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|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach

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

LKA/223/2018 z 5 lipca 2018 r.

2. Tomasz Raszka, gtowny specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie

do kontroli LKA/222/2018 z 5 lipca 2018 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-4)

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku, ul. Tadeusza Kos$ciuszki 17, 44-200

Rybnik!

Artur Gliwicki, Dyrektor ZGM2

(dowdd: akta kontroli str. 5-11)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci?

Zmiany zachodzace w mieszkaniowym zasobie Miasta Rybnika* na przestrzeni lat
objetych kontrolg byty zgodne z zatozeniami okreslonymi w Wieloletnim Programie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych
pomieszczenn Miasta Rybnik na lata 2014-2018° w zakresie dotyczacym liczby
mieszkan komunalnych i lokali socjalnych. Nie realizowano zatozonego
w Wieloletnim  Programie  zwigkszania zasobu pomieszczen tymczasowych,
w wyniku czego zawierano umowy z odrebnym podmiotem o najem pomieszczen
wcelu ich podnajmu jako pomieszczenia tymczasowe. Nie wykonywano takze
na biezaco wyrokow eksmisyjnych bez orzeczonego prawa do lokalu socjalnego
oraz z orzeczonym prawem do takiego lokalu. Nierzetelnie sporzadzano réwniez

1 Zwany dalej ZGM.

20d 17 marca 2017 r., zwany dalej Dyrektorem. Wcze$niej w okresie objetym kontrolg od 1 stycznia
2015 r. do 31 stycznia 2017 r. funkcje te pemita Danuta Kolasifiska, a w okresie od 1 lutego
do 16 marca 2017 r. obowigzki Dyrektora petnit Janusz Bluszcz.

3 Najwyzsza lIzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidtowo$ci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogélnej wedtug
proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego
obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrolg, stosuje sie oceng
opisowg, badz uzupetnia ocene ogding o dodatkowe objasnienie..

4 Zwanego dalej Miastem.

5 Zwany dalej Wieloletnim Programem — przyjety uchwatg nr 575/XXXIX/2013 Rady Miasta Rybnika
z dnia 23 pazdziernika 2013 r. i zmieniony uchwatg nr 638/XLII/2017 Rady Miasta Rybnika z dnia
16 listopada 2017 r.



Opis stanu
faktycznego

sprawozdania z realizacji Wieloletniego Programu przekazywane do Urzedu Miasta
Rybnika w zakresie stanu technicznego budynkow.

Przyznajac lokale z zasobu mieszkaniowego Miasta w ZGM postepowano zgodnie
z uregulowaniami okre$lonymi w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®,
w Wieloletnim Programie oraz w Zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy’. Wysokos¢ czynszéw byta ustalana
zgodnie z obowigzujacymi przepisami, a w przypadku wystapienia zalegto$ci z tego
tytutu, podejmowano rzetelne dziatania w celu ich wyegzekwowania. taczna kwota
zalegtosci z tytutu najmu lokali nalezacych do zasobu mieszkaniowego Miasta rosta
wprawdzie w latach objetych kontrolg, jednak na pozytywng ocene zastugujq
dziatania podejmowane w celu umozliwienia sptaty zadtuzenia za korzystanie
z lokali komunalnych osobom bedacym w trudnej sytuacji materialnej lub zyciowej
w formie Swiadczenia rzeczowego, a takze prowadzenie programu restrukturyzacji
zadtuzenia.

Dopuszczono do nadmiernego pogorszenia wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej 14 sposréd 27 zamieszkatych budynkow objetych szczegétowym
badaniem, przez co budynki te mogly zagraza¢ bezpieczenstwu osob w nich
mieszkajacych. Nierzetelnie  przeprowadzano i dokumentowano obowigzkowe
kontrole stanu technicznego 10 budynkéw (na 27 zbadanych) i wystapity przypadki
nierealizowania na biezaco zalecen z kontroli okresowych, a takze nie dopilnowano
usuniecia przez lokatoréw nielegalnie zainstalowanych butli gazowych. Nierzetelnie
prowadzono ksigzki obiektow budowlanych dla wszystkich 27 budynkéw objetych
szczegbtowym badaniem.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Do zadan statutowych ZGM nalezato zarzadzanie mieniem komunalnym
Miasta, obejmujagcym réwniez mieszkaniowy zasob Miasta, w tym podejmowanie
decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na celu utrzymanie mienia w stanie
niepogorszonym, zapewnienie wifasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowe;
mienia, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji mienia,
biezace administrowanie mieniem oraz uzasadnione inwestowanie w mienie,
prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej mienia, prowadzenie
rob6t budowlanych polegajacych na budowie, przebudowie, remoncie lub rozbiérce
mienia, zawieraniu uméw z wykonawcami w zakresie robdt budowlanych, ustug

6Dz. U.z 2018 r. poz. 1234, ze zm., zwanej dalej ustawg o mieszkaniowym zasobie gmin.
7 Uchwaly Rady Miasta Rybnika: nr 101/VII/2015 z dnia 19.03.2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika, nr 242/XV/2015 z dnia 19.11.2015 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika,
nr 451/XXI1X/2016 z dnia 15 grudnia 2016 r. w sprawie zmiany uchwaty nr 242/XV/2015 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika,
nr 668/XLI11/2017 z dnia 14.12.2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika, nr 734/XLVI1/2018 z dnia 19.04.2018 r. w sprawie zmiany
Uchwaty nr 668/XLII1/2017 z dnia 14.12.2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika.
8 Od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r. lub do czasu zakonczenia kontroli oraz dla zdarzen
sprzed 2015 r. jezeli miato to wptyw na kontrolowang dziatalnos¢.
9 Przyjetego uchwatg nr 812/LVI11/2010 Rady Miasta Rybnika z dnia 10 listopada 2010 r.
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i dostaw dotyczacych zarzadzanego mienia oraz nadzér nad ich realizacjg,
gospodarowanie lokalami mieszkalnymi, w tym socjalnymi oraz pomieszczeniami
tymczasowymi w zakresie realizacji zadan wtasnych Miasta.

(dowad: akta kontroli str. 12-15)

1. Zaso6bh i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi Miasta.

1.1. Wedtug stanu na 1 stycznia 2015r., w skiad zasobu mieszkaniowego
Miasta, zarzadzanego przez ZGM wchodzito 4 947 lokali, z tego: 4 538 mieszkan
komunalnych, 401 lokali socjalnych oraz osiem pomieszczen tymczasowych.

taczna liczba wszystkich lokali zmniejszata sig 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, 4 732 i 4 692. Liczba mieszkan komunalnych
zmniejszata si¢ w tym okresie 0 2% - 3% rocznie, wynoszac na koniec kolejnych lat
ww. okresu oraz na 30 czerwca 2018 r., odpowiednio: 4 460, 4 379, 4 268
I 4 220, natomiast liczba lokali socjalnych rosta w tym okresie z 401 na koniec 2015
r., poprzez 430 na koniec 2016 r. i 456 na koniec 2017 r. do 464 na koniec
| potrocza 2018 r. Liczba pomieszczen tymczasowych utrzymywata sie
na podobnym poziomie, wynoszac odpowiednio: dziewie¢, siedem, osiem i osiem.
(dowdd: akta kontroli str. 169)

W okresie objetym kontrolg pozyskano 40 nowych mieszkan komunalnych
zwiekszajacych mieszkaniowy zasob Miasta, z tego: 12 w 2016 r., 1 w 2017 r.
i 27 w | potroczu 2018 .

(dowaod: akta kontroli str. 180)

1.2. 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 w nim bowiem, ze w kazdym roku w okresie jego obowigzywania zostanie
sprzedane 100 mieszkan oraz pozyskane 15 lokali socjalnych. Faktycznie w latach
2015-2017 sprzedawano S$rednio 73 mieszkania rocznie, wskaznik sprzedazy
wyniost zatem nieco mniej niz zaktadano. Natomiast w samym pierwszym pétroczu
2018 r. sprzedano 65 mieszkan.
W latach 2015-2017 pozyskiwano $rednio 18 lokali socjalnych rocznie, tj. wiecej
niz zatozono w Programie.
Zmiany odnosnie liczby pomieszczen tymczasowych nie byty zgodne z zatozeniami
okreslonymi w Wieloletnim Programie, co opisano w dalszej czesci wystapienia
pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”.

(dowad: akta kontroli str. 18-19, 169)

1.3. Wedtug stanu na 1 stycznia 2015 r., w mieszkaniowym zasobie Miasta
znajdowaly sie 163 mieszkania wolne, tzw. pustostany z czego: 141 stanowity
mieszkania komunalne, 20 - lokale socjalne i dwa pomieszczenia tymczasowe.
taczna liczba tych lokali zwiekszata si¢ co roku, wynoszac na koniec kolejnych
lat okresu objetego kontrolg i 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 mieszkann komunalnych, 39 lokali socjalnych i cztery pomieszczenia
tymczasowe) i 243 (z tego: 196 mieszkan komunalnych, 43 lokale socjalne i cztery
pomieszczenia tymczasowe).



Na taczng liczbe 196 mieszkan komunalnych - pustostanéw w zasobach Miasta,

wg stanu na 30 czerwca 2018 r., sktadato 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 rozbiérki,

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

— szes¢ mieszkan przeznaczonych do sprzedazy przetargowej,

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

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze wystepowanie wolnych mieszkan w zasobie
mieszkaniowym Gminy spowodowane jest m.in. koniecznosciq wysiedlania
lokatorow z budynkow przeznaczonych do remontu kapitalnego bgdz rozbiorki oraz
budynkow wyznaczonych do sprzedazy. Proces ten jest przeprowadzany stopniowo,
gdyz lokatorzy z mieszkan w budynkach przeznaczonych do remontu
kapitalnego/rozbiorki/sprzedazy sq przekwaterowywani do lokali mieszkalnych
0 podobnym standardzie w zaleznoSci od aktualnego zasobu pustostanow
nadajgcych sie do zasiedlenia. Pustostany powstate na skutek wysiedlenia
lokatorow z przyczyn przeznaczenia budynku do remontu kapitalnego znajdujg sie
na liscie pustostanow czasowo (na okres ww. remontu), a po jego wykonaniu Sq
ponownie zasiedlane. Natomiast pustostany w budynkach przeznaczonych
do rozbidrki lub sprzedazy znajdujg sie na liscie pustostanéw do czasu catkowitego
wysiedlenia wszystkich lokatorow i rozbiorki/sprzedazy budynku, po czym sg
usuwane z zasobu mieszkaniowego Gminy. Ponadto znaczna cze$¢ pustostanéw
w zasobie mieszkaniowym Gminy powstaje w budynkach stale eksploatowanych
i nieprzeznaczonych do rozbibrki/remontu/sprzedazy. Mieszkania takie sq lokalami
nadajgcymi sie do wykorzystania i stanowig pustostany jedynie czasowo w zwigzku
z naturalnym cyklem wyprowadzek (zmiana miejsca zamieSzkania lokatorow),
Sq zwigzane z powrotem mieSzkan do zasobu pustostandw w zwigzku ze zgonem
jedynego lokatora lub odzyskiwane w drodze eksmisji. Mieszkania te sq w tzw.
biezgcym obrocie — stanowig pustostany do czasu ponownego zasiedlenia, ktore
najcze$ciej nastepuje po wykonaniu w mieszkaniu remontu (mieszkania, ktére
trafiajg na liste pustostanow zazwyczaj sq w ztym stanie technicznym i wymagajq
przeprowadzenia prac remontowych przed ponownym zasiedleniem) lub
przeznaczane s do sprzedazy przetargowey.

Na faczng liczbe 47 lokali (mieszkan socjalnych i pomieszczen tymczasowych) —

pustostanéw bedacych w zasobach Miasta, wg stanu na 30 czerwca 2018 r.,

sktadato sie:

— 15 lokali, w ktorych administracja przeprowadza lub bedzie przeprowadzaé
remont,

— 12 lokali, ktére zaoferowano osobom z orzeczong sadownie eksmisjq oraz
przyznanym prawem do lokalu socjalnego,

— dziewiec lokali w budynkach remontowanych lub przeznaczonych do remontu
lub wyburzenia,

— piec lokali wynajetych po 30 czerwca 2018 r.,

— cztery lokale w budynkach przeznaczonych do rozbiérki,

— dwa lokale w budynkach przeznaczonych do sprzedazy/dzierzawy.

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze wystepowanie wolnych mieszkan socjalnych w zasobie
mieszkaniowym Gminy spowodowane jest m.in. konieczno$cigq przeprowadzenia
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remontu w lokalach oproznionych przez poprzednich najemcow, przeznaczenie
budynkow do sprzedazy badZz remontu. Lokale po remoncie S przekazywane
do Dziatu Lokalowego jako przygotowane do zasiedlenia. Nastepnie Dziat Lokalowy
przedstawia oferte zawarcia umowy najmu takiego lokalu osobom z sgdownie
orzeczong eksmisjg z prawem do lokalu socjalnego.

(dowdod: akta kontroli str. 56-57, 169, 198-201)

1.4. Laczna liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne,
socjalne i pomieszczenia tymczasowe zmalata w okresie objetym kontrolg z 203
w2015 r. do 173 w 2018 r.. Liczba gospodarstw oczekujacych na mieszkanie
komunalne oraz na pomieszczenia tymczasowe zmalata, odpowiednio: z 84 do 40
I z 57 do 37, a liczba gospodarstw oczekujgcych 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.10
W liczbie gospodarstw domowych wpisanych na liste oczekujgcych na lokale
socjalne ipomieszczenia tymczasowe ujeto rdwniez oczekujgcych w zwigzku
z wyrokami sadowymi, ktore wptywaty w danym roku kalendarzowym. Wzrost liczby
oczekujacych byt spowodowany m.in. rosngca liczbg wyrokow.
Liczba lokali (tacznie mieszkan komunalnych, lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych) przydzielanych osobom potrzebujacym w latach 2015-2017 rosta,
wynoszac: 117, 1411 154. W | pétroczu 2018 r. przydzielono 64 lokale.

(dowdod: akta kontroli str. 202, 220)

1.5. Czas oczekiwania na przydziat - w okresie objetym kontrolg - mieszkania
komunalnego wynosit od trzech miesiecy do pieciu lat i 10 miesiecy, na przydziat
mieszkania socjalnego od jednego miesigca do dziewieciu lat i szeSciu miesiecy,
ana przydziat pomieszczenia tymczasowego od jednego miesigca do dwdch lat
i jednego miesigca.

(dowod: akta kontroli str. 203-219)

Nie zrealizowano 233 wyrokow sadéw orzekajacych eksmisje i nakazujgcych
zapewnienie gospodarstwom domowym lokali socjalnych, z tego 96 wyrokéw
oczekuje na realizacje ponad pieC lat, 46 od trzech do pieciu lat, 63 od roku
do trzech lat i 28 do jednego roku.

(dowod: akta kontroli str. 222)

Dyrektor ZGM wyjasnit w tej sprawie, ze realizacja wyrokéw sgdowych
z przyznanym prawem do lokalu socjalnego byta uzalezniona od liczby wolnych
lokali socjalnych. Zwalnianie lokali socjalnych miato zwigzek z ruchem migracyjnym
ludnosci, a realizacjia wyrokow uwzgledniata wielkos¢ zwolnionego lokalu
odpowiednio do sytuacji rodzinnej i liczby 0s6b ujetych w wyroku. W okresie objetym
kontrolg wykonano fgcznie 124 wyroki z uprawnieniem do lokalu socjalnego
(2015r.- 30, 2016 r. - 45, 2017 r.- 41,1 potrocze 2018 r. - 8).

Realizacja wyrokow sgdowych z uprawnieniem do lokalu socjalnego musi
uwzglednia¢ miedzy innymi: wielkoS¢ dostepnego lokalu socjalnego odpowiednio
do sytuacji rodzinnej i liczby 0sob ujetych w wyroku; wiek 0sob ujetych w wyroku;
wysokoSC  zadfuzenia 0S0b eksmitowanych, kwote odszkodowan z ftyt.
niedostarczenia lokalu socjalnego wypfacang spotdzielniom lub  prywatnym

10 W analogicznym okresie fgczna liczba oséb oczekujacych na mieszkanie komunalne, socjalne
i pomieszczenia tymczasowe wzrosta w okresie objetym kontrolg z 407 (wg stanu na poczatek
2015r.) do 461 (wg stanu na poczatek 2018 r.). Liczba oséb oczekujacych na mieszkanie komunalne
zmalata (z 84 do 24), natomiast liczba 0séb oczekujacych na mieszkanie socjalne i pomieszczenia
tymczasowe wzrosta w okresie objetym kontrolg (odpowiednio: z 279 do 368 i z 44 do 69).
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wierzycielom; nagte zdarzenia losowe. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej dysponuje
lista wyrokow eksmisyjnych do wykonania sporzadzong chronologicznie wedtug daty
wptywu wyroku do ZGM. Sytuacja 0sob ujetych w wyrokach ulega czestym zmianom
— osoby te przystepujg do sptaty zalegtoSci, odpracowania, zawierajg ugody
w Sprawie roztozenia naleznosci na raty. Przed wykonaniem wyroku nastepuje
zatem kompleksowa analiza dokumentéw i informacji dotyczacych konkretnej
sprawy.
W ZGM nie obowigzujg procedury wewnetrzne requlujgce zasady przyznawania
lokali socjalnych w przypadku, gdy ich standard jest wyzszy od standardu lokali,
Z ktorych najemcy winni by¢ eksmitowani. Regufg jest wykonywanie wyrokow
eksmisyjnych do lokali socjalnych o nizszym standardzie od dotychczas
zajmowanych, spetniajgcych wymogi okreslone  ustawg z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Zgodnie z ww. ustawq lokal socjalny to lokal nadajgcy sie
do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie | stan techniczny, ktérego
powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

(dowdd: akta kontroli str. 95, 421-422)

W wyniku badania 40 wybranych spraw dotyczacych przyznania lokali z zasobu

mieszkaniowego Miasta w okresie objetym kontrolg!!, po 10 z kazdego roku tego

okresu, wtym dotyczacych roznych rodzajéw lokali (mieszkan komunalnych,

lokali socjalnych ipomieszczen tymczasowych) oraz tych, w ktérych okres

oczekiwania na mieszkanie z zasobu byt najkrétszy (miesigc) i najdtuzszy (ponad

dziewiec¢ lat)'2, ustalono, ze:

— mieszkania te byly przydzielane zgodnie z kryteriami okreslonymi w Zasadach
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

— uprawnienia do lokalu byty rzetelnie weryfikowane;

— przestrzegano zasad dotyczacych termindw na jakie mogq byC zawierane
umowy w zaleznosci od rodzaju mieszkania;

— w przypadkach uptynigcia terminu zakonczenia umowy zawartej na czas
oznaczony weryfikowano uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu,

— rozpatrywanie i zatatwianie wnioskow o najem lokali byto poddane kontroli
spotecznej - wnioski byty opiniowane przez Komisje Mieszkaniowg's.

W 10 na 19 zrealizowanych wyrokdw eksmisyjnych (53% badanej proby) okres

oczekiwania na przedstawienie pierwszej oferty do wynajecia lokalu socjalnego

wyniost od pieciu do ponad dziewigciu lat.

Jak wyjasnit Dyrektor:

— dwa wyroki nie zostaty wykonane ze wzgledu na zly stan zdrowia 0sob, wobec
ktérych orzeczono eksmisje,

— W osmiu sprawach przyczyng nierealizowania wyrokow eksmisyjnych
z orzeczonym prawem do lokalu socjalnego byla duza liczba posiadanych

" Jako date przyznania mieszkania przyjeto date, od ktérej strony sq zwigzane umowa najmu lokalu.
12 Najdtuzej na przyznanie mieszkania oczekiwaty osoby, wobec ktérych zostata sgdownie orzeczona
eksmisja z prawem do lokalu socjalnego - badaniu poddano 19 spraw dotyczacych wykonywania
wyrokéw sadowych, pozostate 21 mieszkan zostato przyznanych na wniosek 0sdb ubiegajacych sie
o0 mieszkanie socjalne badz komunalne.

18 Zgodnie z zasadami kontroli spotecznej spraw zwigzanych z rozpatrywaniem wnioskéw o najem
lokali zawieranym na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych uregulowanymi postanowieniami
Uchwaly Rady Miasta Rybnika Nr 365/XXIX/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Rybnika.
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Ustalone
nieprawidtowosci

niezrealizowanych wyrokéw z uprawnieniem do lokalu socjalnego oraz fakt,
Ze zwalnianie lokali socjalnych jest uzaleznione od ruchu migracyjnego ludnosSci,
a realizacja wnioskow uwzglednia wielkoS¢ zwolnionego lokalu odpowiednio
do sytuacji rodzinnej i liczby 0s6b ujetych w wyroku.

(dowdd: akta kontroli str. 95-97, 223-229)

1.6. W okresie objetym kontrolg do ZGM nie wplynely skargi od obywateli
odnosnie przydzielania mieszkan.
1.7.  ZGM przesytat corocznie (do korica | kwartatu kazdego roku za rok poprzedni)
do Urzedu Miasta pisma informujgce o wartosci 17 wskaznikow monitoringu
i ewaluacji Wieloletniego Programu. W ww. pismach nie uwzgledniano pozostatych
elementébw wymaganych w Wieloletnim Programie, co opisano w dalszej cze$ci
wystagpienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”.

(dowdd: akta kontroli str. 44-45, 47-48, 50-51)

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

1. Nie realizowano Wieloletniego Programu w zakresie zwiekszania liczby
pomieszczen tymczasowych, co skutkowato niewykonywaniem na biezaco wyrokow
eksmisji bez uprawnienia do lokalu socjalnego. W Wieloletnim Programie zatozono,
ze w kazdym roku w okresie jego obowigzywania zostanie pozyskane jedno
pomieszczenie tymczasowe (przy czym jako stan wyjsciowy przyjeto liczbe
tych pomieszczen na koniec 2012 r.: 11), w zwigzku z czym na koniec 2017 r.
prognozowana liczba tych pomieszczen wynosita 16. Faktycznie jednak na koniec
2017 r. Miasto dysponowato oSmioma pomieszczeniami, czyli dwukrotnie mniejszg
ich liczba.

(dowdd: akta kontroli str. 18-19, 169)

Dyrektor ZGM nie wyjasnit przyczyn nierealizowania Wieloletniego Programu
w zakresie liczby pomieszczen tymczasowych i podat, ze: Przy realizacji wyrokow
eksmisji bez uprawnienia do lokalu socjalnego, w celu zapewnienia pomieszczen
tymczasowych w latach 2015-2018 zawarte byty umowy o najem pomieszczen
tymczasowych w celu ich podnajmu z Hotelem (...) Wyroki sadowe w sprawie
eksmisji bez uprawnienia do lokalu socjalnego wykonywane byty na biezgco,
bez koniecznosci dodatkowego wydzielania z zasobu mieszkaniowego Gminy
pomieszczen tymczasowych.

(dowdod: akta kontroli str. 55-56)

NIK nie podziela wyjasnien ztozonych Dyrektora ZGM, gdyz z ustalen kontroli
wynika, ze mniejsza liczba lokali byta przyczyng niewykonywania na biezaco
wyrokéw eksmisji bez uprawnienia do lokalu socjalnego. W okresie objetym kontrolg
wykonano 136 wyrokéw bez 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. Sytuacja ta
miata miejsce przy wzroscie liczby pustostanéw w okresie objetym kontrolg o 27%.
(dowdd: akta kontroli str. 193)

2. Nierzetelnie sporzadzono sprawozdania z realizacji Wieloletniego Programu
przestane do Urzedu Miasta Rybnika w latach 2015-2017. W dokumentach tych
zawarto bowiem jedynie dane o osiggnietych poziomach miernikow stuzacych do
pomiaru stopnia realizacji poszczegdlnych wskaznikow monitoringu i ewaluacii
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Wieloletniego Programu. Nie podano w nich natomiast zadnych innych informacii
o zrealizowanych dziataniach, np. opisu zrealizowanych dziatan majgcych
na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje¢ gospodarowania zasobem
| zasobem tymczasowych pomieszczen (o ktdorych mowa w rozdziale 8
Wieloletniego Programu), majacych umozliwi¢ ocene realizacji zamierzeh oraz
ocene dziatalnosci ZGM. Ponadto, we wszystkich ww. sprawozdaniach podano
nieprawidtowe wartosci wskaznika ,odsetek budynkow bedacych w zlym stanie
technicznym”.

W zestawieniach tych btednie zakwalifikowano 13 budynkéw' znajdujacych sie
w ztym stanie technicznym zgodnie z kryteriami okreslonymi na str. 4 Wieloletniego
Programu, do kategorii ,Sredni” lub ,dobry”, przy czym w innym zestawieniu,
sporzadzonym w celu wyznaczenia budynkéw do rozbiérki, ww. 13 budynkéw
zakwalifikowano do odrebnej kategorii: ,Smier¢ techniczna”. Jak wyjasnit
Dyrektor ZGM, budynki te nie spetniaty aktualnych wymagan funkcji mieszkania np.:
brak byto wyposazenia instalacyjnego, prawidtowej wentylacji, a koszty remontu
znacznie przewyzszytyby koszty budowy nowego budynku (dla 10 z nich okazano
kontrolerom NIK projekty rozbidrki).
Faktycznie zatem w kolejnych latach, odpowiednio: 12%, 11% i 11% budynkow
zasobu mieszkaniowego Miasta znajdowato sie w stanie ztym.
Skutkiem tego byto przyjecie przez Rade Miasta Rybnika w 2017 r. - na podstawie
ww. danych uzyskanych od ZGM - Polityki Mieszkaniowej Miasta Rybnika 2023+15,
w ktorej btednie okreslono stan techniczny budynkéw zasobu mieszkaniowego
Rybnika (podano tam, ze 6% budynkdéw zasobu znajduje sie w stanie ztym,
27% budynkow w stanie srednim i 66% budynkéw w stanie dobrym).
Osobg odpowiedzialng za podanie w sprawozdaniach z realizacji Wieloletniego
Programu ww. nieprawidtowych danych byt inspektor nadzoru w Dziale
Technicznym, ktéry ustalit ich wielkos¢ na podstawie zestawien budynkéw
nalezacych w danym roku do zasobu mieszkaniowego Miasta (sporzadzonych
jeszcze przed 2015 r.), w ktorych stan techniczny kazdego z budynkow
zaklasyfikowano do jednej z trzech kategorii: ,dobry”, ,Sredni” i ,zly”. Nastepnie
dla kazdego roku (w tym w okresie 2015-2017) wyliczyt jaki odsetek wszystkich
budynkéw z zasobu stanowig budynki, ktorych stan okreslono w zestawieniu jako
,Zty” (odpowiednio: 14 z 222, 10 2 220 i 9 z 218) i wyliczong w ten sposdb warto$¢
wskaznika ,0dsetek budynkéw bedacych w ztym stanie technicznym” (odpowiednio:
6%, 5% i4%) podano w ww. pismach kierowanych do Urzedu Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 44-52, 60, 73-90, 94)

Inspektor nadzoru w Dziale Technicznym, sporzadzajacy ww. zestawienia stanu
technicznego budynkéw nie potrafit podaé przyczyn powyzszego.
Dyrektor ZGM, wyjasnit, ze coroczny monitoring prowadzony byt w celu zapewnienia
prawidtowosci i efektywno$ci realizacji Wieloletniego Programu i stanowit forme
sprawozdania z wykonywanych dziatan przekazywanego corocznie do Urzedu
Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 59, 166)

NIK zauwaza, ze prowadzenie przez ZGM sprawozdawczosci w takiej formie
uniemozliwiato Miastu dokonania rzetelnej oceny realizacji Wieloletniego Programu

14 Ul. Cmentarna 9, ul. Jabtoniowa 6, ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego 57B, ul. Miarki 1,
ul. Miarki 3., ul. Miarki 18, ul. Przemystowa 14, ul. Ractawicka 4, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B,
ul. Zwirowa 32C.
15 Uchwata Rady Miasta Rybnika Nr 516/XXXII1/2017 z dnia 30 marca 2017 r.
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Ocena
czastkowa

Opis stanu
faktycznego

oraz oceny dziatalnosci ZGM. Podawanie w sprawozdaniach danych niezgodnych
ze stanem faktycznym $Swiadczy o niewystarczajgcym nadzorze Dyrektora nad
podlegtymi pracownikami w ww. zakresie.

NIK ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie realizowania
Wieloletniego Programu w cze$ci dotyczacej mieszkan komunalnych i lokali
socjalnych oraz rozpatrywania wnioskow o przydziat lokali z zasobu
mieszkaniowego Miasta, natomiast negatywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zakresie realizacji Wieloletniego Programu w cze$ci dotyczacej pomieszczen
tymczasowych oraz sprawozdawczosci.

2. Finansowe aspekty gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta.

2.1. Laczne kwoty poniesionych przez ZGM wydatkéw na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Miasta w okresie objetym kontrolg wyniosty: 34 777,1 tys. zt
w 2015r., 38 194,7 tys. zt w 2016 r., 37 977,2 tys. zt w 2017 r. oraz 17 045,7 tys. zt
w 2018 r. (do 30 czerwca) i stanowity kolejno 6%, 5% i 5% wydatkéw ogotem
Miasta w latach 2015-201716. Wydatki poniesione w latach 2015-2016 dotyczyly
w catosci istniejacego zasobu komunalnego, natomiast w 2017 r. i w | pétroczu
2018 r. wydatkowano, odpowiednio: 4 000,0 tys. zti 12,4 tys. zt na zwiekszenie tego
zasobu.

(dowdod: akta kontroli str. 231-232)

2.2. W 2015 r. $rodki zaplanowane w budzecie na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Miasta byly mniejsze od zaplanowanych w Wieloletnim Programie
0 22948 tys. zt (0 6%), przy czym $rodki zaplanowane na same remonty
I inwestycje byly mniejsze o 3 860,6 tys. zt (0 35%). W latach 2016-2018 Srodki
zaplanowane w budzecie na utrzymanie zasobu byty wieksze od zaplanowanych
w Wieloletnim Programie, jednak na same remonty w 2016 r. byly mniejsze
01235,0tys. zt (0 11%).

W latach 2015-2016 przeznaczono (wydatkowano) na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego srodki w wysoko$ci mniejszej odpowiednio o: 5 232,1 tys. zt (15%)
i 2 233,7 tys. zt (6%) niz przewidziana w Wieloletnim Programie oraz odpowiednio o:
2 937,3 tys. zt (8%) i 3 117,1 tys. zt (8%) mniej niz zaplanowano w budzecie Miasta.

Najwieksze roznice pomiedzy wielkosciami planowanymi wydatkoéw i faktycznie
poniesionymi dotyczyly pozycji ,Remonty i inwestycje budynkow, lokali zasobu
i zasobu tymczasowych pomieszczen” — byly one mniejsze odpowiednio o:
4249,0 tys. zti 1 637,4 tys. zt (odpowiednio 0 38% i 14%).
W 2017 r. przeznaczono na utrzymanie zasobu mieszkaniowego $rodki w wysoko$ci
wiekszej 0 1 117,1 tys. zt (3%) od zaplanowanej w Wieloletnim Programie.

(dowdod: akta kontroli str. 231-232)

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze: potrzeby w zakresie remontdw budynkdw i lokali
mieszkalnych w Wieloletnim Programie zostaty okreslone na podstawie stanu
technicznego budynkdw i lokali, w oparciu o wyniki przegladéw technicznych oraz
kontroli budynkow. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach ustalono na podstawie:
potrzeb w zakresie eksploatacji zasobu, wzrostu kosztow (zatozono corocznie 5%),
stanu technicznego budynkoéw, roku budowy budynkéw. Dziat Techniczny ZGM
sporzadzat corocznie plan rzeczowy w zakresie remontdw i inwestycji budynkow
i lokali zasobu dopasowujgc go do srodkow finansowych przeznaczonych na ten cel

16 Wg informacji uzyskanych od Urzedu Miasta w toku odrebnej kontroli w tej jednostce.
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w budzecie Zaktadu. Wysokos¢ Srodkow finansowych byta uzgadniana ze
Skarbnikiem Miasta. Stad kwoty przeznaczone na remonty w danych latach roznity
sie od przewidzianych w Wieloletnim Programie.

Prezydent Miasta, w toku kontroli prowadzonej w Urzedzie Miasta wyjasnit, ze Srodki
finansowe na utrzymanie zasobu mieszkaniowego w Wieloletnim Programie zostaty
ustalone przez ZGM przy uwzglednieniu potrzeb w zakresie eksploatacji zasobu
oraz stanu technicznego budynkow - wedfug stanu na 2013 rok. W kolejnych latach,
fi. w roku 2015 oraz 2016, dokonano hierarchizacji celow wedfug stopnia pilnosci
ich realizacji, dlatego pojawity sie rozbiezno$ci pomiedzy stanem rzeczywistym,
a prognozami zawartymi w Wieloletnim Programie.

(dowdd: akta kontroli str. 55, 234-299)

2.3. Wysokos¢ czynszow za wynajem mieszkan komunalnych, socjalnych
i pomieszczen tymczasowych zostata ustalona odpowiednimi zarzadzeniami
Prezydenta Miasta'’. Stawki czynszu zostaly okres$lone zgodnie z art. 7 ust. 1
ustawy o mieszkaniowym zasobie gmin oraz z zatozeniami przyjetymi w Wieloletnim
Programie, z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych warto$¢ uzytkowq
lokali (instalacja centralnego ogrzewania, instalacja centralnej cieptej wody,
termomodernizacja budynku, mieszkanie w budynkach wybudowanych po 2000 r.
lub po 2009 r., mieszkanie potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
wyposazenie budynku w dodatkowe urzadzenia techniczne: domofon, winde,
wodomierz, antene zbiorcza) i czynnikbw obnizajacych te warto$¢ (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 sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta, natomiast stawka czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu socjalnego wynosita 1,70 zt i nie przekraczata potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w zasobie.

(dowdd: akta kontroli str. 26-28, 300-306)

Na podstawie badania 40 spraw dotyczacych przyznania lokali z zasobu
mieszkaniowego Miasta w okresie objetym kontrolg (opisanych w rozdziale
2 wystapienia), w tym dotyczacych réznych rodzajéw lokali (mieszkar komunalnych,
lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych) stwierdzono, ze wysoko$¢ czynszow
okreSlanych w badanych umowach najmu byla zgodna zprzepisami ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gmin oraz z zatozeniami przyjetymi w Wieloletnim
Programie.

(dowdod: akta kontroli str. 223-229)

2.4. taczna kwota zalegtosci z tytutu najmu lokali nalezacych do zasobu
mieszkaniowego Miasta (naleznosci gtownej i naleznosci odsetkowej facznie) rosta
w latach objetych kontrolg i wynosita: 36 868,4 tys. zt (w tym odsetki 12 245,0 tys. zt)
na koniec 2015 r., zt, 43 018,9 tys. zt (w tym odsetki 19 358,2 tys. zt) na koniec
2016 r., 45061,7 tys. zt (w tym odsetki 21700,8 tys. zt) na koniec 2017 r.,
przy czym kwota nalezno$ci gtéwnej nieznacznie malata w tych latach. Wedtug

7 Kolejno obowigzujace w tym zakresie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Rybnika w sprawie
okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy:
nr 528/2014 z dnia 14 pazdziernika 2014 r. i nr 269/2018 z dnia 6 kwietnia 2018 r.
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stanu na 30 czerwca 2018 r. kwota zalegtoSci wynosita 45 431,1 tys. zt (w tym
odsetki 22 046,2 tys. zt) a kwota nalezno$ci gtownej nieznacznie wzrosta.
(dowaod: akta kontroli str. 307)

Dyrektor ZGM odpowiednimi zarzadzeniami'® wprowadzit Regulamin windykacii

naleznos$ci. Zgodnie z nim dochodzenie zalegto$ci sktadato sie z dwoch etapow:

— windykacji przedsadowej - celem odzyskania nalezno$ci na drodze polubowne;
z wykorzystaniem instrumentow windykacji o charakterze informacyjnym,
upominawczym i monitorujgcym (podejmowanie proby kontaktu telefonicznego,
wysytanie wezwan do zaptaty, wysytanie informacji o zadtuzeniu, przekazywanie
informacji 0 zobowigzaniu do Krajowego Rejestru Diugow),

— windykacji sagdowej — w przypadku gdy polubowne sposoby odzyskania dtugu nie
przyniosty efektu, nie doprowadzg do spfaty, zawarcia ugody pozasadowej lub
tez diuznik nie wywigze sie z zawartej ugody - podjecie dziatan zmierzajacych
do uzyskania tytulu wykonawczego, ktory stanowiC bedzie podstawe
do wszczecia postepowania egzekucyjnego przeciwko dtuznikowi (poprzez:
ztozenie pozwu do sgdu, sporzadzenie wniosku o wszczecie egzekucii
komorniczej).

(dowaod: akta kontroli str. 308-324)

2.5. Na podstawie szczegdtowego badania dokumentacji pieciu najemcow
0 najwiekszym zadtuzeniu'®, ktére tacznie wynosito 956,0 tys. zt, co stanowito 2%
tacznej zalegtoSci wszystkich najemcow z tytutu najmu lokali mieszkalnych wg stanu
na 30 czerwca 2018 r. stwierdzono, ze naleznosci te egzekwowano w ZGM zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego20
oraz ww. zarzadzeniami Dyrektora (Regulaminami windykacji naleznosci).

(dowdd: akta kontroli str. 325-329, 330-335)

2.6. W celu $ciggniecia zalegtych nalezno$ci z tytutu najmu lokali, Prezydent Miasta
Rybnika stosownym zarzadzeniem?2! w lutym 2012 r. umozliwit osobom bedacym
w trudnej sytuacji materialnej lub Zzyciowej pokrycie zadtuzenia $wiadczeniem
rzeczcowym. Na podstawie tego zarzadzenia, Dyrektor ZGM odrebnymi
zarzadzeniami?2 okre$lat wykaz rodzajowy prac, mogacych by¢ przedmiotem
$wiadczenia rzeczowego (m.in. sprzatanie, grabienie, koszenie, pielenie,
od$niezanie, posypywanie piaskiem oblodzonych powierzchni, malowanie).
W pazdzierniku 2016 r. Dyrektor ZGM powotat tez Zespdt Mediacyjny, ktorego
celem byta pomoc dtuznikom w wyborze najkorzystniejszej formy dziatania w celu
ograniczenia ich zalegtosci wobec ZGM (poprzez: rozmowe z dtuznikiem, zebranie
informacji dot. jego sytuacji materialnej i zyciowej, przedstawienie dtuznikowi
najkorzystniejszych  sposobow ograniczenia zalegtosci spo$rdd  mozliwych
rozwigzan oraz innych form pomocy). Pracownicy Dziatu Windykacji doradzali
osobom zadtuzonym aby skorzystaty z pomocy $wiadczonej przez OPS w Rybniku
i ztozyty wniosek o przyznanie dodatku mieszkaniowego.

18 Zarzadzenia Dyrektora ZGM w Rybniku nr 22 z dnia 10 pazdziernika 2013 r., nr 53/2017
z 27 czerwca 2017 r. (obowigzujace do 9 listopada 2017 r.) oraz nr 128 z 10 listopada 2017 r.
i (obowigzujace po tej dacie, zmienione zarzadzeniem nr 16/2018 z dnia 6 kwietnia 2018 r.).
19 Wybranych w oparciu o zestawienie obejmujace 100 najemcow, kidrzy posiadali najwigksze
zadtuzenie z tytutu najmu lokali (mieszkari komunalnych i lokali socjalnych).
2Dz. U.z2018 ., poz. 1360.
21 Zarzadzenie nr 82/2012 Prezydenta Miasta Rybnika z dnia 29.02.2012 r.
22 Zarzadzenia Dyrektora ZGM w Rybniku nr 11/2012 z dnia 10 lipca 2012 r. i nr 14/2017 z 1 marca
2017 .
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W okresie objetym kontrolg z mozliwo$ci odpracowania zadtuzenia korzystato od 58
do 161 osdb miesiecznie, a taczna wartos¢ odpracowanych w ten sposéb zalegtosci
wyniosta 2 321,2 tys. zt (10% warto$ci nalezno$ci gtéwnej), z tego: 546,8 tys. zt
w2015 ., 599,1 tys. zt w 2016 r., 809,4 tys. zt w 2017 r. i 365,9 tys. zt w | pétroczu
2018 r.

Ponadto, odpowiednimi uchwatami Rady Miasta Rybnika?® w czerwcu 2014 r.
i wgrudniu 2017 r. okreslono szczegdtowe zasady i tryb umarzania, odraczania
lub rozktadania na raty naleznoSci pienieznych, majacych charakter cywilnoprawny,
Miasta Rybnika i jego jednostek podlegtych/organizacyjnych.
W lutym 2018 r. Rada Miasta Rybnika uchwalita?* Program restrukturyzacii
zadtuzenia osob korzystajacych z lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Rybnika obowigzujacy w latach 2017 — 2020, ktérego celem byto
m.in. uzyskanie wiekszych wptywéw do budzetu Miasta z tytutu zalegtych opfat,
mobilizowanie do terminowego wnoszenia opfat za korzystanie z lokalu
i zwigkszenie racjonalnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.
Program miat charakter jednorazowej pomocy dtuznikom i przewidywat - po
zawarciu porozumienia pomiedzy dtuznikiem, a ZGM - umorzenie zadtuzenia
w wysokosci 70% (w przypadku jednorazowej wptaty pozostatej czesci zadtuzenia)
lub w wysokosci 50% (w przypadku sptaty pozostatej czesci zadtuzenia w ratach),
ktére miato nastgpi¢ po tacznym spetnieniu przez dtuznika nastepujgcych warunkéow:
sptacie cze$ci zadtuzenia objetego porozumieniem (w wysokosci 30% w przypadku
jednorazowej wptaty lub w wysoko$ci 50% w przypadku sptaty zadtuzenia w ratach),
uregulowaniu w petnej wysoko$ci ewentualnego zadtuzenia nie objetego
porozumieniem, w terminie sze$ciu miesiecy od daty zawarcia porozumienia
oraz wnoszeniu terminowo i w petnej wysoko$ci biezacych optat zwigzanych
z zajmowanym lokalem od dnia zawarcia porozumienia do 31 grudnia 2019 roku.
Od momentu wprowadzenia ww. Programu (8 marca 2018 r.) do 30 czerwca 2018 .
do ZGM wptyneto 126 wnioskdw, w efekcie podpisano 86 porozumien w sprawie
restrukturyzacji 50% lub 70% zadtuzenia, a dtuznicy, z ktorymi je zawarto, sptacili
czes¢ zadtuzenia na faczng kwote 42,5 tys. zt.

(dowaod: akta kontroli str. 336-360)

2.7. W okresie objetym kontrolg wyptacono (wraz z odsetkami) taczng kwote
232 026,92 zt (w tym odsetki w kwocie 948,51 zt) z tytulu odszkodowan za
niedostarczenie przez Miasto lokalu socjalnego przyznanego na podstawie wyroku
sadu, z tego 73 185,85 zt w 2015 r., 121 239,59 w 2016 r., 29 349,07 w 2017 r.
1825241 zt w | potroczu 2018 r. Odszkodowania te zostaty wyptacone
pieciu réznym podmiotom, z ktorych cztery byly spotdzielniami mieszkaniowymi,
a jeden podmiotem zarzadzajacym nieruchomosciami, niebedacym spdtdzielnig
mieszkaniowa.

(dowdod: akta kontroli str. 361-362)

2.8. W okresie objetym kontrolg do ZGM wplyneta jedna skarga dotyczaca
przydzielania lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta?. Skarzacy podnosit,
ze pomimo zawartego porozumienia dotyczacego sptaty zalegtosci za uzytkowany

2 Uchwaly Rady Miasta Rybnika: nr 711/XLVII/2014 z dnia 25 czerwca 2014 r. oraz
nr 658/XLIII/2017 z dnia 14 grudnia 2017 r.
24 Uchwata nr 701/XLV/2018 Rady Miasta Rybnika z dnia 15 lutego 2018 r.
25 Skarga wptyneta do UM w Rybniku 23.03.2017 r. 27.03.2017 r. zostata przekazana ZGM - jako
wiasciwemu do jej rozpatrzenia, 13.04.2017 r. ZGM udzielit odpowiedzi skarzacemu (kopie przestano
do UM) 11.12.2017 r. do UM wplyneta kolejna skarga dotyczaca dziatan pracownikéw ZGM.
15.12.2017 r. Prezydent Miasta Rybnika zwrdcit sie do Dyrektora ZGM o stanowisko w sprawie,
ktore otrzymat 22.12.2017 r. (data na pidmie 20.12.2017 r.).
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Ocena
czastkowa

Opis stanu
faktycznego

lokal, otrzymat wezwanie do natychmiastowej sptaty zadtuzenia pod rygorem
skierowania sprawy do sadu, uwazat rowniez, ze ZGM ,sztucznie generuje odsetki”
od gtdwnej kwoty zadtuzenia. Skarga zostata uznana za bezzasadng z uwagi
na niewywigzywanie sie przez dtuznika ze zobowigzania uiszczania biezacych
optat czynszowych, co doprowadzito do uruchomienia procedury windykacyjnej.
Odsetki, zgodnie z ogtoszong przez Ministra Sprawiedliwo$ci stawka, wynosity 7%.
W stanowisku Dyrektora ZGM przestanym do Prezydenta Miasta 20 grudnia 2017 r.
stwierdzono, ze wysuwane zarzuty pod adresem pracownikoéw Dziatu Windykacji nie
sq uzasadnione, gdyz skarzacy byt na biezaco informowany o stanie zadtuzenia.
Korespondencja byta doreczana prawidtowo, w protokole zdawczo - odbiorczym
mieszkania widniat podpis lokatora, zostata w nim zamieszczona kwota zadtuzenia.
(dowod: akta kontroli str. 363-393)

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

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta.

3.1. Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
zarzadzanego przez ZGM wchodzito 216 budynkéw. Czes¢ lokali wchodzacych
w skiad tego zasobu znajdowato sie réwniez w 155 innych budynkach nalezacych
do wspolnot mieszkaniowych i bedacych w ich zarzadzie.

(dowdd: akta kontroli str. 170-179)

3.2. W wyniku badania dokumentacji wybranych 27 uzytkowanych budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta (bedacych w réznym stanie
technicznym) stwierdzono, ze:

— dla kazdego z nich prowadzona byta ksigzka obiektu budowlanego wymagana
na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?,
do ktorej dotgczone byly protokoty zkontroli obiektu budowlanego, w tym
protokoty kontroli przeprowadzanych na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
Prawo budowlane,

— 24 sposréd ww. budynkdw, nie byty wyposazone w kotty, o ktérych mowa w art.
23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej
budynkéw?” (byly ogrzewane za pomoca piecow kaflowych), w zwigzku z czym
nie istniat obowigzek poddania ich kontrolom systemu ogrzewania i systemu
klimatyzaciji, o ktérych mowa w art. 23 ww. ustawy, a pozostate trzy budynki byty
wyposazone w kotty o nominalnej mocy ciepinej od 20 kW do 100 kW, w zwigzku
z czym zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 lit. a ww. ustawy winny by¢é poddawane
kontroli okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego systemu
ogrzewania, z uwzglednieniem efektywno$ci energetycznej kottow oraz
dostosowania ich mocy do potrzeb uzytkowych, zadnego z tych budynkéw nie
poddawano jednak ww. kontroli okresowej, a do prowadzonych dla nich ksigzek
obiektu budowlanego nie dotaczono protokotéw kontroli systemu ogrzewania,
o ktérych mowa w art. 29 ust. 1 ustawy, w dwoch z tych budynkow kapitalny
remont (polegajacy m.in. na wymianie Zrédta ciepta na kociot gazowy
centralnego ogrzewania) zostat zakonczony w marcu 2016 r. (jak wyjasnit
Dyrektor ZGM, ww. budynki zostang poddane kontroli systemu ogrzewania
w okresie 5 lat od zakonczenia ww. remontu), natomiast jeden z nich (przy

%Dz, U. 22018 r. poz.1202 ze zm., zwanej dalej ustawg Prawo budowlane.
21 Dz.U.z 2017 r. poz. 1498, ze zm., zwanej dalej ustawg o charakterystyce energetycznej.
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ul. Hetmanskiej 7) nie zostat poddany takiej kontroli, co opisano w dalszej czeSci
wystagpienia pokontrolnego ,w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”,

— zaden z ww. budynkéw nie posiadat klimatyzacii,

— 11 sposrod 27 budynkéw podlegato ochronie na podstawie przepiséw o ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami, w zwigzku z czym zgodnie z art. 3 ust. 4 pkt 1
ustawy o charakterystyce energetycznej nie dotyczyt ich obowigzek
sporzadzenia przez zarzadce budynku - zgodnie z art. 3 ust. 1 tej ustawy -
Swiadectw charakterystyki energetycznej, dla jednego z badanych budynkéw
sporzadzono S$wiadectwo charakterystyki energetycznej przed i po jego
remoncie, dla pozostatych 15 budynkéw?® nie sporzadzono $wiadectw
charakterystyki energetyczne;.

(dowdd: akta kontroli str. 97-98, 394-416)

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze dla ww. 15 budynkéw nie sporzadzano Swiadectw
charakterystyki energetycznej z uwagi na brak srodkéw finansowych oraz przyjeto,
ze Swiadectwa bedg wykonywane na wniosek najemcy mieszkania.

(dowdd: akta kontroli str. 400-416, 419)

3.3. Wszystkie ksigzki ww. 27 obiektéw budowlanych byty zgodne z wzorem
okreslonym w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego?®, miaty strony ponumerowane oraz zabezpieczone
w sposob chronigcy przed ich usunieciem lub wymiang. Wszystkie ksigzki
byly prowadzone niezgodnie z zasadami okreSlonymi w ww. rozporzadzeniu,
co szczegdtowo opisano w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekc;i
,Ustalone nieprawidtowos$ci”.

(dowdod: akta kontroli str. 394-399)

3.4. Zgodnie z trescig protokotow kontroli z ww. préby 27 obiektéw budowlanych,
22 budynki byty w okresie od 1 stycznia 2015 r. do 30 czerwca 2018 r., poddawane
wymaganym kontrolom, .. co najmniej raz w roku sprawdzano stan techniczny
elementéw budynku i instalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne
i niszczace dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu;
instalacji i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska; instalacji gazowych (o ile takg
posiadaty) oraz przewodow kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych)
— tzw. kontrolom rocznym (o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane).
W przypadku pozostatych pieciu budynkéw - od ostatniej kontroli rocznej stanu
technicznego lub kontroli stanu technicznego przewodéw kominowych do czasu
wszczecia kontroli NIK30, mineto wiecej niz rok (byty przeprowadzone w 2017 r.).
Zgodnie z ww. przepisem, kontrole roczne nalezy przeprowadza¢ co najmniej
raz w roku.

(dowaod: akta kontroli str. 394-399)

W przypadku 22 spo$réd 27 budynkéw co najmniej raz na piec lat sprawdzano stan
techniczny i przydatnos¢ do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia (a takze badanie instalacji elektryczne;
i piorunochronnej w zakresie stanu sprawno$ci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien

28 . Cmentarna 9, ul. Dtugosza 4, ul. Hetmanska 7, ul. Jabtoniowa 6, ul. Janiego 57, ul. Janiego
57A, ul. Janiego 57B, ul. Miarki 1, ul. Miarki 18, ul. Mikotowska 31a, ul. Ractawicka 4,
ul. Sniadeckiego 5, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C.
29Dz, U. Nr 120 poz. 1134., zwanym dalej rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu budowlanego.
3010 lipca 2018 r.
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instalacji i aparatow) — przeprowadzano tzw. kontrole piecioletnie (0 ktérych mowa
w art. 62 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy).
W przypadku pieciu pozostatych budynkéw?! - od ostatniej kontroli piecioletniej
stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego do czasu
wszczecia kontroli NIK, mineto wiecej niz pie¢ lat, gdyz zostaty one przeprowadzone
odpowiednio: 25 marca 2013 r., 5 lutego 2013 r., 21 lutego 2013 r., 10 kwietnia
2013 r., 7 czerwca 2013 r. Zgodnie z ww. przepisem kontrole piecioletnie nalezy
wykonywac co najmniej raz na piec lat.

(dowdd: akta kontroli str. 423-647)

3.5. W okresie objetym kontrola, jak wyjasnit Dyrektor ZGM, nie wystapity przypadki
zgtoszenia przez osoby zamieszkujgce w budynkach komunalnych o dokonaniu
nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszen,
powodujacych, ze nie sg spetnione warunki okreslone w art. 5 ust. 2 ustawy Prawo
budowlane32,

(dowdd: akta kontroli str. 98)

3.6. Kontrole stanu technicznego budynkéw komunalnych byly przeprowadzane
przez osoby posiadajace kwalifikacje okreslone w ustawie Prawo budowlane,
przy czym kontrole instalacji gazowych oraz przewodow kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych) zlecane byly wyspecjalizowanym podmiotom
zewnetrznym, a pozostate kontrole wykonywali pracownicy ZGM z odpowiednimi
uprawnieniami.
W protokole jednej kontroli okresowej (rocznej) stanu technicznego budynku
ul. Mikotowska 31a z 4 sierpnia 2016 r. brak bylo podpisu jednego z cztonkow
komisji przeprowadzajacej kontrole (inspektora nadzoru posiadajgcego wymagane
uprawnienia  budowlane®3). Pracownik ten o$wiadczyt, Zze przeprowadzat
ww. kontrole, jednak zapomniat sie podpisa¢ na protokole.

(dowdd: akta kontroli str. 166, 394-399, 538, 648-660)

3.7. W sporzadzanych przez pracownikéw ZGM protokotach z kontroli piecioletnich

wszystkich budynkéw objetych badaniem oraz w protokotach z kontroli rocznych

dot. 24 sposrod 27 ww. budynkéw, nie podano zadnych zalecen - w punkcie

,Whnioski komisji” wpisywano: ,Brak uwag’, pomimo ze w przypadku 10 z nich

przynajmniej w jednym protokole z lat okresu 2015-2017 oceniono stan

poszczegolnych elementéw budynku jako ,nieodpowiedni”, co szczegdtowo opisano

w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowos$ci”.

W przypadku siedmiu budynkdéw w protokotach z kontroli rocznych odnotowano

nastepujace zalecenia:

— w protokotach z kontroli rocznych budynkéw Andersa 15 i Andersa 17 z 2016 .
wpisano: ,Zalecany remont’, nie wymieniajac zakresu tego remontu,

— w protokotach z kontroli rocznych budynku Mikotowska 31a z 2016 r. i 2017 r.
wpisano: ,Wykona¢ remont dachu’,

— w protokole kontroli rocznej stanu technicznego przewoddw kominowych
w budynku ul. Miarki 18 z kwietnia 2017 r. podano: ,Wystepujg uszkodzenia
przewodow kominowych nad dachem”,

31Ul. Chrobrego 13, ul. Gliwicka 44, ul. Jabtoniowa 6, ul. Rudzka 409, ul. Zamkowa 4.
82 Art. 5 ust. 2 tej ustawy stanowi, ze obiekt budowlany nalezy uzytkowaé¢ w sposéb zgodny
z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci techniczne;.
3 Do wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej obejmujacej projektowanie i kierowanie robotami budowlanymi bez ograniczen.
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— w protokotach kontroli rocznych stanu technicznego przewodéw kominowych
w budynku ul. Rudzka 409 za lata 2015-2017 zalecono: wymieni¢ wyciory
kominowe w piwnicy, a w protokole z 2017 r. dodatkowo: zamontowac tawy
i stopnie kominiarskie, przemurowac lub otynkowa¢ kominy ponad dachem,

— w protokotach kontroli rocznych stanu technicznego przewoddéw kominowych
w budynkach: ul. Wolna 14 i ul. Wolna 16 za lata 2016-2018 podano, ze: ,Objete
kontrolg przewody kominowe oraz inne elementy urzadzen kominowych
nie odpowiadajg przepisom (...). Dotyczy to w szczegolno$ci nastepujacych
stwierdzonych uchybien, ktdre mogq stwarza¢ zagrozenie bezpieczenstwa ludzi
i mienia: brak mozliwo$ci sprawdzenia droznosci przewodow (kratki na kominach
nad dachem), nie istnieje dogodny dostep do czyszczenia i przeprowadzania
okresowych kontroli przewodéw kominowych i urzadzen majacych zwigzek
z kominami” oraz zalecono ,usung¢ kratki z przewoddéw kominowych nad
dachem’.

(dowad: akta kontroli str. 394-399, 423-647)

Zalecenia z ww. kontroli przeprowadzonych w budynkach komunalnych zostaty
zrealizowane, z wyjatkiem zalecen dot. budynku przy ul. Miarki 18 (ktoérych nie
zrealizowano w ogdle oraz zalecen dot. budynku przy ul. Rudzkiej 409 (wykonano
tylko remont taw i stopni kominiarskich, nie przemurowano ani nie otynkowano
kominéw). Kratki z przewodéw kominowych nad dachem w budynkach przy
ul. Wolnej 14 i Wolnej 16 usunieto dopiero w maju lub w czerwcu 2018 r.,
co opisano w dalszej czesci wystapienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone
nieprawidtowosci”.

(dowad: akta kontroli str. 62-72)

Z zestawien stanu technicznego budynkéw komunalnych za poszczegéine lata
okresu 2015-2017, sporzadzonych przez Kierownika Dziatu Technicznego wynikato,
ze na koniec 2015 r. 139 budynkéw (64%) znajdowato si¢ w stanie dobrym,
54 budynki (24%) w stanie srednim, 13 budynkow (6%) w stanie ztym i 13 budynkow
(6%) w stanie ,$mierci technicznej” (przeznaczone do rozbidrki, lecz zamieszkane).
Stan budynkéw nie ulegt znacznej poprawie w kolejnych latach okresu objetego
kontrola. Na koniec zarowno 2016 r., jak i 2017 r. nadal 13 budynkéw (6%)
znajdowato sie w stanie ,$mierci technicznej’, a tylko dwa budynki sposrod
zakwalifikowanych w 2015 r. jako bedace w zlym stanie, zostaty wyremontowane
w 2016 r., wwyniku czego zmienit si¢ ich stan odpowiednio na Sredni i dobry,
natomiast na koniec kazdego z lat okresu 2016-2017 stan 11 budynkéw (5%) nadal
byt zly34. Powyzsze oznacza, ze w kolejnych petnych latach okresu objetego
kontrolg odpowiednio: 26 (12%), 24 (11%) i 24 (11%) budynki zasobu
mieszkaniowego Miasta znajdowaty sie w stanie ztym lub ,Smierci technicznej”,
co zgodnie z wyjadnieniem Dyrekiora ZGM oznaczato, ze budynki byty
przeznaczone do rozbiérki, nie spetniaty aktualnych wymagan funkcji mieszkania
np.: brak wyposazenia instalacyjnego, brak prawidtowej wentylacji, a koszty remontu
znacznie przewyzszytyby koszty budowy nowego budynku.

W sprawie przeznaczenia 13 budynkdw do rozbiorki Dyrektor ZGM wyjaénit tez, Ze:
Budynki zostaty przewidziane do rozbiorki z uwagi na znaczne koszty remontowe.
Budynki  wymagatyby rowniez wykonania termomodernizacji oraz zmiany
Sposobu ogrzewania, co spowodowatoby konieczno$¢ poniesienia nieracjonalnych
i nieefektywnych kosztow. Z uwagi na powyzsze | obowigzujgce Warunki

34 Podane liczby w wystapieniu rdznig sie nieznacznie od podanych w ww. zestawieniach, gdyz
pomytkowo ujeto w nich jeden budynek, ktory zostat sprzedany w 2014 r. i dwa budynki sprzedane
w2015,
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Techniczne, oraz nacisk na ograniczenie niskiej emisji konieczna jest pilna budowa
nowych mieszkan w celu dokonania przesiedlenia najemcow i wykonania
zaplanowanych rozbidrek budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 94-95, 100-127, 420)

W protokotach kontroli okresowej (rocznej) 12 z nich (z 2015 r.) stan techniczny
kazdego z poszczegdlnych elementow tych budynkow (pokrycie dachowe, kominy,
rynny, rury spustowe, stolarka okienna, stolarka drzwiowa), oceniono jako dobry,
aw jednym (budynek przy ul. Jabtoniowej 6) oceniono jako dostateczny,
natomiast stan techniczny instalacji (wodociggowej i kanalizacyjnej) i przewodow
kominowych oceniono we wszystkich 13 budynkach jako dobry. W latach

2015-2018, w ww. 13 budynkach, a takze trzech innych nie dokonywano Zzadnych

remontéw, w wyniku czego stan techniczny ww. poszczegdlnych elementow

budynku, zgodnie z protokotem kontroli okresowej (rocznej) z 2017 r. ulegt
pogorszeniu:

» z dobrego w 2015 r. na nieodpowiedni w 2017 r. w 10 budynkach (ul. Chrobrego
13, ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego 57B, ul. Karola Miarki 1,
ul. Karola Miarki 3, ul. Ractawicka 4, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B,
ul. Zwirowa 32C),

* z dobrego w 2015 r. na $redni w 2017 r. w 5 budynkach (ul. Cmentarna 9,
ul. Dlugosza 4, ul. Gliwicka 44, ul. Mikotowska 31, Przemystowa 14),

» zdobrego w 2015 r. na dostateczny w 2017 r. w 1 budynku (ul. Karola Miarki 18).

(dowdod: akta kontroli str. 394-399)

3.8. W wyniku ogledzin przeprowadzonych w toku kontroli w czterech wybranych

budynkach wchodzacych w skfad zasobu mieszkaniowego Miasta, w tym w dwoch

0 niskim standardzie oraz w dwoch o wysokim standardzie, stwierdzono, ze:

* budynki o niskim standardzie (przy ul. Janiego 57A i 57B) posiadaty jedng
kondygnacje nadziemna, nie byly podpiwniczone (baraki), w obejsciu
sktadowane byly przedmioty zgromadzone przez mieszkancow, na elewacji
widoczne byly ubytki tynku na skutek zawilgocenia $cian, budynki wyposazone
byly winstalacje elektryczna, wod.-kan, w obydwu znajdowata sie wspdina
toaleta na korytarzu z dostepem wytgcznie do zimnej wody, w jednym byto
16 mieszkan (z tego 15 zamieszkatych), w drugim zamieszkate bylty wszystkie
13 mieszkan, mieszkania sktadaty sie z jednego pokoju 0 powierzchni uzytkowej
1Mm2-12m2 (cze$¢ z nich stanowita lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe). Budynki wyposazone bylty w weglowe piece kuchenne, ktorymi
pomieszczenia byly rowniez ogrzewane, do budynkéw doprowadzona byta
instalacja elektryczna oraz kabel telefoniczny a na dachu anteny operatorow
telewizji cyfrowej (zainstalowane indywidualnie przez najemcow lokali).
W korytarzu Sciany byty mocno zabrudzone, na suficie i Scianach widoczne byty
$lady zalania, zawilgocenia tacznie z plesnia, na Scianach znajdowaty sie
gniazda jaskotek, istniato w nich zatem zagrozenie dla higieny i zdrowia
uzytkownikow, w szczegolnosci w wyniku wystepowania wilgoci w elementach
budowlanych lub na ich powierzchniach (co szczegétowo opisano w dalsze;
czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”),

* budynki o wysokim standardzie (przy ul. Wolnej 14 i 16) byty dwukondygnacyjne,
po remoncie generalnym, ktéry przeprowadzono w latach 2016-2017
(polegajacym na remoncie dachu budynkow, wymianie podidg, posadzek,
izolacji fundamentéw, wymianie drzwi i okien, budowie nowych instalacji
wodno-kanalizacyjnych, dociepleniu $cian budynkéw, wykonaniu centralnego
ogrzewania etazowego — gazowego). Powstato w nich 16 nowych lokali
socjalnych (po osiem mieszkan o powierzchni uzytkowej $rednio 30 m2),
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wyposazonych wtazienki z nowymi umywalkami, toaletami, kabinami
prysznicowymi i mozliwoscig podigczenia pralki, w kuchniach zamontowano
zlewozmywaki i kuchenki35. Pomimo przeprowadzonego niedawno remontu
w piwnicy widoczne byly $lady zawilgocenia Scian spowodowane
najprawdopodobniej niedogrzaniem mieszkan (niektdrzy mieszkancy nie mieli
zamontowanych licznikow gazu, co mogto $wiadczy¢ o tym, ze nie ogrzewajq
mieszkan).

(dowaod: akta kontroli str. 661-672)

3.9. Wedlug oceny stanu technicznego 14 zamieszkatych budynkow?,
przeprowadzonej na zlecenie NIK przez biegtegod’, w przypadku trzech
budynkéw3® mozliwa jest ich modernizacja i dostosowanie do wymogéw obecnie
obowigzujacego prawa, natomiast w przypadku pozostatych 11 budynkéw remont
jest technicznie i ekonomicznie nieuzasadniony z uwagi na to, ze:

» budynki te, pochodzace sprzed 1945 r., albo nie posiadaly wiasciwej izolacii
przeciwwodnej czesci zagtebionych w gruncie albo ulegta juz ona technicznemu
zuzyciu, mogly tez, w wyniku wplywow dziatalnosci cztowieka, w tym
prowadzonej eksploatacji gdrniczej, zmieni¢ sie¢ warunki gruntowo-wodne,
na odmienne niz te, w ktorych przedmiotowe budynki byty wznoszone,

» zaprawy wapienne na skutek starzenia sie¢ z czasem (wietrzenia) staty sie
porowate i majg zdolnosci silnego kapilarnego podciggania wody, stad obecne,
stwierdzone w tych budynkach silne zawilgocenia muréw fundamentowych, $cian
parteru i posadzek na gruncie,

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

» aby usung¢ zawilgocenia z fragmentow konstrukcji budynkow, konieczne
bytoby osuszenie muréw, wymiana drewnianych elementéw podtég na gruncie,
wykonanie petnej izolacji fundamentow, muréw fundamentowych, piwnic
| posadzek,

* budynkéw tych nie da sie doraznie naprawi¢, bez usunigcia przyczyn
zawilgocenia, czesto zastosowanie wspotczesnych materiatbw do napraw
(np. zaprawy cementowe, powtoki malarskie ze spoiwem organicznym) powoduje
szybszg destrukcje tych budynkow, mozliwa jest jedynie dorazna, krotkotrwata
naprawa pokrycia dachéw, rynien i obrébek blacharskich i skierowanie wdéd
powierzchniowych od zalewanych budynkow,

» wszystkie budynki nie spetniaty wymagan technicznych okreslonych
obowigzujacym obecnie prawem, min. w zakresie wentylacji, ochrony ciepinej,
uzyskania cieptej wody i warunkéw pozarowych. Trwato$C takich obiektow,
bez kapitalnego remontu, okreslana jest na podstawie dtugoletnich doswiadczen
na 80 do max. 100 lat.

Biegty stwierdzit rowniez, ze we wszystkich ww. 14 budynkach istnieje zagrozenie

dla zycia i zdrowia oraz ze budynki te nalezy w trybie pilnym wytlaczy¢

% Stan wyposazenia mieszkan ustalono na podstawie o$wiadczenia osoby uczestniczacej
w ogledzinach.
3 Z badanej proby obejmujacej 27 budynkéw: ul. Chrobrego 13, ul. Cmentarna 9, ul. Jabfoniowa 6,
ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego 57B, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Miarki 18,
ul. Przemystowa 14, ul. Ractawicka 4, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C.
37 Uprawnionego rzeczoznawce budowlanego w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej obejmujace;
projektowanie i kierowanie robotami budowlanymi w zakresie rozwigzan konstrukcyjnych obiektéw
budowlanych.
38 UI. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B i ul. Zwirowa 32C.
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Ustalone
nieprawidtowosci

z uzytkowania, natomiast do czasu wytaczenia z uzytkowania tych budynkow nalezy

przede wszystkim ograniczy¢ przyczyny istniejacych zagrozen, czyli:

» we wszystkich budynkach naprawic istniejace przecieki w poszyciu dachu,

» we wszystkich budynkach skontrolowa¢ odptywy z rur spustowych i wszedzie
tam, gdzie woda jest odprowadzana po terenie przedtuzy¢ odptywy z rur
spustowych i uksztattowa¢ spadki terenu od budynku, aby woda opadowa nie
sptywata w strone $cian;

» we wszystkich budynkach dokona¢ przegladu instalacji zasilanych gazem z butli,
mozna nie usuwac butli jedynie z tych mieszkan, w ktorych jest odpowiednia
wentylacja lub jest mozliwe wykonanie dodatkowej wentylacji_wymaganej
w obiektach, w ktorych uzytkuje sie urzadzenia zasilane gazem ptynnym; taki
przeglad powinna wykona¢ osoba posiadajgca odpowiednie uprawnienia
(do kontroli urzadzen i instalacji gazowych),

» w budynkach i mieszkaniach, gdzie wentylacja mieszkan odbywa sie przez
przebicia w Scianach, w okresie zimowym nalezy kontrolowa¢ czy mieszkancy
nie zatykajq istniejacych nawiewow i wywiewow do pomieszczen mieszkalnych,
sq to wszystkie budynki przy ul. Janiego i ul. Zwirowej oraz poszczegéine
mieszkania w pozostatych przegladanych budynkach (nalezy zinwentaryzowac te
mieszkania);

» wszystkie mieszkania w budynkach objetych przegladem nalezy wyposazy¢
w czujniki czadu w sposéb uniemozliwiajgcy ich zdemontowanie przez
najemcow;

o we wszystkich mieszkaniach przed okresem zimowym nalezy sprawdzi¢
prawidtowos¢ podtaczenia i szczelnoS¢ piecow grzewczych i kuchni weglowych
do przewodow dymowych.

Dalsze ustalenia w tym zakresie opisano nizej, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci’.

(dowdd: akta kontroli str. 673-902)

3.10. W okresie objetym kontrolg do ZGM wptynely dwie skargi w sprawie
przenikliwego zimna w mieszkaniu i probleméw z jego ogrzaniem (prosby
o docieplenie mieszkania)3®. Wnioskodawcy uzasadniali wnioski o docieplenie
mieszkan przy ul. Patriotdw 14a i 12c¢ ich potozeniem w naroznych czeSciach
budynkéw oraz usytuowaniem na filarach, co powodowato wychtadzanie mieszkan
od podiogi. Rada Dzielnicy poparta prosby lokatoréw, wobec czego docieplenie
wyzej wymienionych mieszkan zostato ujete w planie remontéw na 2016 r.
| wykonane.

(dowdod: akta kontroli str. 903-910)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyZzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W okresie objetym kontrolg zaniechano utrzymywania 14 obiektow
budowlanych4® w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, dopuszczajgc
do nadmiernego pogorszenia ich wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,
czym naruszono art. 5 ust. 2 ustawy Prawo budowlane, w sytuacji gdy budynki te
mogly zagraza¢ bezpieczenstwu zycia i zdrowia oséb w nich mieszkajacych.

39 Pisma wptynety do ZGM 25.03.2015 r. — odpowiedzi udzielono 13.04.2015r.
40 Ul. Chrobrego 13, ul. Cmentarna 9, ul. Jabtoniowa 6, ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego
57B, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Miarki 18, ul. Przemystowa 14, ul. Ractawicka 4, ul. Zwirowa 32A,
ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C
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Kazdy z ww. budynkdéw byt zamieszkaty, wg stanu na 2 sierpnia 2018 r.
zamieszkiwaty w nich tgcznie 144 osoby.

Z oceny stanu technicznego (wnioskéw koricowych) przeprowadzonej na zlecenie
NIK przez biegtego wynikato, ze 11 sposréd ww. budynkéw byto w zlym stanie
technicznym, nie posiadaty one odpowiednich zabezpieczen przeciwpozarowych
konstrukgji i drog ewakuacyjnych, moze w nich doj$¢ do awarii czy nawet katastrofy
budowlanej, a takze pozaru, zagrazajacych zdrowiu czy zyciu przebywajacych
w nich ludzi, istnieje w nich zagrozenie: nosnosci i statecznosci konstrukcii,
bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania i dostepnosci obiektow,
oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej (podstawowych wymagan dotyczacych
obiektéw budowlanych, okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt 1, litery: a, b, d i f ustawy
Prawo budowlane).

Z ww. oceny stanu technicznego wynikato réwniez, ze we wszystkich 14 budynkach

istniato  zagrozenie dla higieny i zdrowia uzytkownikéw lub sasiadéw,

w szczegolnosci w wyniku:

* nieprawidtowego usuwania dymu i spalin oraz nieczystosci i odpadéw w postaci
statej lub cieklej,

» wystepowania wilgoci w elementach budowlanych lub na ich powierzchniach,

* niekontrolowanej infiltracji powietrza zewnetrznego,

czym naruszono §309 pkt 5-7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie#!.

(dowdd: akta kontroli str. 897-900, 942-943)

Przyczynami zaniechania remontdbw w ww. 14 budynkach i w konsekwenc;i
pogorszenia ich stanu technicznego, wg Dyrektora byty: brak odpowiednich $rodkow
finansowych, nieoptacalno$¢ remontu budynkéw w zwigzku z konieczno$cig
przystosowania ich do obowigzujgcych przepisdw oraz konieczno$¢ budowy nowych
mieszkan.
Dyrektor ZGM wyjasnit tez, ze podejmowano dziatania zmierzajgce do wysiedlenia
lokatorow  zamieszkujgcych ww. budynki do lokali zamiennych o podobnym
Standardzie, odbywafo sie to w ramach posiadanych mozliwosci oraz
z uwzglednieniem wymogow okreSlonych w ustawie o mieszkaniowym zasobie
gminy (zgodnie z ktorymi lokal zamienny to lokal znajdujgcy sie w tej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co
najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek
ten uznaje sie za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada
10 m? powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego —
20 m?2 tej powierzchni).

(dowdd: akta kontroli str. 419-420)

W toku kontroli poinformowano Dyrektora, stosownie do art. 51 ust. 1 ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli*2, o stwierdzeniu bezposredniego
niebezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzkiego. Odrebnymi pismami
poinformowano o powyzszym rowniez Prezydenta Miasta Rybnika oraz
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta Rybnika.

(dowdod: akta kontroli str. 911, 914)

411 Dz. U. 22015 r., poz. 1422., zwane dalej rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
42Dz. U.z 2017 r. poz. 524 ze zm., zwanej dalej ustawg o NIK.
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W odpowiedzi na powyzsze — po zapoznaniu sie z treScig ww. opinii biegtego,
Dyrektor stwierdzit, ze stan techniczny wskazany w niniejszym opracowaniu
odpowiada rzeczywistosci i dlatego tez polecit uprawnionym inzynierom dokonanie
ponownej kontroli ww. budynkdw. Dyrektor zgtosit réwnoczes$nie zastrzezenia
do wnioskdw zawartych w opinii, podajac m.in. ze:
Na uwage zastuguje fakt, Ze Ekspert w swoim opracowaniu okresla stan wigkszosci
budynkéw stowami ,Konstrukcja obiektu jest rowniez w ztym stanie technicznym, ale
w trakcie ogledzin nie stwierdzono bezpoS$redniego zagrozenia dla zycia i zdrowia”,
co Swiadczy o braku koniecznosci pilnego wysiedlania budynkdw. Konkluzje te stojg
w sprzeczno$ci z wnioskami koricowymi Opracowania.
Jego zdaniem - w oparciu 0 ocene uprawnionych inzynierow pracujgcych
na rzecz ZGM (inspektorow nadzoru przeprowadzajgcych kontrole okresowe) -
w ww. budynkach nie wystepuje zagrozenie zycia lub zdrowia lokatorow,
a sprawozdanie bieglego dosS¢ machinalnie ftraktuje pojecie zagroZenia
bezpieczenstwa zycia lub zdrowia. W przypadku stwierdzenia zarysowan elementow
konstrukcyjnych stan budynku okre$la sie w nim jako zagrazajacy zyciu lub zdrowiu.
(dowdd: akta kontroli str. 912- 913)

NIK nie podziela ww. wyjasnien Dyrektora. Konkluzje zawarte w sprawozdaniu

biegtego po przeprowadzeniu ogledzin kazdego budynku nie stojg w sprzecznosci

z wnioskami koficowymi i w sposob oczywisty wynika z nich zagrozenie katastrofg

budowlang (zawalenie si¢ konstrukcji dachu i/lub stropow) w przypadku

11 budynkdw. Faktycznie bowiem biegty stwierdzit, ze:

,Konstrukcja obiektu jest rowniez w ztym stanie technicznym, zagrozone awarig
sq Sciany, stropy i dach. Zawilgocenia $cian w strefie podporowej stropdw moze
skutkowac ich znacznym uszkodzeniem, ktore jest niewidoczne bez wykonania
odkrywek miejsc oparcia belek drewnianych na Scianach. W tym obiekcie moze
doj$¢ do awarii czy nawet katastrofy budowlanej (zawalenie sie konstrukcji dachu
czy stropdw)” — w przypadku 5 budynkow*3,

» Konstrukcja obiektu jest rowniez w ztym stanie technicznym, ale w trakcie
ogledzin nie stwierdzono bezposredniego zagrozenia dla zycia i zdrowia. Jednak
dalsze utrzymywanie takiego stanu obiektu moze doprowadzi¢ do awarii czy
nawet katastrofy budowlanej” - w przypadku 6 budynkow*4, w nawiasie podano
tez rodzaj takiej katastrofy: ,zawalenie sie konstrukcji dachu” w przypadku
kazdego z ww. budynkéw oraz: dodatkowo: ,osuniecie fragmentu $ciany”
(w przypadku budynku przy ul. Janiego 57) i ,zawalenie sie stropu” (w przypadku
budynkéw przy ul. Miarki 3 i Miarki 18).

(dowad: akta kontroli str. 710, 720, 729, 737, 757, 767, 784, 846, 868, 878, 896)

W $wietle cytowanych wyzej zapiséw opinii biegtego, NIK nie uznaje za wiarygodne
zapewnien inspektorébw nadzoru w ZGM, ze w ww. budynkach nie wystepuje
zagrozenie zycia lub zdrowia lokatoréw. Tym bardziej, ze te same osoby w sposob
nierzetelny dokumentowaty w kolejnych latach kontrole okresowe ww. budynkéw,
co opisano szczegotowo ponizej. Ponadto NIK zwraca uwage, ze w budzecie
byly zaplanowane $rodki na remonty w kwocie wyzszej niz wydatkowano (opis
szczegbtowy na str. 9-10 wystgpienia).

2. Nierzetelnie dokumentowano kontrole roczne budynkéw zasobu mieszkaniowego
Miasta. W przypadku 10 budynkéw - w sporzadzanych przez pracownikéw ZGM

43 Ul. Chrobrego 13, ul. Cmentarna 9, ul. Jabtoniowa 6, ul. Przemystowa 14, ul. Ractawicka 4.
44 Ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Janiego 57B, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Miarki 18.
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protokofach z kontroli rocznych - przynajmniej w jednym dla kazdego budynku - z lat
2015-201745 oceniono stan poszczegolnych elementéw budynku (pokrycie
dachowe, kominy, rynny, rury spustowe, stolarka okienna, stolarka drzwiowa) jako
,nieodpowiedni”. Poza ww. oceng nie podano zadnych szczegotow dot. stanu
poszczegolnych elementéw budynku, co w zwigzku z faktem niewydania tez
zadnych zalecen co do ich ewentualnego remontu, nie pozwalato stwierdzi¢ w jak
powaznym stanie te elementy si¢ znajdowaty (w szczegdlnosci czy nie zagrazaty
bezpieczenstwu oséb mieszkajacych w tych budynkach). W tresci ww. protokotow
kontroli w punkcie ,Wnioski komisji” wpisywano: ,Brak uwag” lub nic nie wpisywano.
Protokoty te byly sporzadzane przez dwie osoby: inspektora nadzoru w Dziale
Technicznym ZGM posiadajacego odpowiednie uprawnienia budowlane (trzy rézne
osoby, w przypadku roznych budynkdw) oraz przez Zastepce Kierownika
Administracji Domow Mieszkalnych nr 1 ds. Technicznych w ZGM*.
(dowdd: akta kontroli str. 428-429, 484-487, 493-496, 502-503, 509-510, 517-
518, 551-552, 625-628, 635-638, 644-647)

Dwoch sposrdéd ww. inspektoréw nadzoru#’ wyjasnito, ze w ZGM nie istnialy
oficjalnie ustalone wytyczne w sprawie dokonywania ocen stanu technicznego
budynkéw. Podczas kontroli okresowych stosowali oni Kryteria oceny stanu
technicznego elementéw obiektu budowlanego oraz kryteria ustalania stopnia
pilnosci wykonania robdt budowlanych” pochodzace z materiatdw szkoleniowych,
ktére zostaty przekazane do Dziatu Technicznego przez osobe bedaca na szkoleniu
w sprawie prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego. Skala ocen obejmowata piec¢
kategorii: dobry, zadowalajacy, Sredni, nieodpowiedni i zly. Ocenienie stanu
technicznego danego elementu budynku jako ,nieodpowiedni” wg tych kryteriow
oznaczato zuzycie tego elementu w 51% - 70% oraz, ze ,w elementach obiektu
wystepujq znaczne ubytki, ktére moga zagraza¢ bezpieczenstwu uzytkowania,
cechy i wlasnosci wbudowanych materiatéw i urzadzen utracity swoje pierwotne
wiasciwosci. Wymagane jest wykonanie remontu kapitalnego czyli remontu
polegajacego na wymianie wielu elementow obiektu”.

Jeden z inspektorow nadzoru® wyjasnit tez, ze jezeli wszystkie oceniane elementy
budynku byly w stanie nieodpowiednim, nalezato podja¢ decyzje albo o remoncie
kapitalnym, albo o rozbiorce budynku. Nie potrafit odpowiedzie¢ dlaczego
w sporzadzonych i podpisanych przez siebie protokotach z kontroli rocznych
ww. budynkoéw nie podat zadnych szczegdtdw co do stanu ich zuzycia, ani nie
zawart uwag jakie remonty nalezy wykonac i w jakim czasie. Wyjasnit, ze nie mogt
w protokotach wpisa¢ wnioskow o przeprowadzenie natychmiastowego remontu lub
rozbiorki, gdyz wigzato sie to ze znalezieniem Srodkéw finansowych na te czynnosci,
a czesto nie byto to mozliwe w danym roku budzetowym. Pewnym ograniczeniem
w tym zakresie byta tez jego zalezno$¢ stuzbowa.

45 Protokoty z kontroli przeprowadzonej w 2017 r. w budynkach: ul. Chrobrego 13, ul. Janiego 57B,
ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Ractawicka 4 i protokoty z kontroli przeprowadzonych w latach 2016-2017
w budynkach: ul. Janiego 57, ul. Janiego 57A, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C.
46 Zwanego dalej Zastepca Kierownika ADM1.
47 Trzeci inspektor nadzoru, przeprowadzajacy kontrole w budynkach przy ul.: Chrobrego 13,
Zwirowa 32A (2016-2017), Zwirowa 32B (2016-2017), Zwirowa 32C (2016-2017) w czasie kontroli
NIK przebywat na urlopie wypoczynkowym oraz na zwolnieniu lekarskim.
48 Przeprowadzajacy kontrole w budynkach przy ul. Janiego 57 (lata 2016-2017), Janiego 57A
(lata 2016-2017), Janiego 57B (2017 r.), Ractawicka 4 (2017 r.), Zamkowa 4 (2016 r.).
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Drugi z inspektoréw nadzoru*® wyjasnit, ze okreslenie w protokotach z ww. kontroli,
iz stan danego elementu jest ,nieodpowiedni” oznacza, ze wymaga on wymiany
badz kompleksowej naprawy, ale nie zagraza jeszcze bezpieczenstwu mieszkancow
(takie zagrozenie istnieje w przypadku, gdy stan tego elementu bedzie okreslony
jako ,zty”). Wyjasnit, ze nie podat Zadnych szczegdtdbw co do stanu zuzycia
poszczegolnych elementéw budynku, ani nie zawart uwag jakie remonty nalezy
wykonac i w jakim czasie, gdyz miat Swiadomosc, ze budynki te byty przeznaczone
do rozbidrki (o czym dowiedziat sie z listy budynkéw przeznaczonych do rozbiérki
opracowanej  przez Owczesnego petnomocnika Prezydenta Miasta Rybnika
ds. inwestycji i gospodarki przestrzennej, ktorej jednak juz nie posiadat), wiec
wykonywanie w nich remontdw bytoby bezzasadne, budynki te wymagatyby remontu
kapitalnego i dostosowania ich do aktualnych warunkéw technicznych i zgodnosci
z ustawg Prawo budowlane, natomiast bytoby to nieoptacalne.

Obaj ww. inspektorzy zeznali, ze wediug ich wiedzy i doSwiadczenia w latach
2015-2018 nie istniato oraz obecnie nie istnieje zagrozenie dla bezpieczenstwa osob
mieszkajacych w ww. budynkach. Pierwszy przyznat jednak, Zze takie zagrozenie
moze wystapic, jezeli ten stan nieodpowiedni bedzie trwat przez nastepne lata.
Zaden z ww. protokotéw Kontroli okresowych nie zostat przestany do organu
nadzoru budowlanego, gdyz zdaniem inspektorow nadzoru obowigzek ich
przestania do organu nadzoru istniat w przypadku dokonania oceny stanu
technicznego jako ,zty”.

(dowdd: akta kontroli str. 165-166, 917-918, 938)

Zastepca Kierownika ADM1, ktdry podpisat sie jako cztonek komisji w protokotach
ztych kontroli, wyjasnit, Zze decyzie otym jak oceni¢ stan techniczny
poszczegolnych elementéw budynku: pokrycie dachowe, kominy, rynny, rury
spustowe, stolarka okienna, stolarka drzwiowa, instalacje (na: dobry, Sredni,
dostateczny, nieodpowiedni lub zty) podejmowat uczestniczacy w kontrolach
okresowych inspektor nadzoru posiadajgcy odpowiednie uprawnienia budowlane,
natomiast on sam brat udziat w tych kontrolach jako uczestnik wyznaczony przez
przetozonego.
Wyjaénit tez, ze w ww. protokofach nie wpisano zadnych zalecen czy uwag,
poniewaz jego zdaniem w rubryce ,Wnioski komisji” nalezy wpisywaC wytacznie
usterki powodujace zagrozenie dla zycia i zdrowia 0s6b zamieszkujgcych w tych
budynkach i 0sdb trzecich, a w przypadku tych budynkow, wg jego oceny, nie byto
takiego zagrozenia.

(dowdod: akta kontroli str. 919-920)

NIK nie podziela wyjasnien zlozonych przez inspektorow nadzoru. Skoro bowiem
przeprowadzajac ww. kontrole okresowe stanu technicznego budynkéw, sami
stwierdzili, ze stan poszczegdinych elementdw byt ,nieodpowiedni”, co wg nich
oznaczato zuzycie tego elementu w 51% -70% oraz, Ze elementy te mogty zagraza¢
bezpieczenstwu uzytkowania budynkéw i wymagane byto wykonanie remontu
kapitalnego, powinni byli we wnioskach z tych kontroli wpisa¢ zalecenie
wykonania takiego remontu. Konieczno$¢ wpisywania zakresu robot remontowych
w protokotach kontroli okresowych wynikata z §4 ust. 4 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych30.  Ponadto,
obowigzkiem inspektoréw, jako o0séb posiadajacych odpowiednie uprawnienia

49 Przeprowadzajacy kontrole w 2017 r. w budynkach przy ul. Miarki 1 i ul. Miarki 3.
%0Dz.U.z1999r., poz. 836 ze zm.
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budowlane, byto przeprowadzenie rzetelnej kontroli stanu technicznego budynku
wraz z podaniem stwierdzonych uszkodzen lub brakow, ktére mogtyby spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska.
Zdaniem NIK, nie stanowi w zwigzku z tym usprawiedliwienia Swiadomos¢
ograniczonych Srodkéw finansowych w budzecie, podlegtos¢ stuzbowa, czy fakt
planowania tych budynkéw do rozbidrki. NIK nie podziela rowniez wyjasnien
Zastepcy Kierownika ADM1, Zze w protokotach kontroli nalezy wpisywa¢ wytacznie
usterki powodujace zagrozenie dla Zycia i zdrowia o0séb zamieszkujacych
w tych budynkach i osob trzecich, co sugeruje, ze inne mozna pomingC.
Niewyszczegdlnienie ww. uszkodzen lub brakow w protokotach okresowych kontroli
powoduje, iz  wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego, nie otrzymuje
odpowiednich dokumentow i informacji o koniecznosci wykonania spoczywajacych
na nim obowigzkéw w zakresie napraw, okreslonych w art. 70 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane, a w szczegdlnosci dotyczacych usuniecia stwierdzonych uszkodzen
oraz uzupetnienia brakéow, ktore mogtyby spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska m.in. takich jak: katastrofa
budowlana, pozar, wybuch, porazenie pragdem elektrycznym albo zatrucie gazem.

3. Nie usunieto uszkodzen przewodow kominowych — w czasie lub bezposrednio

po przeprowadzonej kontroli - odnotowanych w protokotach kontroli rocznych stanu

technicznego, czym naruszono art. 70 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Zgodnie

z tym przepisem, zarzadca obiektu budowlanego, na ktérym spoczywajq obowigzki

w zakresie napraw okreslone w przepisach odrebnych badz umowach, jest

obowigzany w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli, usungc

stwierdzone uszkodzenia oraz uzupeni¢ braki, ktére mogtyby spowodowaé
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska,

a w szczegolno$ci  katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem

elektrycznym albo zatrucie gazem. Do dnia kontroli NIK, tj. 31 sierpnia 2018 r.

— nie naprawiono uszkodzen przewodow kominowych ponad dachem w budynku
przy ul. Miarki 18 (zalecenie takie byto odnotowane w protokole kontroli roczne;
stanu technicznego przewodow kominowych z kwietnia 2017 r.),

— nie otynkowano ani nie przemurowano kominéw ponad dachem w budynku
przy ul. Rudzkiej 409 (zalecenie w protokole kontroli rocznej stanu technicznego
przewodéw kominowych z czerwca 2017r.). Firmie zewnetrznej zlecono
wykonanie remontu taw i stopni kominiarskich (ktore rowniez wynikaty z ww.
kontroli), jednak nie dokonywata ona otynkowania ani przemurowania komindw,

— kratki z przewodéw kominowych nad dachem w budynkach ul. Wolna 14
i ul. Wolna 16 usunieto dopiero w maju lub czerwcu 2018 r., mimo ze byto to
zaleceniem w protokofach kontroli rocznych stanu technicznego przewodow
kominowych od 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 523, 560, 581-583, 594-596, 690, 692, 746, 846, 878,
925-937)

Osobg odpowiedzialng za ww. zaniechania byt Zastepca Kierownika ADM1, ktéry

nie potrafit odpowiedzie¢ czy zostaty otynkowane lub przemurowane kominy ponad

dachem w budynku przy ul. Rudzkiej 409, wyjasnit tylko, ze pracownicy ZGM nie
wykonywali tych robot z uwagi na skosny dach.

Odnosnie pozostatych robot wyjasnit, ze:

— uszkodzenia przewoddéw kominowych nad dachem w budynku przy ul. Miarki 18
nie zostaty usuniete, poniewaz przewdd w kominie odprowadzajgcy spaliny
schodzi do mieszkania, ktore obecnie jest niezamieSzkate, a budynek jest
przewidziany do rozbiorki i sukcesywnie sg z tego budynku wysiedlani lokatorzy,
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— kratki w przewodach kominowych nad dachem w budynkach przy ul. Wolnej 14
i Wolnej 16 zostaty zamontowane przez wykonawce remontu kapitalnego tych
obiektow, dokonujgcy wowczas odbioru budynku (po zakonczonym remoncie)
mistrz kominiarski nie zakwestionowat ww. kratek. W zwigzku z faktem, Ze
zalecenia ich usuniecia zawarto w protokotfach kontroli rocznych stanu
technicznego przewodoéw kominowych za lata 2016-2018 przez innego mistrza
kominiarskiego, kratki zostaty usunigte przez pracownikow ZGM na jego
polecenie pod koniec maja lub na poczatku czerwca 2018 r. Nie wykonywano
tego wczeSniej poniewaz budynek byt objety gwarancjg i nie mozna byto
dokonywac Zadnych zmian w budynku. Usunigcie tych kratek nie zostato
potwierdzone na pisSmie, Sprawdzitem ich wykonanie osobiScie.

(dowdod: akta kontroli str. 919-920)

NIK nie podziela ww. wyjasnien, bowiem obowigzek usunigcia przez zarzadce
w czasie lub bezposrednio po przeprowadzonej kontroli - stwierdzonych uszkodzen
lub brakow wynika wprost z art. 70 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. Zaniechanie
wykonania tego obowigzku nie moze by¢ usprawiedliwiony faktem, ze budynek jest
przewidziany do rozbiorki, ani tez faktem, ze budynek byt objety gwarancjg i nie
mozna byto dokonywa¢ w nim zadnych zmian. W pierwszym przypadku nadal
bowiem budynek byt zamieszkaty, wiec uszkodzony przewdd kominowy maogt
stanowi¢ zagrozenie dla mieszkancdéw budynku, niezaleznie od tego, ktéry lokal
w tym budynku oni zajmowali. W drugim przypadku natomiast usuniecie kratek byto
konieczne, gdyz z ustalen kontroli wynikato, Zze objete kontrolg przewody kominowe
oraz inne elementy urzadzen kominowych nie odpowiadaty przepisom, mogty
stwarza¢ zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia. W zwigzku z powyzszym fakt
objecia budynku gwarancjg nie stanowit przeszkody dla usuniecia tego zagrozenia.

4. W ZGM nie wyegzekwowano usuniecia przez lokatoréw zamieszkujacych czesé
z budynkéw zasobu, butli na gaz ptynny wykorzystywanych do zasilania kuchni
gazowych, pomimo adnotacji o stanie zagrazajacym zdrowiu i zyciu lokatorow
zamieszczonych w protokotach z okresowej kontroli przewodéw kominowych
w poszczegoinych mieszkaniach®!, czym naruszono art. 70 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane.
Ponadto, w zadnym z wymienionych wyzej budynkéw, jak i w kolejnych szesciu
budynkach®2 w latach 2015-2018 nie poddawano kontroli prawidtowo$ci uzytkowania
i stanu technicznego instalacji gazowych w mieszkaniach, o ktérej mowa w art. 62
ust. 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane pomimo, ze pracownicy ZGM dysponowali
protokotami z okresowej kontroli przewodow kominowych, z tresci ktorych wynikato,
ze lokatorzy korzystajg z kuchenek gazowych zasilanych z butli na gaz ptynny.
(dowad: akta kontroli str. 424-425, 431-432, 475-476, 505-506, 512-513, 521,
542-543, 548, 621-622, 630-631, 640-641, 688-701)

Dyrektor wyjasnit w tej sprawie, ze ww. budynki nie posiadajg instalacji gazu
ziemnego, wobec czego nie ma obowigzku zapewnienia wentylacji pomieszczen,
a ewentualne butle gazowe zlokalizowane w poszczegdlnych mieszkaniach nie
stanowig wyposazenia przekazywanego przez ZGM i sg uzytkowane przez
lokatorow bez zgody zarzadcy w sposob nielegalny. ZGM prowadzit dziatania

51 Zlokalizowanych w budynkach potozonych przy ul. Cmentarnej 9, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3,
ul. Miarki 18, ul. Przemystowej 14.
52 We wszystkich wymienionych wyzej oraz szesciu kolejnych: ul. Chrobrego 13, ul. Jabtoniowa 6,
ul. Ractawicka 4, ul. Zwirowa 32A, ul. Zwirowa 32B, ul. Zwirowa 32C
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w kierunku wykluczenia uzytkowania butli gazowych przez lokatorow, ktore polegaty
na wysytaniu pism z wezwaniem do usuniecia butli z budynku.
(dowdod: akta kontroli str. 941)

NIK uwaza za niewystarczajgce dziatania podejmowane przez ZGM w celu
doprowadzenia do usuniecia przez lokatorow ww. butli gazowych z budynkéw,
skoro zalecenia usuniecia butli powtarzaty sie w protokotach z kolejnych lat
sporzadzanych przez osoby dokonujace przegladow instalacji kominowych.
Ponadto, niezaleznie od faktu czy butle byly zainstalowane w mieszkaniach
za zgodg zarzadcy czy bez jego zgody, zgodnie z §156 ust. 4 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, stanowity one instalacje gazowa3®. Stosowanie butli na gaz ptynny
jest dopuszczone prawem w budynkach niskich (do 11 m), ale ich instalacja
powinna spetnia¢ wymagania §177 ww. rozporzadzenia, a instalacjie te powinny
by¢ poddawane kontroli prawidtowosci uzytkowania i stanu technicznego jak
w przypadku instalacji zasilanej gazem ziemnym na zasadach okre$lonych
w art. 62 ust. 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane.

W zwigzku z powyzszym, skoro pracownicy ZGM jako zarzadcy budynkow,
dysponujac ww. protokotami z przegladéw instalacji kominowych, mieli wiedze,
ze butle gazowe byly zainstalowane w budynkach, ich obowigzkiem byto -
niezaleznie od prowadzonych dziatah w celu usuniecia ich z budynkéw -
poddawanie ww. instalacji kontroli prawidtowosci uzytkowania i stanu technicznego
zgodnie z art. 62 ust. 1 lit. ¢ ustawy Prawo budowlane. Takie samo stanowisko w tej
sprawie wyrazit biegty w sporzadzonej opinii dot. stanu technicznego ww. budynkdw.

(dowod: akta kontroli str. 899)

5. Jednego z 27 budynkow objetych szczegdtowg kontrolg (przy ul. Hetmanskiej 7)
nie poddawano — w okresie jego uzytkowania - co najmniej raz na 2 lata kontroli
okresowej, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego systemu ogrzewania,
z uwzglednieniem efektywnosSci energetycznej kottow oraz dostosowania ich mocy
do potrzeb uzytkowych systemu ogrzewania, czym naruszono art. 23 ust. 1 pkt 1
lit. b ustawy o charakterystyce energetycznej. Zgodnie z ww. przepisem wiasciciel
lub zarzadca budynku jest obowigzany poddac takiej kontroli budynki wyposazone
w kotty opalane paliwem ciektym lub statym o nominalnej mocy ciepinej ponad
100 kW. Z tresci sporzadzonego dla tego budynku audytu energetycznego
z 16 kwietnia 2018 r. (obejmujacego ocene sprawno$ci systemu ogrzewania oraz
dostosowania do potrzeb uzytkowych budynku) wynika, Zze byt on wyposazony
w kociot weglowy, ktérego nominalna moc cieplna wg wyjasnienn  Dyrektora,
wynosita 180 KW.
Dyrektor ZGM wyjasnit, ze budynku nie poddawano kontroli okresowej, polegajace;
na sprawdzeniu stanu technicznego systemu ogrzewania, z uwagi na planowany
na 2018 r. remont obejmujacy m.in. modernizacje systemu centralnego ogrzewania.
(dowdd: akta kontroli str. 419, 470-473)

NIK zauwaza, Zze obowigzek przeprowadzania ww. kontroli wynikat wprost
z przepisbw ww. ustawy inie zwalniat z niego fakt zaplanowania remontu
obejmujacego modernizacje systemu centralnego ogrzewania.

% |Instalacje gazowa zasilang gazem ptynnym z indywidualnej butli, znajdujacej sie wewnatrz
budynku, stanowi réwniez butla gazowa, urzadzenie redukcyjne przy butli, przewod z armaturg,
ksztattkami i innym wyposazeniem, a takze urzadzenie gazowe wraz z przewodami spalinowymi lub
powietrzno-spalinowymi, jezeli stanowig one element sktadowy urzadzenr gazowych.
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Ocena
czastkowa

6. Ksigzki obiektu budowlanego dla wszystkich 27 budynkéw objetych takim
badaniem byty prowadzone niezgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego.

Stwierdzone w tym zakresie nieprawidtowosci polegaty na tym, ze:

— wpisy w ksigzce kazdego z 27 obiektow dotyczacych protokotow kontroli
okresowych (w Tablicach nr 4 i 5) zawieraty wytgcznie informacje co to za
dokument (protokét) i jaki to byt rodzaj kontroli (stanu technicznego, przewoddéw
kominowych, przewoddéw gazowych). Nie zawieraty natomiast waznych ustalen,
ktére powinny byC zapisane w tym dokumencie (zakresu robot remontowych
okreslonych w protokole), ani (w przypadku wszystkich lub niektérych wpiséw)
danych okreslajgcych osobe wystawiajacg dokument, czym naruszono §6 ust. 2
pkt 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktorym wpis do ksigzki obiektu powinien
zawiera¢ dane identyfikujgce dokument bedacy przedmiotem wpisu, okreslaé
wazne ustalenia w nim zawarte oraz dane identyfikujace osobe, ktéra dokument
wystawita,

— w ksigzkach szesciu obiektéw5* wpisano niewtasciwe dane dotyczace wtasciciela
obiektu (wpisano ZGM zamiast Miasto Rybnik), czym naruszono §5 pkt 1 lit. b
ww. rozporzadzenia,

— w ksigzkach pieciu obiektéwd5 brak byto daty zatozenia ksigzki, czym naruszono
§5 pkt 1 lit. f ww. rozporzadzenia,

— w ksigzkach czterech obiektéw¢ nie podano danych ogélnych o obiekcie
(brak byto wpiséw w pkt. IV. ,Dane techniczne charakteryzujgce obiekt”), czym
naruszono §5 pkt 2 ww. rozporzadzenia,

— w ksigzkach pieciu obiektow brak bylo wpiséw o przeprowadzonych tacznie
o$miu kontrolach okresowych stanu technicznego (ul. Andersa 15 i ul. Andersa
17 - kontrole roczne w 2017 r., ul. Wolna 14 i ul. Wolna 16 - kontrole pigcioletnie
w 2016 r., ul. Zebrzydowicka 31 - kontrole roczne i kontrole okresowe
przewoddw kominowych w latach 2016 i 2017),

— W ksigzkach trzech obiektéw brak byto wpiséw o przeprowadzonych w nich
remontach w okresie objetym kontrolg, czym naruszono §5 pkt 4 ww.
rozporzadzenia (ze sprawozdan z realizacji budzetu wynikato, ze w budynkach
przy ul. Wolnej 14 i Wolnej 16 przeprowadzono w latach 2015-2016 remonty
kapitalne, natomiast w budynku przy ul. Andersa 17 przeprowadzono w 2017 r.
remont i przebudowe).

(dowad: akta kontroli str. 394-399, 423-647)

Dyrektor ZGM wyjasnit, ze ZGM nie dysponowat protokofami odbioru oraz
pozwoleniami na uzytkowanie ww. obiektéw, gdyz zostaty one przejete przez Gmine
Rybnik od poprzednich wiascicieli tj. KWK ,Rymer” oraz Huty ,Silesia”, ktérzy nie
przekazali przedmiotowych dokumentow. Wyjasnit ponadto, Zze pozostate braki
w ksigzkach obiektéw budowlanych zostang uzupetnione.

(dowdod: akta kontroli str. 925)

NIK ocenia negatywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

54 Ul. Dtugosza 4, ul. Miarki 1, ul. Miarki 3, ul. Mikotowska 31, ul. Mikotowska 31a, ul. Przemystowa
14,
% Ul. Dlugosza 4, ul. Przemystowa 14, ul. Wolna 14, ul. Wolna 16, ul. Zebrzydowicka 31.
% UI. Miarki 18, ul. Przemystowa 14, ul. Wolna 14, ul. Wolna 16.
27



Whioski
pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania
uwag i wykonania
whnioskow

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontrolis?, wnosi o:

1. Podjecie dziatan w celu zapewnienia bezpiecznego i prawidtowego stanu
technicznego14 zamieszkalych budynkow zasobu mieszkaniowego Miasta,
o stanie ktérych w toku kontroli poinformowano Dyrektora, na podstawie
art. 51 ust. 1 ustawy o NIK.

2. Zapewnienie bezzwlocznego usunigcia wszelkich uszkodzen przewodow
kominowych oraz butli gazowych stwarzajacych zagrozenie bezpieczenstwa,
stwierdzonych w wyniku kontroli przewodéw kominowych.

3. Zapewnienie rzetelnego przeprowadzania i dokumentowania okresowych
kontroli stanu technicznego budynkéw zasobu mieszkaniowego Miasta.

4. Zapewnienie poddawania budynkow zasobu mieszkaniowego Miasta
wszystkim kontrolom prawidtowosci uzytkowania i stanu technicznego,
wymaganym ustawa Prawo budowlane, w tym réwniez instalacji gazowych
w mieszkaniach posiadajacych kuchenki gazowe zasilane z butli na gaz

ptynny.

5. Doprowadzenie ksiazek obiektu budowlanego dla wszystkich 27 obiektow
objetych kontrola do stanu zgodnego z przepisami rozporzadzenia w sprawie
ksiazki obiektu budowlanego.

6. Zapewnienie rzetelnosci sprawozdan z realizacji Wieloletniego Programu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

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

5 Dz.U.z 2017 r. poz. 524, ze zm., zwanej dalej ustawg o NIK.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia ofrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 27 wrzesnia 2018.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler
Tomasz Raszka
Gt. specjalista kontroli panstwowej
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