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Numer i tytuf kontroli
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Kontrolerzy

Jednostka
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Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena ogdlna ‘

|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Katowicach

1. Kinga Kotodziejczyk, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

LKA/M97/2018 z 20 czerwca 2018 r.

2. Tomasz Raszka, gtowny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie

do kontroli LKA/196/2018 z 19 czerwca 2018 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Urzad Miasta Rybnika, ul. Bolestawa Chrobrego 2, 44-200 Rybnik!

Piotr Kuczera, Prezydent Miasta Rybnika?

(dowdd: akta kontroli str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

W latach 2015 - 2018 (I pétrocze) Miasto Rybnik* stworzylo odpowiednie warunki
organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym.
W szczegolnosci opracowano i przyjeto Wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych pomieszczen Miasta Rybnik
na lata 2014-20185%, a takze ustalono zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta. Regulacje te spelnialy wymagania
okreSlone w ustawie zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy iozmianie Kodeksu cywilnego®. Opracowano
rowniez i przyjeto szczegblowe zasady ponoszenia odpfatnosci za pobyt
w mieszkaniach chronionych.

Kierunki zmian zachodzacych w mieszkaniowym zasobie Miasta na przestrzeni lat
objetych kontrolg byly zgodne z zalozeniami okreslonymi w Wieloletnim Programie
w zakresie dotyczacym liczby mieszkan komunalnych i lokali socjalnych.

1 Zwany dalej Urzedem.

20d 1 stycznia 2015 r., zwany dalej Prezydentem.

3 Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformulowanie oceny ogdlnej wedtug
proponowanej skali byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawalaby prawdziwego
obrazu funkcjonowania kontrolowane] jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupelnia ocene ogdlng o dodatkowe objasnienie.

4 Zwane dalej Miastem.

§ Zwany dalej Wielolefnim Programem - przyjety uchwatg nr 575/XXXIX/2013 Rady Miasta Rybnika
z dnia 23 pazdziernika 2013 r. i zmieniony uchwala nr 638/XLII/2017 Rady Miasta Rybnika z dnia
16 listopada 2017 r.

6Dz U. z2018 r. poz. 1234, ze zm., zwanej dalej ustawg o mieszkaniowym zasobie gminy.



Opis stanu
faktycznego

Wysokos¢ Srodkow wydatkowanych na gospodarke mieszkaniowg Miasta w latach
2015-2016 byla mniejsza (odpowiednio 0: 13% i 6%), natomiast w 2017 r. wigksza
03% niz zaktadano w Wieloletnim Programie. Jednak na same remonty
wydatkowano mniejsze kwoty niz zaplanowano w ww. dokumencie (odpowiednio
0: 38% i 14%) i w budZecie Miasta (odpowiednio o: 5% i 4%). Dopiero w 2017 r.
przeznaczono na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, srodki w wysokosci wigkszej
(0 3%) od zaplanowanej w Wieloletnim Programie (w tym na remonty i inwestycje
w wiekszej 0 10%).

taczna kwota zaleglosci z tytulu najmu lokali nalezacych do zasobu
mieszkaniowego Miasta wprawdzie rosta w latach objetych kontrolg, jednak
na pozytywng ocene zastugujg dziatania podejmowane w celu umozliwienia sptaty
zadtuZenia za korzystanie z lokali komunalnych osobom bedacym w trudnej sytuacii
materialnej lub Zyciowej w formie $wiadczenia rzeczowego, a takze prowadzenie
programu restrukturyzacji zadiuzenia.

Nie zapewniono jednak rzetelnego nadzoru i kontroli nad dziafalnoscia jednostki;
organizacyjnej Miasta zarzadzajacej zasobem mieszkaniowym - Zakladem
Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku?. Uprawnieni pracownicy Urzedu w okresie’
objetym kontrolg nie przeprowadzali w ZGM kontroli. Akceptowano sprawozdania
z realizacji Wieloletniego Programu zawierajace wylacznie wartosci wskaznikow
monitoringu, nie egzekwowano natomiast zawarcia w nich wymaganych informacji
o wykonywanych przez ZGM dziafaniach. Nie weryfikowano rzetelnosci informacii
przekazywanych przez ZGM o stanie technicznym budynkéw zasobu
mieszkaniowego Miasta. Podejmowane czynnosci wramach nadzoru nad ta
jednostka nie zapobiegly powstaniu istotnych nieprawidlowosci w funkcjonowaniu
ZGM, stwierdzonych wwyniku kontroli NIK, dotyczacych w szczegolnosci
zaniechania utrzymywania 14 obiektow budowlanych w nalezytym stanie
technicznym i dopuszczenia do nadmiernego pogorszenia ich wiasciwosci
uzytkowych, przez co budynki te mogly zagraza¢ bezpieczenstwu zycia i zdrowia
0s6b wnich mieszkajgcych. Stwierdzono rowniez nierealizowanie przez ZGM
zalozen Wieloletniego Programu w zakresie zwiekszania liczby pomieszczen
tymczasowych, wskutek czego Miasto dysponowalo dwukrotnie mniejsza ich liczbg
(osiem) od zalozonej (16), w konsekwencji czego nie wykonywano na biezaco
wyrokow eksmisji bez uprawnienia do lokalu socjalnego.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki  organizacyjno-prawne zwigzane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Miescie.

1.1. W okresie objetym kontrola® mieniem komunalnym Miasta, obejmujacym:
budynki mieszkalne, lokale uzytkowe i inne nieruchomosci, zarzadzat ZGM,
na podstawie Statutu przyjetego przez Rade Miasta®,

(dowdd: akta kontroli str. 6-9)

1.2. Rada Miasta uchwalita Wieloletni Program, ktory wszedt w zycie w listopadzie
2013 r. Obejmowat on w szczegdlnoscei:

7 Zwanym dalej ZGM.

8 Od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r.

% Przyjetego uchwalg nr 812/LVII/2010 Rady Miasta Rybnika z dnia 10 listopada 2010 .
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prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Miasta w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate

lokale mieszkalne,

e analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata,

e planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

e zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

e sSposob | zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania tym zasobem w kolejnych latach,

o zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

o wysokosé wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezace)
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych Miasto jest jednym ze wspdiwtascicieli,

e opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, a w szczegoInosci: niezbedny

zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali oraz planowang
sprzedaz lokali.

W Wieloletnim Programie nafozono na podmiot zarzadzajacy zasobem obowigzek
corocznego monitoringu oraz sprawozdawania z wykonywanych dziatan. Jak
podano: ,Coroczny monitoring Wieloletniego programu jest prowadzony w celu
zapewnienia prawidtowosci i efektywnosci jego realizacji poprzez wykonywanie
zatozonych w nim zadan za pomocg wyznaczonych wskaznikow. Sprawozdanie
z Wieloletniego programu z kolei umozliwi ocene realizacji zamierzen oraz ocene
dziatalnosci ZGM, jak rowniez pozwoli okreslic stan faktyczny oraz tworzy¢
podstawy planowania’. W dalszej czesci podano, ze celem opracowywanego
sprawozdania jest przedstawienie do kofca | kwartalu kazdego roku, Wydziatowi
Mienia Urzedu, stopnia realizacji uchwalonego Wieloletniego Programu oraz
ukazanie postepdw i zadan, zmierzajacych do osiggniecia wyznaczonych celow
oraz zobowigzano ZGM do systematycznego, nie rzadziej niz raz w roku,
monitorowania przebiegu realizacji Wieloletniego Programu oraz do pomiaru
wartosci wskaznikéw osiggnietych dzieki jego realizacji tak, aby na biezaco
moc reagowac na ewentualne zagrozenia. Okreslono 17 mierikow stuzacych
do pomiaru realizacji poszczegblnych wskaznikow, w tym m.in. liczbe lokali
(socjalnych, pomieszczen tymczasowych, pozostatych) wchodzacych w skiad
zasobu (w szt), liczbe wyremontowanych dachéw, wysokosci stawki czynszu
poszczegblnych lokali, liczbe sprzedanych mieszkan w juz istniejacych wspolnotach
mieszkaniowych, kwoty przeznaczone na poszczegdlne rodzaje wydatkow, odsetek
budynkdw bedacych w zlym stanie technicznym.

Wieloletni Program, z jednym wyjatkiem, odpowiadat wymogom okre$lonym
w ustawie o mieszkaniowym zasobie gminy. Nie okreslono w nim — pomimo takiego
wymogu wynikajacego z art. 21 ust. 2 pkt 7 tej ustawy - wysokosci wydatkdw
inwestycyjnych planowanych do poniesienia w kolejnych latach.

(dowad: akta kontroli str. 10-37)

Prezydent wyjasnit w tej sprawie, Ze pod pojeciem inwestycji kryjg sie rowniez
remonty kapitalne budynkoéw. W zwigzku z tym kwota planowanych inwestycii
w Wieloletnim Programie wyszczegélniona jest w tabeli nr 12 Wieloletniego
Programu w pozycji ,Remonty kapitalne budynkow’.

(dowod: akta kontroli str. 40)



1.3. Rada Miasta uchwalita zasady wynajmowania lokali'®, ktére zgodnie

z postanowieniami ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy okreslaty:

a) wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajacq oddanie w najem
lub podnajem: lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego oraz wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek
czynszu;

b)  warunki zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich poprawy!;

c) kryteria wyboru oséb, ktérym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu lokalu na czas nieoznaczony'? i lokalu socjalnego;

d) warunki dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta oraz zamiany pomiedzy najemcami lokali nalezacych do tego
zasobu, a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach;

e) tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas
nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spofeczne;j;

fy zasady postepowania w stosunku do osob, ktére pozostaly w lokalu
opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapity
po $mierci najemey;

9) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajace
80 m2,

(dowod: akta kontroli str. 45-75)

14. W okresie objetym kontrolg nadzér i kontrola nad prawidtowym
gospodarowaniem i utrzymaniem mienia Miasta, bedacego we wiadaniu wydziatow
i jednostek organizacyjnych Miasta nalezaly do zakresu dziatania Wydziatu
Mienia (Referatu Ewidencji Mienia). Od 18 czerwca 2018 r. do zakresu dziatania
ww. Wydzialu nalezata rowniez wspélpraca z ZGM w sprawach technicznych,
remontowych oraz inwestycyjnych, a wspolpraca z ZGM w pozostalym zakresie -
do zakresu dziatania Wydziatu Polityki Spotecznej'3.
W okresie od lutego 2015 r. nadzor nad Wydziatem Mienia petnit Petnomocnik
Prezydenta Miasta Rybnika ds. Inwestycji i Gospodarki Przestrzenne;.
Nadzor nad calo$cig zadan realizowanych przez jednostke organizacyjng Miasta —
ZGM sprawowat Zastepca Prezydenta Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 76-116)

10 Opracowano i uchwalono pie¢ dokumentéw dotyczacych zasad wynajmowania lokali wehodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika, tj. uchwaly Rady Miasta Rybnika: nr 101/VIIlf2015
z dnia 19.03.2015 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika, nr 242/XV/2015
z dnia 19.11.2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika, nr 451/XXIX/2016 z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr 242/XV/2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika, nr 668/XLIII/2017 z dnia 14.12.2017 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika, nr 734/XLVI/2018 z dnia
19.04.2018 r. w sprawie zmiany Uchwaly nr 668/XLIII2017 z dnia 14.12.2017 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika.
' Kryteria oceny wnioskow o najem lokalu wraz z punktacjg - zwiazane m.in. z przegeszczeniem
oraz niekorzystnymi warunkami mieszkaniowymi zostaly opisane w zalaczniku Nr 2 do Uchwaly Rady
Miasta w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta
Rybnika.
12 Zgodnie z kryteriami oceny wnioskow o najem lokalu dotyczacymi m.in. przegeszczenia,
bezdomnosci, zawartymi w zalgczniku Nr 2 do Uchwaly Rady Miasta w sprawie zasad wynajmowania
lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika.
13 Zgodnie z trescig kolejnych zarzadzen nr 4/2018 Prezydenta Miasta Rybnika w sprawie
szczegolowego zakresu dzialania wydzialow: nr 724/2012 z 31 grudnia 2012 r., nr 107/2015
z 26 lutego 2015 r., nr 365/2015 z 30 czerwca 2015 1., nr 738/2015 z 31 grudnia 2015 r., nr 756/2016
z 15 grudnia 2016 r., nr 4/2018 z 2 stycznia 2018 r. i nr 427/2018 z 11 czerwca 2018 1.
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1.5. W latach 2015-2018 (do korica sierpnia) pracownicy Urzedu nie przeprowadzali
kontroli w ZGM dotyczacych obszaréw objetych niniejsza kontrolg (poza coroczng
kontrolg sprawozdan finansowych), co opisano w dalszej czesci wystapienia
pokontrolnego, w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci".

Urzad zlecit przeprowadzenie audytu caloksztattu dziatalnosci ZGM za okres
od 1stycznia 2012 r. do 28 lutego 2017 r. odrebnemu podmiotowi. Zgodnie
ze sporzadzonym sprawozdaniem, audyt nie obejmowat zagadnien zwigzanych
z utrzymaniem stanu technicznego budynkow zasobu mieszkaniowego Miasta.
(dowod: akta kontroli str. 117-202)

W ramach czynnosci nadzorczych nad ZGM, jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu
Mienia, pracownicy Wydziatu uczestniczyli w cotygodniowych naradach roboczych
przeprowadzanych w siedzibie ZGM, ktére nie byly protokolowane, a ustne
ustalenia, wnioski itp. wymagajace interwencji przekazywane byly bezposrednio
nadzorujgcemu Zastepcy Prezydenta Miasta. Przeprowadzane byly takze
cotygodniowe narady z udzialem m.in. dyrektordw wspotpracujacych jednostek
organizacyjnych Miasta, w tym Dyrektora ZGM, naczelnikow wydzialow
wspotpracujacych oraz Powiatowego Inspekiora Nadzoru Budowlanego, ktorych
przedmiotem byta réwniez analiza stanu zasobu mieszkaniowego i potrzeby z tym
Zwigzane.

(dowod: akta kontroli str. 205-206)

Prezydent wyjasnit, ze w ramach nadzoru analizowano skladane przez ZGM
(corocznie do konca | kwartalu kazdego roku za rok poprzedni) sprawozdania
z wykonywanych dziatan w ramach Wieloletniego Programu oraz:

e opracowano Plan remontow na 2018 rok - powyzsza praktyka bedzie z kazdym
kolejnym rokiem konsekwentnie stosowana, jednoczesnie ustalono zasady
oceny standardow technicznych budynkow i przeprowadzono ocene zasobu
komunalnego;

e ustalono, iz Rybnik boryka sie z problemem niewystarczajgcej liczby mieszkan
socjalnych i komunalnych oraz brakuje mieszkan wspomaganych - zafozono,
1z w przeciggu kilku najblizszych lat zaséb mieszkaniowy zwigkszy sig 0 +/- 400
nowych lokali. Podjeto decyzje, ze co roku bedzie oddawany do uzytku co
najmniej jeden nowy budynek: aktualnie rozstrzygnieto przetarg na budowe
obiektu  wielorodzinnego z mieszkaniami socjalnymi, projektowany jest
przetarg na opracowanie dokumentacji wykonawczej budowy 2 budynkow
komunalnych oraz rozstrzygnigto konkurs architektoniczny na wykonanie
projektu budowlanego dla obiektu wielorodzinnego z mieszkaniami komunalnymi;

e podjeto decyzje, aby zaséb mieszkaniowy Miasta zwiekszyc o kilkanascie
mieszkan wspomaganych, ktore zaspokojg potrzeby ponad 50 0Ss6b,
niekwalffikujgcych sie do domu pomocy spofecznej, a wymagajacych wsparcia
oraz kilkudziesigciu mieszkan komunalnych przeznaczonych dla senioréw;

o systematycznie prowadzone sg dziafania majgce na celu uregulowanie stanu
prawnego nieruchomosci wytyczonych po obrysie budynku, zgodnie z art. 4 pkt
3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami;

e podjeto decyzje, aby wyznaczac kolejne budynki, stanowigce w catoSci wfasnosc
Miasta, do sprzedazy jezeli znajduja sie w zlym stanie technicznym oraz
Jjednorazowo dojdzie do sprzedazy co najmniej 50% lokali w danym budynku.

e dodatkowo (..) polecono (ustnie Dyrektorowi ZGM): przeprowadzenie
standaryzacji procesow w ZGM, zwigkszenie nadzoru przez Dyrektora ZGM nad
realizacjg zadan remontowych i inwestycyjnych, zwiekszenie skutecznosci
dziatari windykacyjnych, usprawnienie procesu zarzgdzania pustostanami oraz
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Ustalone
nieprawidiowosci

inwentaryzacje zasobu, umozliwiajgcq fatwiejszy dostep do informacji na temat
budynkow.

Ponadto, na cotygodniowych spotkaniach organizacyjnych z Dyrektorem,
na biezgco sg podejmowane decyzje, dotyczace realizacji zadan przez
ww. jednostke oraz omawiane sq wszelkie dziatania podejmowane przez Zaktad,
a takze przedstawiane sg inicjatywy i propozycje usprawnien.

Efektem analizy posiadanych danych bylo przyjecie przez Rade Miasta uchwat:
w sprawie Przyjecia Polityki Mieszkaniowej Miasta Rybnika 2023+4 - dokumentu
przedstawiajgcego wizje, misje i diugoterminowe cele Miasta w zakresie
ksztattowania mieszkalnictwa, w sprawie zasad sprzedazy nieruchomos$ci
stanowigcych lokale mieszkalne wraz z udzialem we wilasnosci lub uzytkowaniu
wieczystym gruntu bedacych wiasnoscig Miasta Rybnika ich najemcom oraz
wysokosci stawek procentowych i warunkéw udzielania bonifikat’> oraz w sprawie
przyjecia ,Programu restrukturyzacji zadluzenia osob korzystajacych z lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika" (opisanego szerzej
w rozdziale 3 wystapienia pokontrolnego).

(dowod: akta kontroli str. 40-44)

W dziatalnosci  kontrolowane] jednostki, w przedstawionym wyzZej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidlowosc:

W Urzedzie zaakceptowano i przyjeto bez uwag niekompletne i nierzetelne
sprawozdania ZGM z realizacji Wieloletniego Programu.
Ww. sprawozdania zawieraly jedynie wartos¢ miernikow stuzacych do pomiaru
realizacji poszczegdinych wskaznikow monitoringu i ewaluacji Wieloletniego
Programu. Poza ww. miernikami nie podawano w nich Zadnych informacii
o zrealizowanych dziataniach, pomimo ze w Wieloletnim Programie nalozono
obowigzek sprawozdawania wykonywanych dziatan, co miato umozliwic ocene
realizacji zamierzen oraz oceng dziatalnosci ZGM.
We wszystkich ww. sprawozdaniach podano ponadto nieprawidiowe wartosci
wskaznika ,odsetek budynkow bedacych w ztym stanie technicznym” (w kolejnych
latach okresu 2015-2017 odpowiednio: 6%, 5% i 4%)16. Inspektor nadzoru w Dziale
Technicznym ZGM, ktory ustalit wartos¢ ww. wskaznikéw blednie zakwalifikowat
13 budynkow!” znajdujacych sie w ztym stanie technicznym - zgodnie z kryteriami
okreslonymi na str. 4 Wieloletniego Programu do kategorii ,$redni" lub ,dobry".
W toku kontroli NIK przeprowadzonej w ZGM przyznal, ze te budynki winny byé
ujete w najnizszej kategorii (zty stan techniczny), nie potrafit jednak podaé przyczyn
tego bledu. W wyniku powyzszego przedstawiono Urzedowi nieprawdziwg
sytuacje odnosnie stanu technicznego budynkéw zasobu mieszkaniowego Miasta.
Faktycznie zatem w kolejnych latach odpowiednio: 12%, 11% i 11% budynkéw
zasobu mieszkaniowego Miasta znajdowato sie w stanie ,zlym".
Powyzsze nieprawidiowosci $wiadczg réwniez o braku dostatecznego nadzoru
Prezydenta i Zastepcy Prezydenta Miasta nad ZGM oraz Wydziatem Mienia.
(dowod: akta kontroli str. 31, 218-223, 225)

1 Nr 516/XXXI11/2017 z dnia 30 marca 2017 r.
15 Nr 639/XLI1/2017 z dnia 16 listopada 2017 r.
16 Co ustalono w toku odrebnej kontroli w ZGM.
7 Ul. Cmentarna 9, ul. Jabloniowa 6, ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego 57B, ul, Miarki 1,
ul. Miarki 3., ul. Miarki 18, ul. Przemystowa 14, ul. Raclawicka 4, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B,
ul. Zwirowa 32C.
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Naczelnik Wydzialu Mienia, do ktorego nalezaly nadzér i kontrola nad prawidiowym
gospodarowaniem i utrzymaniem mienia Miasta, bedacego we wiadaniu jednostek
organizacyjnych, odpowiedzialny za przyjmowanie i analizowanie ww. sprawozdar
wyjasnit, ze w jego ocenie coroczne sprawozdania z realizacji Wieloletniego
Programu przedktadane przez ZGM zostaly sporzadzone rzetelnie, zawieraly
bowiem wszystkie elementy, o ktérych mowa w rozdziale 9 tego Programu,
naktadajagcym obowigzek monitorowania realizacji programu wg wyznaczonych
wskaznikéw. Ponadto wyjasnit, ze przeprowadzanie kontroli w jednostkach
organizacyjnych Miasta nalezy do zadan Wydziafu Audytu i Kontroli Wewnetrznej
(AKW). (...) Tre$¢ zakresu dziatania Wydziatu Mienia (M) co prawda zawiera
sformufowanie ,nadzor i kontrola nad prawidtowym gospodarowaniem i utrzymaniem
mienia miasta...” ale w zakresie kontroli nadrzedng jednostkg jest wskazany wyzej
AKW.

(dowod: akta kontroli str. 206)

Prezydent wyjasnit, Ze w okresie objetym kontrolg nie Zgdano od ZGM skiadania
bardziej szczegdtowych sprawozdan z realizacji Programu, gdyz na ZGM nafozono
obowigzek monitorowania realizacji ww. Programu przy pomocy wyznaczonych
wskaznikdw i ze ten coroczny monitoring stanowit forme wstepnego sprawozdania
z wykonywanych dziatan, natomiast w ostatnim roku obowigzywania ww. Programu
do wiasciwego wydziatu Urzedu zostanie przedtozone sprawozdanie z realizaci
wszystkich zamierzen ujetych w Programie, co umozliwi przeprowadzenie oceny
dziatalno$ci ZGM i opracowanie nowego programu.

(dowod: akta kontroli str. 228)

NIK nie podziela wyjasnien zlozonych przez Naczelnika oraz Prezydenta
dotyczacych sprawozdan z realizacji programu. Zdaniem NIK, sporzadzanie
przez ZGM opracowan zawierajgcych jedynie wykaz poziomu miernikéw dla
zalozonych w Programie wskaznikow monitoringu, nie stanowito rzetelnego
wypetnienia obowigzku sporzadzania sprawozdania z wykonywanych dziatan, gdyz
w Wieloletnim Programie (w rozdziale 9) uchwalonym przez Rade Miasta podano,
ze: konieczny jest coroczny monitoring oraz sprawozdawanie z wykonywanych
dziatan. Dane odnoszace sie do samych miernikow nie pozwalaly na dokonanie
pelnej oceny realizacji zamierzen oraz oceny dziatalnosci ZGM, gdyz nie zawierat
opisu zaplanowanych i zrealizowanych dzialan majagcych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania zasobem i zasobem tymczasowych
pomieszczen (o ktorych mowa w rozdziale 8 Wieloletniego Programu). Ponadto,
biorac pod uwage, ze jeden zKkluczowych wskaznikéw (odsetek budynkow
znajdujacych sig w zlym stanie technicznym) zostat znaczaco zanizony, nie mozna
uznac, ze opracowania przedktadane Urzedowi Miasta byly rzetelne i pozwalaly na
prawidlowg ocene sytuacji. Na podstawie danych z tych sprawozdan ZGM Rada
Miasta przyjeta w 2017 r. zatozenia Polityki Mieszkaniowej Miasta Rybnika 2023+18,
w ktorej btednie okreslono stan techniczny budynkow zasobu mieszkaniowego
Rybnika (podano tam, ze 6% budynkéw zasobu znajduje sig w stanie ztym, 27%
budynkéw w stanie $rednim i66% budynkéw w stanie dobrym). Ponadto NIK nie
podziela wyjasnien Naczelnika Wydziatu Mienia, ze do przeprowadzania kontroli
w ZGM uprawniony byt tylko Wydziat Audytu i Kontroli Wewnetrznej. Skoro bowiem
w zakresie dziatania Wydzialu Mienia (wprowadzonym stosownym zarzadzeniem
Prezydenta) byta kontrola gospodarowania i utrzymania mienia miasta, Wydziat ten
miat uprawnienie, a zarazem obowiazek realizacji takich dziatan.

(dowdd: akta kontroli str. 232, 205, 208)

18 Uchwata Rady Miasta Rybnika Nr 516/XXXI11/2017 z dnia 30 marca 2017 r.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

NIK ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidlowosci, dziatalno$c
kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

2. Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Miasta.

2.1. Wedlug stanu na 1 stycznia 2015 r. w skiad zasobu mieszkaniowego Miasta
wchodzilo 4 947 lokali, z tego: 4 538 mieszkan komunalnych, 401 lokali socjalnych
oraz 8 pomieszczen tymczasowych.
t.gczna liczba wszystkich lokali zmniejszata sie co roku o 1-2%, wynoszac na koniec
kolejnych petnych lat okresu objetego kontrolg (2015-2017) oraz na 30 czerwca
2018 r. odpowiednio: 4 870, 4 816, 4732 i 4 692. Liczba mieszkan komunalnych
zmniejszata sig wtym okresie o 2%-3% rocznie, wynoszac na koniec kolejnych
lat ww. okresu oraz na 30 czerwca 2018 r., odpowiednio: 4 460, 4 379, 4 268
| 4220, natomiast liczba lokali socjalnych rosta w tym okresie z 401 na koniec
2015 1., poprzez 430 na koniec 2016 r. i 456 na koniec 2017 r. do 464 na koniec
| potrocza 2018 r. Liczba pomieszczen tymczasowych utrzymywala sie na
podobnym poziomie, wynoszac odpowiednio: dziewiec, siedem, osiem i osiem.
(dowdd: akta kontroli str. 234)

W okresie objetym kontrolg Miasto pozyskato 40 nowych mieszkan zwigkszajgcych
jego zasob mieszkaniowy, z tego: 12 w 2016 r., jeden w 2017 r. i 27 w | péiroczu
2018 r.

W okresie objetym kontrolg Miasto sprzedalo 286 mieszkan komunalnych
wchodzacych w sklad jej zasobu mieszkaniowego, z tego: 77 w 2015 r.,
63 w 2016 r., 81 w 2017 r. i 65 w | pdfroczu 2018 r. Ponadto zlikwidowano
w tym okresie dziewie¢ mieszkan (z tego: trzy w 2016 r., cztery w 2017 r. i dwa
w | potroczu 2018 r.) w wyniku polaczenia z innymi lokalami?®.

(dowdd: akta kontroli str. 255)

2.2. Kierunki zmian zachodzacych w mieszkaniowym zasobie Miasta na przestrzeni
lat objetych kontrolg byly zgodne zzatozeniami okreslonymi w Wieloletnim
Programie w zakresie dotyczacym liczby mieszkan komunalnych i lokali socjalnych.
Zatozono wnim, ze w kazdym roku w okresie jego obowigzywania zostanie
sprzedane 100 mieszkan oraz pozyskane 15 lokali socjalnych, a faktycznie w latach
2015-2017 sprzedawano nieco mniej mieszkan - érednio 73 mieszkania rocznie.
Natomiast w samym | péiroczu 2018 r. sprzedano 65 mieszkarn.

W latach 2015-2017 pozyskiwano $rednio 18 lokali socjalnych rocznie, tj. rocznie
o trzy wiecej niz zatozono w Programie.

Zmiany odnoé$nie liczby pomieszczen tymczasowych nie byly zgodne z zatoZeniami
okreslonymi w Wieloletnim Programie Zalozono w nim bowiem, ze w kazdym roku,
w okresie jego obowigzywania, zostanie pozyskane jedno pomieszczenie
tymczasowe (przy czym jako stan wyjSciowy przyjeto liczbe tych pomieszczer na
koniec 2012 r.: 11), w zwigzku z czym na koniec 2017 r. prognozowana liczba tych
pomieszczer wynosita 16. Faktycznie jednak na koniec 2017 r. Miasto dysponowato
dwukrotnie mniejsza liczbg tych pomieszczen, co zostato opisane w dalszej czesci

wystapienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidiowosci".
(dowdd: akta kontroli str. 13, 19, 234, 255)

2.3. Wedlug stanu na 1 stycznia 2015 r. w mieszkaniowym zasobie Miasta
znajdowaty si¢ 163 mieszkania wolne - pustostany (z tego: 141 stanowity

19 Wg informacji uzyskanych od Kierownika Dziafu Rozliczeri w ZGM w toku kontroli w tej jednostce.
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mieszkania komunalne, 20 lokale socjalne i dwa pomieszczenia tymczasowe)20,

taczna liczba tych lokali zwigkszata sie co roku, wynoszac na koniec kolejnych

petnych lat okresu objetego kontrolg oraz na 30 czerwca 2018 r., odpowiednio:

207 (z tego: 182 mieszkania komunalne i 25 lokali socjalnych), 221 (z tego:

182 mieszkania komunalne, 37 lokali socjalnych i dwa pomieszczenia tymczasowe),

213 (z tego: 170 mieszkan komunalnych, 39 lokali socjalnych i cztery pomieszczenia

tymczasowe), 243 (z tego: 196 mieszkan komunalnych, 43 lokale socjalne i cztery

pomieszczenia tymczasowe).

Na tgczng liczbe 196 mieszkan komunalnych - pustostanéw w zasobach Miasta, wg

stanu na 30 czerwca 2018 r., skiadato sie:

~ 99 mieszkan wymagajacych remontu przed ponownym zasiedleniem,

— 41 mieszkan w budynkach przeznaczonych do kapitalnego remontu,

— 26 mieszkan w budynku nowo wyremontowanym (do zasiedlenia),

— 13 mieszkan w budynkach przeznaczonych do rozbiorki,

— dziewie¢ mieszkan w budynkach przeznaczonych do sprzedazy/dzierzawy,

— szes¢ mieszkan przeznaczonych do sprzedazy przetargowe;,

— dwa mieszkania wyremontowane - do zasiedlenia z przeznaczeniem dla
repatriantw.

Wystepowanie wolnych mieszkan w zasobie mieszkaniowym Miasta spowodowane
bylo m.in. konieczno$cig wysiedlania lokatorow z budynkéw przeznaczonych
do remontu kapitalnego badz rozbidrki oraz budynkdw wyznaczonych do sprzedazy.

(dowod: akta kontroli str. 234, 257-259)

24. taczna liczba osbb oczekujgcych na mieszkanie komunalne, socjalne
| pomieszczenia tymczasowe wzrosta w okresie objetym kontrolg z 407 (wg stanu
na poczatek 2015 r.) do 461 (wg stanu na poczatek 2018 r.), tj. 0 13%. Liczba osdb
oczekujgcych na mieszkanie komunalne zmalata (z 84 do 24), natomiast liczba
0sdb oczekujgcych na mieszkanie socjalne i pomieszczenia tymczasowe wzrosta
w okresie objetym kontrolg odpowiednio: z 279 do 368 (0 32%) i z 44 do 69 (0 57%).
W analogicznym okresie taczna liczba gospodarstw domowych oczekujacych
na mieszkanie komunalne, socjalne i pomieszczenia tymczasowe zmalata z 203
do 173. Liczba gospodarstw oczekujacych na mieszkanie komunalne oraz
na pomieszczenia tymczasowe zmalata, odpowiednio: z 84 do 40 (o 52%) i z 57
do 37 (o 35%), natomiast liczba gospodarstw oczekujacych na mieszkanie socjalne
poczatkowo zmalata (z 62 do 49 w latach 2015-2016), a nastepnie wzrosta
(do 96 wg stanu na 1 stycznia 2017 r. i 366 wg stanu na 1 stycznia 2018 r.).
W liczbie gospodarstw domowych wpisanych na liste oczekujacych na lokale
socjalne | pomieszczenia tymczasowe ujgto rowniez liczbe oczekujacych wynikajacq
z wyrokow, ktore wplywaly w danym roku kalendarzowym. Wzrost liczby
oczekujacych byt spowodowany m.in. rosnaca liczbg wyrokow.
Liczba lokali (tacznie mieszkann komunalnych, lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych) przydzielanych osobom potrzebujacym w latach 2015-2015 rosta,
wynoszac: 117 w 2015 r., 141 w 2016 r. i 154 w 2017 r. W | péiroczu 2018 r.
przydzielono 64 lokale.

(dowdd: akta kontroli str. 254, 261)

25. W okresie objetym kontrolg czas oczekiwania na przydziat mieszkania
komunalnego wynosit od trzech miesiecy do pieciu lat i 10 miesiecy, na przydzial
mieszkania socjalnego od jednego miesigca do dziewieciu lat i szesciu miesiecy,

2 Wq informacji uzyskanych od Dyrektora ZGM w toku kontroli w tej jednostce.
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ana przydziat pomieszczenia tymczasowego od jednego miesiaca do dwéch lat
i jednego miesigca.
(dowdd: akta kontroli str. 235-253)

2.6. Uchwalone przez Rade Miasta zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta uwzglednialy wymog wynikajacy z art. 21
ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, poddania kontroli spoteczne;
spraw zwigzanych zrozpatrywaniem i zatatwianiem wnioskéw o najem lokali
Zawieranym na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych. Ww. kontrola
spoleczna:

e w okresie do 31 grudnia 2015 r2!, polegala na:

a) opiniowaniu wnioskow przez Komisje Mieszkaniowa?;

b) sporzadzaniu i podawaniu do publicznej wiadomosci list 0sdb uprawnionych
do zawarcia uméw najmu wolnych lokali tworzacych mieszkaniowy zasdb
miasta;

e wokresie od 1 stycznia 2016 r. polegata na:

a) ocenie poprawnosci kwalifikacji wnioskow zgodnie z uchwatg?s;

kontroli ztozonych odwolan24;
opiniowaniu projektow list;
rozpatrywaniu uwag i zastrzezen;
powotaniu Komisji Mieszkaniowej25.

=)
e e

D

(dowod: akta kontroli str. 53, 69-70)

2.7. W okresie objetym kontrola do Urzedu wptyneta jedna skarga odnosnie
wymeldowania z mieszkania — w kwietniu 2016 r., a po wystosowaniu przez Urzad
odpowiedzi kolejna w tej samej sprawie w czerwcu 2016 r. W odpowiedzi na oba
pisma, kiore zostaly udzielone w tym samym miesigcu, w ktorym wplynely,
uznano skarge za bezzasadna. Skarzgcy uwazal, ze zostal bezprawnie
wymeldowany z mieszkania i dlatego przebywa w schronisku dla bezdomnych.
Postepowanie administracyjne prowadzace do wymeldowania skarzacego
z mieszkania wszczeto na wniosek ZGM, po Smierci gtownego najemcy, ktorym
byla Zona osoby skarzacej. Mieszkanie zostalo zdane przez cérke gtownego
najemecy w sierpniu 2012 r., awstyczniu 2013 r. zostata podpisana umowa

21 Od 2008 r. zasady kontroli spolecznej spraw zwiazanych z rozpatrywaniem wnioskéw o najem
lokali zawieranym na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych byly regulowane
postanowieniami Uchwaly Rady Miasta Rybnika Nr 365/XXIX/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
Rybnika.
2 Sktad osobowy Komisji Mieszkaniowej okreslony zostat w kolejnych Zarzadzeniach Prezydenta
Miasta Rybnika: Nr 70/2015 z dnia 10 lutego 2015 r., Nr 432/2015 z dnia 21 lipca 2015 1., Nr 83/2016
z dnia 15 lutego 2016 r., Nr 205/2017 z dnia 23 marca 2017 r., Nr 83/2018 z dnia 30 stycznia 2018 r.
Zarzadzeniem Nr 182/2018 z dnia 6 marca 2018 r. zostal ustalony Regulamin Komisji Migszkaniowej.
23 Zapis wprowadzony do §39 ust.1 pkt 1 Uchwaly Rady Miasta Rybnika Nr 242/XV/2015 z dnia
19 listopada 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika.
24 Zapis wprowadzony do §39 ust.1 pkt 2 Uchwaly Rady Miasta Rybnika Nr 242/XV/2015 z dnia
19 listopada 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika.
% W sktad Komisji Mieszkaniowej wchodzili: przedstawiciele Rady Miasta Rybnika, jednostek pomocy
spolecznej, organizacji zrzeszajacej osoby starsze, organizacji spolecznej przeciwdzialajacej
spolecznemu wykluczeniu, organizacji zwigzkowej dziatajacej na terenie Miasta Rybnika oraz
mieszkancow. Wybor czionkéw Komisji nastepowat w drodze losowania kandydatow zgloszonych
przez organizacje lub grupg 20 mieszkaiicow. Informacja o moziiwosci zglaszania kandydatow
na czlonkow Komisji byla podawana na stronie internetowej oraz w siedzibie Wynajmujacego.
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Ustalone
nieprawidiowosci

pomiedzy ZGM, a nowymi najemcami lokalu. Do wniosku o wymeldowanie
administracyjne z 5 lutego 2016 r. ZGM dotaczyt kserokopie: umowy najmu
z pierwotng najemczynia, protokofu zdawczego mieszkania oraz umowe najmu
z nowymi najemcami, wigzgcq strony od 1 stycznia 2013 r. Urzad wszczat
postepowanie majgce na celu wymeldowanie administracyjne 10 lutego 2016 r27,,
ktére zakonczylo sie 8 marca 2016 r. podjeciem decyzji o wymeldowaniu ww. oscby
z pobytu stalego®,

NIK nie negujac zasadnosci wymeldowania administracyjnego osoby skarzace;
zauwaza, ze postepowanie dotyczace wymeldowania zostato wszczete w 2016 r.,
czyli ponad trzy lata po zdaniu mieszkania i jego wynajeciu kolejnej osobie
(wstyczniu 2013 r.) Dobrg praktyka bytoby uzgadnianie ksigg meldunkowych
w Urzedzie w momencie zdania mieszkania przez poprzedniego najemce, badz
0s6b do tego upowaznionych i w razie zaistnienia takiej potrzeby, automatyczne
wszczynanie postepowan o wymeldowanie administracyjne, tak aby w momencie
podpisywania umowy z kolejnymi najemcami w lokalu nie bylo oséb
zameldowanych.

(dowod: akta kontroli str. 262-297)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosé:

Prezydent oraz Zastepca Prezydenta Miasta, do ktorego kompetencji nalezy nadzor
nad caloscig zadan realizowanych przez ZGM nie zapewnili rzetelnego nadzoru
nad dziatalnoScig tej jednostki w zakresie gospodarowania pomieszczeniami
tymczasowymi.

W  Wieloletnim Programie zalozono, ze w kazdym roku wokresie jego
obowigzywania zostanie pozyskane jedno pomieszczenie tymczasowe (przy czym
jako stan wyjsciowy przyjeto liczbe tych pomieszczen na koniec 2012 r.: 11),
w zwiazku z czym na koniec 2017 r. prognozowana liczba tych pomieszczen
wynosita 16. Faktycznie jednak na koniec 2017 r. Miasto dysponowato o$mioma
pomieszczeniami, czyli dwukrotnie mniejszg ich liczba.

Dyrektor ZGM w trakcie kontroli prowadzonej w tej jednostce, nie odpowiedziat
na pytanie o przyczyny nierealizowania zalozen programu. Wyjasnit, ze w celu
zapewnienia pomieszczen tymczasowych zawierano umowy z odrebnym
podmiotem (hotelem) o najem pomieszczen wcelu ich podnajmu jako
pomieszczenia tymczasowe oraz ze wyroki sadowe w sprawie eksmisji bez
uprawnienia do lokalu socjalnego wykonywane byly na biezgco, bez koniecznosci
dodatkowego wydzielania z zasobu mieszkaniowego Miasta pomieszczen
tymczasowych. Z ustalen kontroli wynika tymczasem, ze mniejsza liczba mieszkan
skutkowala niewykonywaniem na biezaco wyrokéw eksmisji bez uprawnienia
do lokalu socjalnego. W okresie objetym kontrolg wykonano 136 wyrokéw bez

% Umowa najmu lokalu komunalnego wigze strony od 1.01.2013 r, zostala zawarta na czas
nieoznaczony.

2716 lutego 2016 r. UM skierowal do Krajowego Rejestru Karnego Zapytanie o udzielenie informacji
0 osobie. 25 lutego 2016 r. otrzymano odpowiedz, ze ww. osoba nie figuruje w Kartotece Osob
Pozbawionych Wolnosci oraz Poszukiwanych Listem Gonczym. Tego samego dnia zawiadomiono
strony postepowania o mozliwosci zapoznania sie z aktami. 2 marca 2016 r. osoba skarzgca stawita
sie w Urzedzie, lecz nie podjela dzialan w celu dobrowolnego wymeldowania sie z lokalu -
z rozmowy sporzgdzono notatke stuzbowa.

28 Zameldowanie stanowi rejestracje okreslonego stanu faktycznego, nie jest uzaleznione od
posiadania przez osobe wystepujacg o zameldowanie tytulu prawnego lub uprawnienia do lokalu
mieszkalnego, ale takze nie kreuje praw osoby zameldowanej (np. prawa whasnosci do fokalu).
JednakZze orzeczenie o wymeldowaniu z pobytu stalego wymaga ustalenia, czy opuszczenie lokalu
ma charakter trwaly i czy byto dobrowolne.
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orzeczonego prawa do lokalu socjalnego, natomiast kolejne 69 wyrokow oczekuje
na wykonanie, w tym: 12 od ponad pieciu lat, dziewie¢ od trzech do pieciu lat,
32 od roku do trzech lat i 16 do jednego roku.

NIK ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidiowosci, dzialalnosé
kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

3. Finansowe aspekty gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta.

3.1. taczne kwoty poniesionych wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Miasta?®  wyniosty w poszczegdlnych latach okresu objetego kontrola;
347771 tys. zt w 2015 r,, 38 194,7 tys. zt w 2016 r., 37 977,2 tys. zt w 2017 .
oraz 17 045,7 tys. zt w 2018 r. (do 30 czerwca) i stanowily odpowiednio: 6%, 5%,
5% i 4% wydatkow ogélem Miasta w tych latach.

Ww. wydatki poniesione w latach 2015-2016 dotyczyly w calosci istnigjacego
zasobu komunalnego (nie ponoszono wydatkéw na zwiekszenie zasobu),
natomiast w 2017 r. i w | pélroczu 2018 r. wydatkowano odpowiednio: 4 000,0 tys. zt

i 12,4 tys. zt na zwigkszenie tego zasobu.
(dowod: akta kontroli str. 299-300)

3.2. W 2015 r. Miasto przeznaczylo (zaplanowalo) na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego $rodki w wysokosci mniejszej o: 2 294,8 tys. zt (0 6% mnigj) niz
przewidziana w Wieloletnim Programie. Najwigksza roznica (pomiedzy wielkoscig
zaplanowang w budzecie i w Wieloletnim Programie) dotyczyta pozycji ,Remonty
Il inwestycje budynkow, lokali zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen” - byta
ona mniejsza o: 3 860,6 tys. zt (0 35%) niz ujeto w Wieloletnim Programie.
W pozostalych latach okresu objetego kontrolg Miasto zaplanowato na utrzymanie
zasobu mieszkaniowego Srodki w wysokoSci wiekszej niz przewidziana
w Wieloletnim Programie odpowiednio o: 883,4 tys. zt (2%), 4 244,6 tys. z! (10%)
i 11 808,0 tys. zt (29%), cho¢ na same remonty i inwestycje w 2016 r. zaplanowano
0 1235,0 tys. zt (0 11%) mniejsze kwoty, niz w Wieloletnim Programie.

(dowdd: akta kontroli str. 299-300)

Prezydent wyjasnif, ze $rodki finansowe na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
w Wieloletnim Programie zostaly ustalone przez ZGM przy uwzglednieniu potrzeb
w zakresie eksploataciji zasobu oraz stanu technicznego budynkéw - wedtug stanu
na 2013 rok. W kolejnych latach, tj. w roku 2015 oraz 2016, dokonano hierarchizacji
celow wedlug stopnia pilnosci ich realizacji, dlatego pojawity sie rozbieznosci
pomigdzy stanem rzeczywistym, a prognozami zawartymi w Wieloletnim Programie.

(dowdd: akta kontroli str. 228)

3.3. W okresie objetym kontrolg zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej
Miasta byly srodki z budzZetu Miasta (pozyskane z: czynszow z lokali mieszkalnych,
czynszow z lokali uzytkowych, optat za reklamy, oplat za media od najemcow lokali
mieszkalnych, odsetek od nieterminowych wplat, kosztow sadowych zaplaconych
badz wyegzekwowanych), a takze $rodki pozyskane w formie dotacji z Banku

% Obejmowaly one: wydatki zwigzane z kosztami sprawowania zarzadu, administrowaniem
i pelnieniem roli wynajmujacego przez ZGM oraz kosztami utrzymania siedziby ZGM, wydatki
zwigzane z biezaca eksploatacjg zasobu (media), udziat Miasta w kosztach eksploatacyjnych
budynkow wspolnot mieszkaniowych (zaliczki na utrzymanie czesci wspdinej), remonty i inwestycje
budynkéw, lokali zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen, udzial Miasta w kosztach
remontowych budynkow wspélnot mieszkaniowych zasobu (zaliczki remontowe).
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Gospodarstwa Krajowego (z Funduszu Doptat BGK w wysokosci 2 490,0 tys. zi),
co byto zgodne z zaloZeniami przyjetymi w Wieloletnim Programie.
(dowdd: akta kontroli str. 25, 302)

3.4. WysokoSC czynszow za wynajem mieszkan komunalnych, socjalnych
i pomieszczen tymczasowych zostala ustalona odpowiednimi zarzadzeniami
Prezydenta®.
Stawki czynszu zostaly okreslone zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zzaloZzeniami przyjetymi w Wieloletnim Programie,
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokali (instalacja
centralnego ogrzewania, instalacja centrainej cieptej wody, termomodemnizacja
budynku, mieszkanie w budynkach wybudowanych po 2000 r. lubpo 2009 r.
mieszkanie polozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, wyposazenie
budynku w dodatkowe urzadzenia techniczne: domofon, winde, wodomierz, antene
zbiorcza) i czynnikow obnizajacych te wartos¢ (potozenie budynkéw w peryferyjnych
dzielnicach miasta - tzw. drugiej strefie, lokalizacja w suterenie lub na poddaszu,
brak okna w kuchni, brak instalacji gazowej, brak instalacji wodociggowo -
kanalizacyjnej, brak tazienki lub brak WC w obrebie mieszkania). W okresie objetym
kontrolg obowigzywata stawka bazowa w wysokosci 4,50 zt za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu
Miasta, natomiast stawka czynszu za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego
wynosita 1,70 zt i nie przekraczata potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w zasobie.

(dowod: akta kontroli str. 20-22, 303-309)

3.5. Laczna kwota zalegtosci z tytutu czynszu najmu lokali nalezacych do zasobu
mieszkaniowego Miasta (naleznosci gtéwnej i naleznosci z tytulu odsetek facznie)
rosta w latach objetych kontrolg i wynosita: 36 8684 tys. zt (wtym odsetki
122450 tys. z!) na koniec 2015 r, zi, 430189 tys. zt (w tym odsetki
19 358,2 tys. zt) na koniec 2016 r., 45 061,7 tys. zt (w tym odsetki 21 700,8 tys. zl)
na koniec 2017 r. 1454311 tys. zt (w tym odsetki 22 046,2 tys. zt,) wg stanu
na 30 czerwca 2018 r., przy czym kwota naleznosci glownej nieznacznie malata
w ww. okresie3!.

(dowod: akta kontroli str. 310)

Pobdr naleznosci z tytutu odpfatnego udostepniania mienia oraz prowadzenie
windykacji w tym sadowe dochodzenie roszczen, a takie prowadzenie spraw
o0 eksmisje z nieruchomosci nalezacych do zasobu Miasta, nalezato do zadan
statutowych ZGM, ktory odprowadzat pozyskane dochody do budZetu Miasta.
(dowod: akta kontroli str. 7-9)

3.6. W celu przyspieszenia wyegzekwowania zalegtych naleznosci z tytutu najmu
lokali, Prezydent stosownym zarzadzeniem32 w lutym 2012 r. umozliwit spiate
zadluzenia za korzystanie z lokali komunalnych osobom bedacym w trudnej sytuacji
materialnej lub zyciowej w formie $wiadczenia rzeczowego.

% Kolejno obowigzujace w tym zakresie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Rybnika w sprawie
okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu gminy:
nr 528/2014 z dnia 14 pazdziernika 2014 r. i nr 269/2018 z dnia 6 kwietnia 2018 r.
31 Wg informacji uzyskanych ad Gléwnego Ksiegowego w ZGM w toku kontroli w tej jednostce.
32 Zarzadzenie nr 82/2012 Prezydenta Miasta Rybnika z dnia 29.02.2012 .
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Ponadto, odpowiednimi uchwatami Rady Miasta®® w czerwcu 2014 r. i w grudniu
2017 r. okreslono szczegblowe zasady i tryb umarzania, odraczania lub rozktadania
na raty naleznosci pienigznych, majacych charakter cywilnoprawny, Miasta Rybnika
i jego jednostek podlegtych/organizacyjnych.
W lutym 2018 r. Rada Miasta Rybnika uchwalita Program restrukturyzacii
zadiuzenia osob korzystajacych z lokali wechodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika obowigzujacy w latach 2017 — 2020", ktérego celem bylo
m.in. uzyskanie wiekszych wplywow do budzetu Miasta z tytulu zaleglych optat,
mobilizowanie do terminowego wnoszenia opfat za korzystanie z lokalu
i zwiekszenie racjonalnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.
Program miat charakter jednorazowej pomocy diuznikom, przewidywat - po zawarciu
porozumienia pomiedzy dtuznikiem, a ZGM - umorzenie zadiuzenia w wysokosci
70% (w przypadku jednorazowej wplaty pozostatej czesci zadluzenia) Iub
w wysokosci 50% (w przypadku splaty pozostatej czesci zadiuzenia w ratach), ktore
mialo nastapic po facznym spetnieniu przez diuznika nastepujacych warunkow:
splacie czesci zadiuzenia objetego porozumieniem (w wysokosci 30% w przypadku
jednorazowej wplaty) lub w wysokosci 50% (w przypadku spiaty zaduzenia
w ratach), uregulowaniu w petnej wysokosci ewentualnego zadtuzenia nie objetego
porozumieniem, w terminie szeSciu miesigcy od daty zawarcia porozumienia
oraz wnoszeniu terminowo i w pelnej wysokosci biezacych optat zwigzanych
z zajmowanym lokalem od dnia zawarcia porozumienia do 31.12.2019 roku.

(dowdd: akta kontroli str. 326-340)

3.7. W okresie objetym kontrolg wyptacono (wraz z odsetkami) {gczng
kwote 232 026,92 zt (w tym odsetki w kwocie 948,51 zi) z tytutu odszkodowan
za niedostarczenie przez Miasto lokalu socjalnego przyznanego na podstawie
wyroku sadu, z tego 73 185,85 zt w 2015 r., 121 239,59 zt w 2016 r., 29 349,07 zt
w 2017 r. 18 252,41 zt w | potroczu 2018 r. Odszkodowania te zostaly wyptacone
pieciu roznym podmiotom, z ktérych cztery byly spoldzielniami mieszkaniowymi,
a jeden podmiotem zarzadzajacym nieruchomosciami, niebedacym spotdzielnig
mieszkaniowg?.

(dowaéd: akta kontroli str. 341)

3.8. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli
dotyczace wysokosci czynszdw za wynajem mieszkan/lokali z mieszkaniowego
zasobu Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 262)

NIK ocenia pozytywnie dziaftalno$¢ kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

4. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta.

4.1. Zarzadzanie mieniem komunalnym Miasta, obejmujacym réwniez mieszkaniowy
zasob Miasta, w tym podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych
na celu: utrzymanie mienia w stanie niepogorszonym, zapewnienie wiasciwej
gospodarki ~ ekonomiczno-finansowej mienia, zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania i wilasciwej eksploatacji mienia, biezace administrowanie mieniem
oraz uzasadnione inwestowanie w mienie, prowadzenie obstugi technicznej,

% Uchwaly Rady Miasta Rybnika: nr 711/XLVII2014 z dnia 25 czerwca 2014 r. oraz
nr 658/XLI11/2017 z dnia 14 grudnia 2017 r.
3 Uchwata nr 701/XLV/2018 Rady Miasta Rybnika z dnia 15 lutego 2018 1.
% Wg informacji uzyskanych od Kierownika Dzialu Ksiegowosci w ZGM w toku kontroli w tej
jednostce.
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eksploatacyjnej i finansowej mienia, prowadzenie robét budowlanych polegajacych
na budowie, przebudowie, remoncie lub rozbidrce mienia, zawieraniu umow
z wykonawcami w zakresie robot budowlanych, ustug i dostaw dotyczacych
zarzadzanego mienia oraz nadzor nad ich realizacja, nalezato do zadan statutowych
ZGM.

(dowéd: akta kontroli str. 6-9)

4.2. Wedtug oceny stanu technicznego 14 zamieszkatych budynkow38, dokonanej na

zlecenie NIK przez bieglego®, w przypadku trzech budynkéw® mozliwa jest ich

modernizacja idostosowanie do wymogow obecnie obowigzujacego prawa,
natomiast wprzypadku pozostalych 11 budynkéw remont jest technicznie

i ekonomicznie nieuzasadniony z uwagi na to, ze:

e budynki te pochodzace sprzed 1945 r. albo nie posiadaly wiasciwej izolacii
przeciwwodnej cze$ci zagtebionych w gruncie albo ulegta juz ona technicznemu
zuzyciu. Mogly tez, w wyniku wplywdw dziatalnosci czlowieka, w tym
prowadzonej eksploatacji gomiczej, zmieni¢ sie warunki gruntowo-wodne, na
odmienne niz te, w ktorych przedmiotowe budynki byty wznoszone,

e Zzaprawy wapienne na skutek starzenia sie z czasem (wietrzenia) stajg sie
porowate i majg zdolnosci silnego kapilarnego podciggania wody, stad obecne,
stwierdzone w tych budynkach silne zawilgocenia muréw fundamentowych, Scian
parteru i posadzek na gruncie,

e ulegly tez znacznej destrukcii stropy Kleina, na wszystkich obejrzanych belkach
stwierdzono znaczne uszkodzenia korozyjne, stropy takie nadajg sie jedynie
do wymiany, mozna je wzmacniac, ale jedynie doraznie,

e budynkow tych nie da sie doraznie naprawi¢, bez usuniecia przyczyn
zawilgocenia, czesto zastosowanie wspdiczesnych materiatow do napraw
(np. zaprawy cementowe, powfoki malarskie ze spoiwem organicznym) powoduje
szybszg destrukcje tych budynkow, mozliwa jest jedynie dorazna, krotkotrwata
naprawa pokrycia dachow, rynien i obrébek blacharskich iskierowanie wod
powierzchniowych od zalewanych budynkdw,

e aby usunac¢ zawilgocenia z fragmentow konstrukcji budynkdw konieczne byloby
osuszenie murdéw, wymiana drewnianych elementow podiég na gruncie,
wykonanie pelnej izolacji fundamentow, muréw fundamentowych, piwnic
i posadzek,

o wszystkie budynki nie spelnialy wymagan technicznych okreslonych
w obowigzujacym obecnie prawem, min. w zakresie wentylacji, ochrony cieplnej,
uzyskania cieplej wody i warunkow pozarowych, trwatosc takich obiektow, bez
kapitalnego remontu, okreslana jest na podstawie dtugoletnich doswiadczen
na 80 do max. 100 lat.

3% UI. Chrobrego 13, ul. Cmentarna 9, ul. Jabloniowa 6, ul. Janiego 57, ul. Janiego 5§7A, ul. Janiego
578, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Miarki 18, ul. Przemystowa 14, ul. Raclawicka 4, ul. Zwirowa 32A,
ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C.
31 Uprawnionego rzeczoznawce budowlanego w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej obejmujace;
projektowanie i kierowanie robotami budowlanymi w zakresie rozwigzan konstrukcyjnych obiektow
budowlanych.
38 U1, Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 328 i ul. Zwirowa 32C.
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Ustalone
nieprawidlowosci

Biegty stwierdzit rowniez, ze we wszystkich ww. 14 budynkach, istnieje zagrozenie
bezpieczerstwa zycia i zdrowia oraz ze budynki te nalezy w trybie pilnym wylaczy¢
z uzytkowania, natomiast do czasu wylaczenia ich z uzytkowania nalezy przede
wszystkim ograniczy¢ przyczyny istniejacych zagrozen, czyli:

e we wszystkich budynkach:

- naprawi¢ istniejace przecieki w poszyciu dachu,

- skontrolowa¢ odptywy z rur spustowych i wszedzie tam, gdzie woda jest
odprowadzana po terenie przediuzy¢ odplywy z rur spustowych i uksztattowac
spadki terenu od budynku, aby woda opadowa nie sptywata w strone $cian;

- dokona¢ przegladu instalacji zasilanych gazem z butli, mozna nie usuwa¢ butli
jedynie z tych mieszkan, w ktorych jest odpowiednia wentylacia lub jest mozliwe
wykonanie dodatkowej wentylacji wymaganej w obiektach, w ktorych uzytkuje sie
urzagdzenia zasilane gazem plynnym; taki przeglad powinna wykonaé osoba
posiadajgca odpowiednie uprawnienia (do kontroli urzadzer i instalaci
gazowych),

e w budynkach i mieszkaniach, gdzie wentylacja mieszkan odbywa sie przez
przebicia w $cianach, w okresie zimowym nalezy kontrolowac czy mieszkaricy
nie zatykajg istniejacych nawiewdw i wywiewow do pomieszczen mieszkalnych,
sg to wszystkie budynki przy ul. Janiego i ul. Zwirowej oraz poszczegoine
mieszkania w pozostatych przegladanych budynkach (nalezy zinwentaryzowac te
mieszkania);

e wszystkie mieszkania w budynkach objetych przegladem nalezy wyposazy¢
wczujniki czadu, w sposoéb uniemozliwiajacy ich zdemontowanie przez
najemcow;

e we wszystkich mieszkaniach przed okresem zimowym nalezy sprawdzié
prawidlowos¢ podfaczenia i szczelnosé piecoéw grzewczych i kuchni weglowych
do przewoddw dymowych.

Dalsze ustalenia w tym zakresie opisano nizej w sekcji ,Ustalone nieprawidfowosci”.

(dowod: akta kontroli str. 342-571)

4.3. W okresie objetym kontrola do Urzedu nie wplynely skargi od obywateli
dotyczace stanu technicznego budynkéw komunalnych iflub mieszkan/lokali w nich
potozonych.

(dowod: akta kontroli str. 262)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidiowosé:

Prezydent, Zastepca Prezydenta Miasta, pelniacy nadzér nad catoscig zadan
realizowanych przez ZGM, Naczelnk Wydzialu Mienia oraz Petnomocnik
Prezydenta Miasta Rybnika ds. Inwestycji i Gospodarki Przestrzennej, do ktorego
kompetencji nalezat nadzor nad Wydzialem Mienia nie zapewnili rzetelnego
i skutecznego nadzoru nad dziatalnoscig podleglej jednostki — ZGM w zakresie
prawidtowego utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta.

W toku kontroli przeprowadzonej przez NIK w ZGM stwierdzono nastepujace
nieprawidtowosci dotyczgce stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta:

e Zzaniechano utrzymywania 14 obiektéw budowlanych (zamieszkatych przez
144 osoby) w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, dopuszczajac
do nadmiernego pogorszenia ich wiasciwosci uzytkowych | sprawnosci
technicznej, przez co budynki te mogty zagraza¢ bezpieczenstwu zycia i zdrowia
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0s0b w nich mieszkajacych, czym naruszono art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane®®,

e nierzetelnie przeprowadzano i dokumentowano kontrole roczne budynkow
zasobu komunalnego Miasta, w przypadku 10 budynkéw - w sporzadzanych
przez pracownikow ZGM protokotach z kontroli rocznych - przynajmniej
w jednym z lat okresu 2015-2017 oceniono stan poszczegdlnych elementow
budynku (pokrycie dachowe, kominy, rynny, rury spustowe, stolarka okienna,
stolarka drzwiowa) jako ,nieodpowiedni’, poza ww. oceng nie podano wigc
zadnych szczegotow dot. stanu poszczegoinych elementéw  budynku,
co w zwigzku z faktem nie wydania tez zadnych zalecen co do ich ewentualnego
remontu, nie pozwalalo stwierdzi¢ w jak powaznym stanie te elementy sie
znajdowaly (w szczegolnoSci czy nie zagrazaly bezpieczenstwu 0sob
mieszkajacych w tych budynkach),

e w 11 budynkach nie poddawano kontroli prawidtowosci uzytkowania i stanu
technicznego instalacji gazowych w mieszkaniach (kuchenki gazowe zasilane
z butli na gaz plynny) tak, jak w przypadku instalacji zasilanej gazem ziemnym
na zasadach okreslonych w art. 62 ust. 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane, pomimo
ze pracownicy ZGM dysponowali protokotami z okresowej kontroli przewodow
kominowych w tych budynkach/mieszkaniach, z tresci ktérych wynikalo, ze takie
kuchenki sg zainstalowane w niektérych mieszkaniach,

¢ pomimo dysponowania protokotami z okresowej kontroli przewoddw kominowych
za kolejne lata, nie dopilnowano by lokatorzy niektorych mieszkan usuneli
butle gazowe uzywane do gotowania, ktére stwarzaly zagrozenie wybuchem
gazu (butle te nie byly usuwane zpomieszczen pomimo zalecen o0sob
dokonujacych przeglady kominiarskie, a zalecenia o usunieciu butli powtarzaty
sie w protokotach z kolejnych lat),

¢ nie usuwano uszkodzen przewodow kominowych -w czasie lub bezposrednio po
przeprowadzonej kontroli uszkodzen przewodow kominowych i odnotowanych -
w protokotach kontroli rocznych stanu technicznego, czym naruszono art. 70
ust. 1 ustawy Prawo budowlane,

¢ niezgodnie z odpowiednimi przepisami prowadzono ksigzki obiektu budowlanego
dla wszystkich 27 obiektow objetych takim badaniem,

(dowdd: akta kontroli str. 566-569, 572-680)

Naczelnik Wydzialu Mienia nie zgodzit sie z oceng niewystarczajgcego
nadzoru ikontroli nad prawidiowym gospodarowaniem i utrzymaniem zasobu
mieszkaniowego Miasta. Poza wyjasnieniami dot. prowadzonego nadzoru
i zacytowanymi w rozdziale 1 wystapienia (odno$nie uczestniczenia pracownikow
Wydzialu w cotygodniowych naradach z udziatem Dyrektora ZGM) podat,
ze zapewnienia Stuzb technicznych ZGM-u, udokumentowane odpowiednimi
protokofami kontrolnymi, nie budzg watpliwosci co do stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego: Zzaden z budynkéw administrowanych przez ZGM nie znajduje sie
w stanie technicznym mogacym zagrazaC bezpieczenstwu Zycia i zdrowia 0s6b
w nich mieszkajgcych.

(dowod: akta kontroli str. 205-206)

Prezydent, Zastepca Prezydenta Miasta, pelnigcy nadzér nad caloscig zadan
realizowanych przez ZGM oraz Pelnomocnik Prezydenta Miasta Rybnika

# Dz, U.z2018 1. poz.1202 ze zm., zwanej dalej ustawg Prawo budowlane.
17



Ocena czastkowa

ds. Inwestycji i Gospodarki Przestrzennej, petniacy nadzor nad Wydzialem Mienia
rowniez nie zgodzili sie z oceng dotyczacq niewystarczajacego nadzoru nad
prawidtowym gospodarowaniem i utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Miasta
oraz wyjasnili w tej sprawie, ze zgodnie z wypracowanymi zasadami wspolpracy
I komunikacji w zakresie wiasciwej realizacji zadan, odbywaly sie cotygodniowe
spotkania organizacyjne nadzorujacego Zastepcy Prezydenta Miasta z Dyrektorem
ZGM, podczas ktorych podejmowane byly istotne decyzje oraz omawiane byty
wszelkie dziatania planowane przez ZGM, byli oni informowani o ewentualnych
nieprawidlowosciach czy uchybieniach i na biezaco byly wdrazane dzialania
usprawniajgce i korygujace. Dyrektor przedstawiat takze inicjatywy i propozycje
w zakresie podejmowanych dziatan, ktére po konsultacjach byly wprowadzane
do wykonania. Ich zdaniem do$wiadczenie i kompetencje Dyrektora ZGM dawaly
rekojmie nalezytego wykonania powierzonych zadan i wiasciwego zarzadzania
jednostkq oraz nie ma podstaw do kwestionowania wiarygodnosci przekazywanych
przez niego informacji i podejmowanych decyz;ji.

(dowod: akta kontroli str. 683, 687, 690-691)

NIK nie podziela ww. wyjasnien, gdyz wszystkie wymienione wyzej dziatania - cho¢
sluszne i potrzebne - nie zapobiegly powstaniu powaznych nieprawidlowosci
w funkcjonowaniu ZGM, stwierdzonych w wyniku kontroli NIK, a opisanych powyzej.
W ocenie NIK, powyzsze $wiadczy jednoznacznie o niewystarczajgcym nadzorze
nad dziatainoscig ZGM w zakresie prawidiowego gospodarowania i utrzymania
mienia Miasta.
W toku kontroli poinformowano Prezydenta, stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy
zdnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®?, o stwierdzeniu
bezposredniego niebezpieczenstwa dla Zycia lub zdrowia ludzkiego, w celu
zapobiezenia wystepujacemu niebezpieczenstwu.

(dowdd: akta kontroli str. 692)

Prezydent w odpowiedzi na powyzsze zawiadomienie podal, Ze:

o Dyrektor ZGM na jego wniosek przeprowadzit kontrole stanu technicznego
ww. budynkéw, w wyniku ktorej nie stwierdzono bezposredniego zagrozenia
dla zycia lub zdrowia ludzi,

e zlecono dokonanie odkrywek stropéw w jednym budynku#! i polecono w trybie
pilnym opréznienie tego budynku, wyprowadzenie lokatoréw oraz wytaczenie
budynku z uzytkowania,

» zobowigzano Dyrektora ZGM do wykonania doraznych zabezpieczen w tym
budynku w celu unikniecia katastrofy budowlanej, a takze do zabezpieczenia
budynku i jego otoczenia przed dostepem osdb trzecich,

e polecono przygotowanie planu dziatarn w zakresie wszystkich ww. budynkow
oraz harmonogramu wykonania koniecznych napraw.

(dowod: akta kontroli str. 684, 728-733)

NIK ocenia negatywnie nadzér nad dziatalnoscig ZGM w zakresie realizacji zadarn
zwigzanych z utrzymaniem wiasciwego stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Miasta oddanego w zarzad tej jednostce.

0Dz U.z2017r. poz. 524 ze zm., zwanej dalej ,ustawg o NIK".
41Ul. Chrobrego 13.
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Opis stanu
faktycznego

5. Wypelnianie obowiazkow zwigzanych z prowadzeniem mieszkan
chronionych.

5.1. Rada Miasta uchwalita organizacje oraz szczegolowe zasady ponoszenia
odptatnosci za pobyt w mieszkaniach chronionych, odrebnie dla usamodzielnianych
wychowankow*? oraz dla oséb bezdomnych43,

(dowod: akta kontroli str. 693-698)

5.2. W okresie objetym kontrolg dziatania w zakresie prowadzenia mieszkan
chronionych, do ktorych Miasto bylo zobowigzane na podstawie ustawy z dnia
12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej* wykonywane byty przez OPS.

5.3. Miasto przygotowalo sie do stosowania przepisow znowelizowane] ustawy
0 pomocy spotecznej, wprowadzono nowe typy mieszkan - mieszkania chronione
treningowe®, a takze opracowano regulaminy okre$lajace zasady kierowania
i odpfatnosci za pobyt oraz zasady pobytu w tych mieszkaniach?,

(dowod: akta kontroli str. 719-727)

5.4. Koszty utrzymania mieszkan chronionych poniesione przez Miasto ksztattowaly
sie nastepujgco: w 2015 r. 40124,54 zt, w 2016 r. 42783,63 zt, w 2017 r.
49 191,62 zt, w | potroczu 2018 r. 35677,23 zt. Zgodnie z ww. uchwatami Rady
Miasta, ww. koszty nie obejmowaly: wynagrodzen pracownikéw OPS, ktérzy poza
wspomaganiem podopiecznych w mieszkaniach chronionych wykonywali réwniez
inne zadania, niewielkich prac remontowych, drobnych napraw, zakupu $rodkow
czystosci, czy elementéw wyposazenia. Ww. koszty pokrywane byly z budzetu OPS.

Whpfaty mieszkancow za pobyt w mieszkaniach chronionych wyniosty w 2015 r.
9110,86 zi, (co stanowito 23% poniesionych przez gming kosztow utrzymania)
w2016 r. 9276,80 Z, (22%) w 2017 r. 9 788,05 zt (20%), w pierwszym poiroczu
2018 .7 103,33 zt (19%).
Niska partycypacjia mieszkancow w kosztach utrzymania mieszkan chronionych
wynikata z ich sytuacji materialnej. Kryterium dochodowe i/lub inne wazne
przyczyny, kwalifikowaty mieszkancéw do zwolnienia z ponoszenia optat lub ich
obnizenia®.

(dowod: akta kontroli str. 719-721)

5.5. W latach 2015-2018 pracownicy Urzedu nie przeprowadzali kontroli w OPS
w zakresie prowadzenia mieszkan chronionych.
(dowad: akta kontroli str. 40)

5.6. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wplynely skargi obywateli dotyczace
prowadzenia mieszkan chronionych.
(dowod: akta kontroli str. 262)

42 Uchwata Nr 659/XLI/2005 Rady Miasta Rybnika z dnia 28 grudnia 2005 r. w sprawie: organizacji
izasad ponoszenia odplatnoéci usamodzielnianych wychowankow za pobyt w mieszkaniach
chronionych oraz zasad czesciowego lub catkowitego zwolnienia z odplatnoéci usamodzielnianych
wychowankow za pobyt w mieszkaniach chronionych.

43 Uchwata Nr 352/XXIX/2008 Rady Miasta Rybnika z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie organizacji
i zasad ponoszenia odplatnosci za pobyt w mieszkaniu chronionym dla bezdomnych oraz zasad
czesciowego lub catkowitego zwolnienia z odplatnosci, a takze frybu postepowania w tych sprawach.
4Dz U.z2018 r. poz. 1508, ze zm., zwana dalej ,ustawa o pomocy spolecznej”.

4 Zarzadzeniem Dyrektora OPS w Rybniku nr 26/2018 z 12 czerwca 2018 r. w sprawie
wprowadzenia regulaminow mieszkan chronionych treningowych.

46 Wqg informacji uzyskanych od Dyrektora OPS w toku kontroli w tej jednostce.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

Prezydent i Zastepca Prezydenta Miasta, pelnigcy nadzér nad catoscig zadan
realizowanych przez OPS, nie zapewnili rzetelnego i skutecznego nadzoru
nad dzialalnoscig podleglej jednostki — OPS w zakresie prowadzenia mieszkan
chronionych.

W toku odrebnej kontroli prowadzonej przez NIK w OPS stwierdzono
nieprawidtowosci polegajace na:

e niedochodzeniu nalezno$ci i nieprowadzeniu egzekucji administracyjnej wobec
10 z 15 przeterminowanych naleznosci z tytutu wsparcia w mieszkaniu
chronionym na dzien 30 czerwca 2018 r., co spowodowane bylo — zdaniem
Dyrektora OPS - brakiem mozliwosci ustalenia miejsca pobytu diuznikow -
podopiecznych opuszczajacych instytucje pieczy zastepczej; przy czym w ocenie
NIK pracownicy OPS nie podejmowali przewidzianych prawem dziatan w celu
doprowadzenia do ustalenia tych danych,

e w przypadku trzech osob usamodzielnianych korzystajgcych ze wsparcia
w mieszkaniach chronionych (8% badanej proby), nie dokonywano ocen ich
sytuacji co najmniej raz na trzy miesigce, tj. z czestotliwoscig okreslong
w przepisie §4 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia
14 marca 2012 r. w sprawie mieszkan chronionych?8, co spowodowane bylo
— jak wyjasniat Dyrektor OPS — utrudnionym kontaktem z wychowankami, ktérzy
uczyli sie badz pracowali w godzinach pracy OPS.

Jak wyjaénit Prezydent, dziatania podejmowane przez Urzad w ramach czynnosci
nadzorczych nad OPS prowadzone byly na biezaco, nie prowadzono odrebnego
nadzoru w zakresie mieszkan chronionych, bezposredni nadzor nad OPS sprawuje
Zastepca Prezydenta Miasta, ktory w przypadku jakiegokolwiek sygnaltu
o mozliwosci wystapienia nieprawidtowosci, kazdorazowo zada zlozenia wyjasnien
przez Dyrektora OPS. Ponadto, po poprzedniej kontroli przeprowadzonej przez NIK
(w zakresie wykonania budzetu w 2017 r.), zobowigzano*® Dyrektora OPS m.in. do:
niezwlocznego informowania nadzorujacego Zastepcy Prezydenta Miasta Rybnika
0 wystepujacych nieprawidiowosciach lub problemach mogacych wplynaé na
wystapienie nieprawidtowosci w realizacji zadan, celem ustalenia sposobu ich
wyeliminowania/rozwigzania oraz do przekazywania nadzorujgcemu Zastepcy
Prezydenta Miasta do dziesigtego dnia kazdego miesiaca raportu zawierajacego
informacje o: stanie realizacji zadan, braku nieprawidlowosci w zakresie
realizacji zadan, sposobie wyeliminowania nieprawidtowosci/rozwigzania problemu,
w przypadku ich wystapienia.

(dowod: akta kontroli str. 41-42)

NIK zauwaza, ze wszystkie wymienione wyzej dziatania — cho¢ stuszne i potrzebne -
nie zapobiegty powstaniu nieprawidtowosci w funkcjonowaniu OPS, stwierdzonych
w wyniku kontroli NIK przeprowadzonej w tej jednostce, a opisanych powyzej.

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidiowosci nadzor nad
dziatalno$cig OPS w zakresie prowadzenia mieszkan chronionych.

% Dz. U.z2012r,, poz. 305, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie mieszkari chronionych”, ktére utracilo
moc z dniem 1 marca 2018 r. w zwiazku z wejsciem w Zycie ustawy z dnia 22 czerwca 2017 .
0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku z realizacjg programu ,Za zyciem" (Dz. U. poz. 1292).
Od 1 maja 2018 r. obowigzywalo w tej sprawie Rozporzadzenie Ministra Rodziny, Pracy i Polityki
Spolecznej z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie mieszkar chronionych (Dz.U. z 2018 1., poz. 822).
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Whioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1. Podjecie niezwtocznych dziatan w celu zapewnienia bezpiecznego
i prawidlowego stanu technicznego 14 zamieszkatych budynkéw zasobu
mieszkaniowego Miasta, o stanie ktorych w toku kontroli poinformowano
Dyrektora na podstawie art. 51 ust. 1 ustawy o NIK.

2. Wzmozenie nadzoru nad ZGM w zakresie: gospodarowania i utrzymania
zasobu mieszkaniowego Miasta, realizacji Wieloletniego Programu oraz
sprawozdawczosci.

3. Wzmozenie nadzoru nad OPS w zakresie prowadzenia mieszkan
chronionych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach.

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cafosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 27 wrzesnia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler . p.o. DYREKTOR
Tomasz Raszka Deleagalura 1\Isijwy25.zej Izby Kontroli
Gl. specjalista kontroli panstwowej W Patowicach
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