kontroli NIK,
polegajace na zaniechaniu dziatann windykacyjnych dot. niezaptaconych naleznosci
czynszowych 13 diuznikébw (na laczng kwote 556,8 tys. zt) lub ich wykonywania
ze zwlokg (co dot. niezaptaconych naleznosci trzech diuznikdw* na faczng kwote
47,5 tys. zl). Przedmiotem zadnej z kontroli przeprowadzonych w te] jednostce
przez Urzad nie byly zagadnienia dotyczace windykowania naleznosci.

(dowod: akta kontroli, str. 206-211)

Jak wyjasnila Prezydent: Miasto Zabrze i Jednostka Gospodarki Nieruchomosciami
w Sposob ciagly wspéipracujg w zakresie usprawnienia gospodarki lokalowej oraz
windykacji nalezno$ci czynszowych, poprzez wdraZzanie mechanizméw pomocy
lokatorom w postaci programu abolicyjnego oraz innych ulg w splacie zalegfosci,
Swiadczenia czynszu w formie Swiadczenia zamiennego (tzw. odpracowywanie
2aleglosci), czy tez sprawnej koordynacji oprozZniania lokali (eksmisji). Nadzor
nad dziataniami JGN fest prowadzony w $posob ciagly poprzez konsuitowanie
| opiniowanie dziatan pracownikow JGN w drodze rozmow telefonicznych, spotkan
roboczych, biezacej korespondencji prowadzonej droga elektroniczng, jak rowniez
dedykowanych kontroli. Mamy jednak swiadomoSc, ze efekt podejmowanych dzialan
windykacyjnych jest ograniczony ze wzgledu na podstawowy problem, jakim jest
w dominujgcej liczbie przypadkbw bezskuteczno$¢ egzekucji komornicze),
spowodowana postawg diuznikow i ich bezkarno§cig, wynikajgcgq z nieskutecznych
procedur egzekucyjnych i szerokiej ochrony przed eksmisjg bez prawa do lokalu
socjalnego.

(dowdd: akta kontroli, str. 201-205)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zwraca uwage, ze wymienione wyzej
dziatania — choc sluszne i potrzebne - nie zapobiegly powstaniu nieprawidlowosci
w funkcjonowaniu JGM, stwierdzonych w wyniku kontroli NIK, a przedstawionych
powyzej. Dopuszczenie do zaniechan lub opbznienn w dziataniach egzekucyjnych
powoduje zmniejszenie skutecznosci takich dziatan.

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidlowosci, dzialalnosé
kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

4.1. Wedlug zapiséw wieloletniego programu gospodarowania zasobem na lata
2018-2022 w mieszkaniowym zasobie Gminy nie wystepowaly budynki wymagajace
wykonania prac remontowych w celu zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancow?s.

4 Dwaj sposrod nich bylt te2 w grupie dhuzmikow, wobec ktorych zaniechano dziatan windykacyjnych.
“ Program uchwalony 18 wrzesnia 2017 r,, str. 8.
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Za stan techniczny nieruchomos$ci wehodzacych w skiad zasobbw mieszkaniowych
Gminy odpowiadaly JGN oraz spotka ZBMTBS. Dla kazdego z 15 budynkow
Z mieszkaniowego zasobu Gminy, objetych przez NIK badaniem w JGN (budynki
w wieku od 65 do 138 lat), prowadzona byta ksigzka obiektu budowlanego,
0 ktorej mowa w art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane#® oraz
rozporzadzeniu Ministra Infrastrukrury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego°.

(dowod: akta kontroli, str. 35-36, 139-140)

Z ustalen kontroli NIK w JGN wynika, ze do kazdej z ww. ksigzek dotgczono
protokoly z kontroli obiektow. Zaden z budynkdw, ktorych ksiazki obiektu byly objete
badaniem, nie byl wyposazony w system klimatyzacji lub wiasng kotlowni¢ I nie
posiadat §wiadectwa charakterystyki energetycznej, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow®1,
Do ksiazek zataczono protokoly wymaganych przegladdéw stanu technicznego
wymaganych art. 62 ust. 1-2 Prawa budowlanego. Do ksigzek obiektow nie
byly zatgczone dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 Prawa budowlanego
(dokumentacja budowy | dokumentacja powykonawcza, decyzje dotyczace obiektu,
a w razie potrzeby takze instrukcje obstugi i ekspioatacji: obiektu, instalacj
| urzadzen zwiazanych z budynkiem).

Dyrektor JGN wyjasnil, ze przyczyng braku Swiadectw charakterystyki energetyczne;
byl brak wystarczajacych srodkdw finansowych na ich sporzadzenie. Wyjasnit
ponadto, Zze JGN ofrzymala dokumentacje nieruchomosci od poprzednich
zarzadcow, a koszty odtworzenia pelnej dokumentacji nieruchomos$ci sg znaczne.
W zwiazku z tym JGN uzupelnia omawiang dokumentacje jedynie podczas
prowadzenia przebudowy lub rozbudowy budynkéw, kiedy wykonuje sie
inwentaryzacje budowlana.

(dowod: akta kontroli, str. 139-142, 148-149, 190-199)

4.2. Budynki, ktorych ksiazki obiekiow objeto badaniem kontrolnym w JGN, byly
w latach 2015-2018 (I pbirocze) poddawane wszystkim wymaganym kontrolom
okresowym, w zakresie wymaganym art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego.

(dowdd: akta kontroli, str. 138-140)

Kontrole okresowe stanu technicznego tych budynkdow przeprowadzane byly
przez osoby, ktorych kwalifikacje odpowiadaty wymogom ant. 62 ust. 4-6 Prawa
budowlanego.

(dowod: akta kontroli, str. 139-140)

4.3. W trakcie kontroli JGN stwierdzono, iz w przypadku o$miu z 15 budynkow
objetych badaniem nie zostaly wykonane zalecenia wykonania remontow,
zapisane w protokolach z przegladoéw przy czym wykonanie tych remontow nie
bylo wymagane w trybie natychmiastowym. Szczeglty opisano ponizej, w sekci
.Ustalone nieprawidiowosci”.

(dowod: akta kontroli, str. 139-140, 148-149, 190-199)

44. W okresie objetym kontrolg do Urzedu Miasta nie wplynely zadne skargi,
kidrych przedmiotem byt stan techniczny budunkow.

(dowod: akta kontroli, str. 62-63)

® Dz Uz2018r., poz. 1202 ze zm., dalej zwane Prawem budowlanym
% Dz, U. Nr2003, poz. 1134, dalej zwane rozporzadzenie w sprawie kslazki obiektu budowlanego
51 Dz, U. 2 2017 r. poz. 1498 ze zm,

14



Ustalone
nieprawidtowosci

gma m

Opis stanu
faktycznego

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosé:

Nadzér Prezydenta, | Zastepcy Prezydenta oraz Wydzialu Zarzgdzania
Nieruchomosciami nad JGN byl niewystarczajacy, co potwierdzajg nieprawidtowosci
stwierdzone w JGN w toku kontroli NIK, polegajace na niewykonaniu zalecen
remontowych z okresowych kontroii stanu technicznego w przypadku o$miu
budynkdéw wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy (53,3% badane]
proby)®2 Wedlug wyjasnied Dyrektora JGN, przyczyna wystepujacych opoznien
w realizacji zalecen byly ograniczone S$rodki finansowe, ktoérymi dysponowata
jednostka. Prezydent rowniez uzasadnita ww.opoznienia ograniczonymi
moZliwosciami finansowymi Gminy.

(dowdd: akta kontroli, str. 139-140, 148-149, 190-199)

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwiedzonej nieprawidlowosci nadzor Urzedu nad
JGN w badanym zakresie.

5. Wypelnianie obowiazkéw zwiazanych 2z prowadzeniem mieszkan
chronionych

5.1. W latach 2015-2016 Gmina dysponowata siedmioma mieszkaniami chronionymi
dla 29-30 osob, a w latach 2017-2018 {I péirocze) liczba takich mieszkan wzrosta
do osmiu. W wyniku kontroli NIK w MOPR stwierdzono, ze potrzeby w zakresie
udostepniania mieszkan chronionych byty w tym okresie zabezpieczone. W Gminie
stosowano zasady okreSione w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spotecznejs? oraz w w rozporzadzeniu Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
14 marca 2012 r. wsprawie mieszkan chronionych® i rozporzadzeniu MRPiPS
z 2018 r. w sprawie mieszkan chronionych.. Rzetelnie weryfikowano uprawnienia
podopiecznych do pobytu w tych mieszkaniach i terminowo wydawano decyzje
administracyjne o skierowaniu do korzystania ze wsparcia w mieszkaniu
chronionym>>.

(akta kontroli 76, 143-147)

5.2. Zasady ponoszenia opfat ustalone zostaly w uchwale Rady Miasta Zabrze
Z dnia 12 grudnia 2011 r.5%.

(dowod: akta kontroli, str. 143-147)

5.3. Na utrzymanie mieszkan chronionych w Gminie, w okresie objetym
kontrolg, wydatkowano {gcznie 587,7 tys.zl57, a oplaty za pobyt podopiecznych
w ww. mieszkaniach stanowity od 4,3% do 13,6% wydatkéw zwiazanych z ich
prowadzeniem w poszczegbinych latach.

(dowod: akta kontroli, str, 154)

5.4. Wedlug wynikow kontroli w MOPR, zaleglosci z tyttdu odpfatnosci za pobyt
w mieszkaniach chronionych na koniec lat objetych badaniem wzrastaly.

52 Duty_czacych m.in. klatek schodowych {osiem budynkow), schodéw wewnetrznych (siedem budynkiw), elewacii {cztery
budynki), dachu (dwa budynki), kominéw (2 budynki), wykonanie izolacji przeciwwilgociowej (dwa budynki).

Dz U.z2017 ., poz. 1769 ze zm., dalej: ,ustawa o pomocy spolecznej.
> Dz. U. poz. 305, dalej: rozporzadzenie w sprawie mieszkan chronionych”.
% Dalej jako .decyzje".

* Uchwala nr XVII/217/11 w sprawie ustalenia zasad ponoszenia odpiatnosci za pobyt w osrodkach wspargia | mieszkaniach
chronionych, zmigniona uchwala Rady Miasta Zabrze nr LVII/858/14. z dnia 13 pazdziemika 2014 r.

183 040,54 zt - w 20157, 205 407,31 2w 2016 . oraz 68 184,09 zt w | pdiroczu 2018 .
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Ustalone
nieprawidlowosci

Wedlug stanu na koniec roku wyniosty. 0,7 tys. zt w 2015 r.,1,5 tys. zt w 2016 r. oraz
3,0 tys. zt w 2017 r. Stan zaleglosci na dzieit 30 czerwca 2018 r. wynosit 3,5 tys. zt

(dowod: akta kontroli, str. 155-187, 190-200)

5.5. Kontrola przeprowadzona przez NIK w MOPR wykazata, ze pieC z ww.
mieszka chronionych nie speinialo warunkéw okreslonych w rozporzadzeniu
MRPIPS z 2018r. w sprawie mieszkan chronionych. Zgodnie z §8 tego
rozporzadzenia podmioty prowadzace mieszkania chronione dostosujg te
mieszkania do standardow okreslonych w przepisach niniejszego rozporzadzenia
do dnia 1 marca 2019 .

Jak wyjasnita Prezydent: W przypadku pieciu mieszkar: chronionych braki dotycza
wylgcznie wyposazenia mieszkan w szafki nocne oraz telewizory lub komputery.
MOPR zobowiazat sie, ze w terminie do 1 marca 2019 r. dostosuje mieszkania
chronione do standardu wynikajacego z ww. rozporzadzenia.

(dowdd: akta kontroli, str. 155-187)

56. Nadzér gminy Zabrze nad MOPR w zakresie prowadzenia mieszkan
chronionych realizowany byt poprzez weryfikowanie sktadanych corocznie
sprawozadan z dziatalnosci. Ponadto w 2016 r. Biuro Kontroli przeprowadzito
w MOPR kontrole kompleksowa, ktorej przedmiotem bwla organizacja jednostki,
realizacja planu finansowego, prawidlowos¢ wydatkowania srodkéw publicznych
| wiarygodnos¢ sprawozdan. W je] wyniku nie stwierdzono nieprawidlowosci dot.
prowadzenia mieszkan chronionych, w tym w zakresie egzekwowania naleznosci.

Ustalenia kontroli NIK przeprowadzonej w MOPR wskazujg, ze nadzér Wydziatu
Ochrony Zdrowia i Polityki Spotecznej Urzedu prowadzony nad dziataniami tej
jednostki w zakresie egzekwowania naleznosci z tytutu oplat za korzystanie
ze wsparcia w mieszkaniu chronionym, nie byt wystarczajacy. Stwierdzono bowiem,
ze wobec diuznikéw zobowiazanych do zaplaty zalegtosci na 30 czerwca 2018 r.
nie stosowano wewnetrznych regulacji — ,Procedury zadania zwrotu naleznosci
wynikajacych z ustawy o pomocy spofeczne™®, co opisano ponize] w sekcii
Ustalone nieprawidfowosci.

(dowdd: akta kontroli, str. 144, 155-187, 190-200)

5.7. W okresie objetym kontrolg do Urzedu Miasta nie wplynely Zzadane skargi,
ktorych przedmiotem byto prowadzenie mieszkan chronionych.

(dowod: akta kontroli, str. 62-63)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki stwierdzono nastepujaca nieprawidiowosé:

Nadzor Prezydenta, | Zastepcy Prezydenta oraz Wydziatu Zdrowia i Polityki
Spotecznej Urzedu nad dziataniami MOPR w zakresie egzekwowania naleznosci
Z tytutu oplat za korzystanie ze wsparcia w mieszkaniu chronionym, nie by
wystarczajacy. W wyniku kontroli przezprowadzonej przez NIK w MOPR
stwierdzono, 2ze wobec diuznikow zobowigzanych do zapfaty zaleglosci na
30 czerwca 2018 r. nie stosowano wewnetrznych regulacji — ,Procedury zadania

*® Wprowadzone] zarzadzeniem Nr 016%/18/2013 Dyrekiora MOPR z dnia 20 marca 2013 r., a naslepnie zmienione;
zarzadzeniami Dyreklora MOPR Nr 0211/9/2017 z dnia 13 lutego 2017 r. oraz Nr 0211/57/2017 z dnia 10 seerpnia 2017 r.,
daie; jako ,Procedura zadania zwrotu naleznoscr.
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Whnioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
Zastrzezen

Obowiazek
poinformowania
NIK o sposobie

wykonania wniosku

zwrotu naleznosci wynikajacych z ustawy o pomocy spoteczne|™9, {j. nie wydawano
decyzji administracyjnych wsprawie zwrotu optat oraz nie przygotowywano
protokofdow w celu skierowania dochodzenia naleznosci wtrybie egzekucl
administracyjnej. Kontrola prowadzona przez Urzad w tej jednostce nie obejmowata
takich przypadkéw. Welug stanu na 30 czerwca 2018 r. kwota zaleglosci z tytutu
oplat czynszowych za zajmowane mieszkania chronione wynosita 3,5 tys. 2t (wzrost
naleznosci o 2,8 tys. 21, tj. pieciokrotnie w poréwnaniu do stanu na koniec 2015 r.).

Prezydent wyjasnila: z uwagi na sumarycznie niewielkq kwote zalegfosci z tytufu
optat za pobyt w mieszkaniach chronionych MOPR nie zgiszal problemu
egzekwowania naleznoéci. Obecnie MOPR intensyfikuje dziafania windykacyjne
i eqzekucyjne wobec dtuznikOw mieszkain chronionych.

(dowod: akta kontroli, str. 155-187, 190-200)

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci nadzor Urzedu nad
MOPR w badanym zakresie.

V. Whioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza [zba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
0 Najwyzszej |zbie Kontroli®®, wnosi 0 zapewnienie rzetelnego nadzoru nad
dziatalnoscia;

1) JGM w zakresie prowadzonej przez nie windykacji zaleglosci z tytutu optat
czynszowych oraz realizacji zalecert z okresowych kontroh stanu technicznego
zarzadzanych budynkow wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
Zabrze,

2} MOPR w zakreste windykacji zalegtosci z tytulu optat za pobyt w mieszkaniach
chronionych.,

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontroinego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby
Kontroli, w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

* Wprowadzonej zarzadzeniem Nr 0161/18/2013 Dyrekiora MOPR z dniz 20 marca 2013 r., a nastepnie zmienionej
zarzadzeniami Dyrektora MOPR Nr 0211/3/2017 z dnia 13 lutego 2017 r. oraz Nr 0211/57/2017 z dnia 10 sierpnia 2017 r.,
dalej jako ,Procedura zadania zwrofu naleznosci”.

%Dz U.z 2017 r, poz. 524 ze zm., zZwana dalej ustawg o NIK.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
Zastrzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 28 wrzesnia 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura yiatowisach
Kontroler Delegatur NaKJ 2670] laby Kontroli
iy
Mariusz Podolski / w Ralowicgch

Gl. specjalista kontroli panstwowej

/’//4# /‘g.:: C-—;? //’“1 1 Piotr Miklis

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

18



NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
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