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P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowe;’!

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

1. Mariusz Podolski, gtowny specjalista kontroli parfistwowej, upowaznienie
do kontroli nr LKA/221/2018 z dnia 5 lipca 2018 r.

2. Wojciech Graca, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/239/2018 z dnia 27 lipca 2018 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-3a)

Jednostka Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Zabrzu, Plac Warszawski 10,
41-800 Zabrze?

Tomasz Saternus, Dyrektor JGN3
(dowdd: akta kontroli str. 4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci4

Gospodarka mieszkaniowym zasobem Gminy Zabrze pozostajgcym w zarzadzie
JGN prowadzona byta zgodnie z zatozeniami okreslonymi w uchwatach Rady Miasta
Zabrze, tj. Wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Zabrze na lata 2013-2017 oraz 2018-2022° oraz uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Zabrze$, stosownie do zasad okreSlonych w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego’.

JGN przeprowadzata kontrole stanu technicznego kazdego z proby 15 budynkow
objetych badaniem NIK wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu,
zapewniajac bezpieczenstwo mienia i ludzi w nich zamieszkatych. Stwierdzono
jednak przypadki opdznien lub niewykonania remontéw zalecanych w protokotach
z tych kontroli.

W JGN przestrzegano zasad polityki czynszowej Gminy, wystapity jednak
nieprawidtowosci polegajace na zaniechaniu dziatan windykacyjnych wobec

1 Okres objety kontrolg to lata 2015-2018 (I pdtrocze) lub do czasu zakonczenia kontroli lub dla zdarzen sprzed 2015 r., jezeli
bedzie to miato wptyw na kontrolowang dziatalno$¢.

2 Dalej: JGN.
3 Funkcje petni od 1 maja 2009 r.

4 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogoinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje si¢ ocene
opisowa, badz uzupetnia oceng 0gdlng o dodatkowe objasnienie. W niniejszym wystapieniu zastosowano oceng opisowa,

5 Uchwaly nr: XXVIII/400/12 z 17 wrzes$nia 2012 r. i XLVI/515/17 z dnia 18 wrzesnia 2017 r., dalej: wieloletnie programy
gospodarowania zasobem

6 Uchwaly Rady Miejskiej z dnia 11 pazdziernika 2004 r. nr XXXI1/329/04 w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze, dalej: uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali.

7Dz. U.z 2018 r. poz. 1234 ze zm., dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.
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13 dhuznikow (93% proby), ktorych zalegtosci wynosity 556,8 tys. zt lub ich
podejmowaniu ze zwiokg wobec trzech dtuznikow, ktdrych zalegtosci wynosity
47,5 tys. zt Bylo to niezgodne z procedurami okreslonymi w Zarzadzeniu Dyrektora
nr JOFGN.0161.ZD-45/09 z dnia 17 czerwca 2009 r. w sprawie wprowadzenia
Procedur windykacji naleznosci, do ktorych nie stosuje sie przepisow ustawy —
Ordynacja podatkowas.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

JGN jest jednostkg organizacyjng Miasta Zabrze® utworzong z dniem 1 stycznia
2006 r.'0, dziatajgcqa w formie jednostki budzetowej. Do zadan JGN,
okre$lonych w statucie'!, nalezato m.in. zawieranie, zmiana i rozwigzywanie uméw
0 wykonywanie czynnosci zwigzanych z zarzadzanym zasobem nieruchomosci
oraz nadzér nad ich realizacjg; prowadzenie wszelkich czynno$ci zwigzanych
z najmem zarzadzanych lokali, dzierzawg nieruchomosci lub ich czesci oraz
infrastruktury technicznej; windykacja zadtuzen; prowadzenie rachunkowosci
obejmujacej dochody z tytutu najmu nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli, str. 5-27)

W JGN przygotowano dokumentacje (materiaty i dane dotyczace mieszkan
zarzadzanych przez JGN) na potrzeby uchwalonych przez Rade Miasta Zabrze
w 2012 r. oraz 2017 r. wieloletnich programéw gospodarowania zasobem. Dane
dotyczyly w szczegolnosci wielokosci zasobu i zmian w nim wystepujacych,
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz kwot wydatkowanych na jego
utrzymanie.

(dowaod: akta kontroli, str. 5-20)

W Zabrzu, w okresie objetym kontrolg, obowigzywaty zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskie]
Zabrze'?, przyjete uchwatg Rady Miejskiej w dniu 11 pazdziernika 2004 r.'3.
Zgodnie z tg uchwatg Dyrektor JGN powotat w pazdzierniku 2008 r. Komisje ds.
wskazywania 0séb uprawnionych do zawarcia umowy najmu na lokal mieszkalny'4.
(dowdd: akta kontroli, str. 65-66)

1. Zasob i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi gminy

1.1. W zarzadzie JGN pozostawaty nieruchomo$ci mieszkalne i uzytkowe
bedace wiasnoscig lub wspotwtasnoscia Gminy, w szczegoinoSci mieszkania
komunalne, lokale socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe, wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

(dowdd: akta kontroli, str. 29-30)

Wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2015 r., JGN zarzadzat 10 169 lokalami
mieszkalnymi. W kolejnych latach liczba lokali ulegata zmniejszeniu (tgcznie
0 164 lokale, tj. 0 1,6%) do 10 005 lokali na dzieh 30 czerwca 2018 .

8 Dalej: Zarzadzenie w sprawie procedur windykacji.
9 Miasto na prawach powiatu, dalej: Miasto lub Zabrze.
10 Podstawg utworzenia JGN byta uchwata nr XLIV/537/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 12.09.2005 r.

" Nadanym uchwatg nr XLV/561/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z 17 pazdziermnika 2005 r., zmienionym uchwatg nr. 1V/42/07
Rady Miejskiej w Zabrzu z 15 stycznia 2007 r. i uchwatg nr XXV/264/16 Rady Miasta Zabrze z 16 maja 2016 r.

12 Dalej: zasady wynajmu.
'3 Przyjete na mocy ww. uchwaty nr XXXI1/329/04 w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze.

14 Zarzadzenie nr JOFGN.0161.ZD-50/08 z dnia 7 pazdziernika 2008 r., zmienione Zarzadzeniem Nr JGN.0130.2D.75.2016 z
dnia 25 pazdziernika 2016 r.



Zmiany w liczbie lokali zarzadzanych przez ZGM w tym okresie byty nastepujace:
— liczba mieszkan komunalnych ulegta zmniejszeniu z 9351 do 8954,
tj. 0 397 (4,2%),
— liczba lokali socjalnych ulegta zwigkszeniu z 804 do 1 032, 1. 0 228 (28,4%),
— liczba pomieszczen tymczasowych ulegta zwiekszeniu z 14 do 19, tj. o pie¢
(35,7%).
(dowdd: akta kontroli, str. 29-30)

1.2. Wedtug stanu na koniec 2015 r. liczba lokali wolnych, tzw. pustostanéw w zasobie
zarzadzanym przez JGN wynosita 243 (2,2% tego zasobu). Na koniec 2016 r. liczba
pustostandéw wynosita 218 (2,4%), a na koniec 2017 r. liczba ta ulegta zwiekszeniu
i wynosita 286 (2,8% zasobu). Tendencja ta utrzymywata sie w 2018 r. Na koniec
| p&trocza 2018 r. liczba pustostanow wynosita 294 (2,9% zasobu), z ktorych 76 lokali
przeznaczonych byto do sprzedazy, 15 do rozbiérki, a 171 do remontu..

Powodem wzrostu liczby pustostanéw w latach 2017-2018 (I pdtrocze) byto
zwiekszenie liczby lokali przygotowanych do sprzedazy w drodze przetargu oraz
przewidzianych do remontu z przeznaczeniem na lokale socjalne.

(dowdd: akta kontroli, str. 29-30)

1.3. W latach 2015-2018 (I pétrocze) liczba gospodarstw domowych oczekujacych na
mieszkanie komunalne z zasobu mieszkaniowego pozostajacego w zarzadzie JGN
zmniejszyta sie 0 2525 (z 9157 do 6632 . 027,6%). JGN nie gromadzit danych
dotyczacych liczby 0séb oczekujacych na mieszkanie socjalne lub na pomieszczenie
tymczasowe. Dane w tym zakresie znajdowaty sie w UM Zabrze.

(dowdd: akta kontroli, str. 105)

1.4. Wnioski o przydziat i dane dotyczace oczekiwania na mieszkanie dla wszystkich
typow mieszkan byty gromadzone w UM Zabrze.

1.5. Zgodnie z zasadami wynajmu, JGN w przypadku poszczegdlnych rodzajow
mieszkan odpowiadat w procedurze przydziatu lokali za:

— weryfikacie wniosku i uprawnien do lokalu, dla lokali komunalnych,
doprowadzenie do zawarcia umowy na remont lokalu i nadzorowanie jej
wykonania, zawarcie umowy najmu lokalu,

— Zzawarcie umowy najmu, w przypadku lokali socjalnych oraz pomieszczen
tymczasowych.

(dowdd: akta kontroli, str. 31-66)

W badanej probie 40 spraw, dotyczacych przydziatu lokali wlatach 2015-2018
(I pétrocze)'®, najdiuzszy czas oczekiwania na mieszkanie komunaine wynidst 20 lat
i 10 miesiecy, a najkrotszy wyniost 3 miesigce. Dla lokali socjalnych byto to
odpowiednio 15 lat i 8 miesigcy oraz 1 miesigc, a dla pomieszczen tymczasowych
S lat i 8 miesiecy oraz 1 miesiac.
Kierownik Referatu Zasiedlen i Najmu Lokali w JGM wyjasnita, Zze najistotniejszym
powodem wydtuzania czasu oczekiwania na lokale komunalne byt brak
zainteresowania ze strony mieszkancow wystawianymi do zasiedlenia mieszkaniami,
co wynikato z nieodpowiadajacej konkretnym osobom lokalizacji, nieodpowiednich
parametréw technicznych (np. uktad pokoi, powierzchnia lokalu) lub zbyt wysokich
niezbednych naktadow na remont.

(dowod: akta kontroli, str. 31-59, 64)

15 Po 10 spraw z kazdego roku, przy czym w kazdym roku byto to siedem spraw dotyczacych mieszkania komunalnego, dwie
dotyczace lokalu socjalnego oraz jedna dotyczaca pomieszczenia tymczasowego.
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Ocena czastkowa

1.6. W kazdym z badanych przypadkow, po wskazaniu przez Urzad osoby
uprawnionej do zawarcia umowy najmu wybranego lokalu, JGN postepowat zgodnie
z obowigzujacymi zasadami wynajmu, tj.:

— wprzypadku kazdego z 28 mieszkan komunalnych umowe zawarto z osoba, ktéra
posiadata najnizszy numer na liscie oczekujgcych i wyrazita zainteresowanie
danym lokalem,

— z o$mioma osobami posiadajacymi zapewnienie'® Urzedu Miasta do zawarcia
umowy na najem lokalu socjalnego takie umowy zostaty zawarte i mieszkancy
zasiedlili wskazane mieszkania,

— wprzypadku pomieszczen tymczasowych nie doszto do zasiedlen i zawarcia
umoéw z Zzadng z czterech osob posiadajacych zapewnienie Urzedu Miasta
do zawarcia umowy najmu - w dwoch przypadkach powodem byt zgon,
a w dwaoch nie ustalono aktualnego miejsca pobytu zainteresowanych.

(dowdd: akta kontroli, str. 60-64)

W kazdej z 40 spraw objetych badaniem JGN prawidtowo zweryfikowat uprawnienia
wnioskodawcow do najmu lokalu nalezacego do mieszkaniowego zasobu Gminy
Zabrze.

(dowdd: akta kontroli, str. 60-64)

1.7. Kazdorazowo, w zbadanych 36 przypadkach, przestrzegane byty terminy na jakie
mogty byC zawiarane umowy w zaleznoSci od rodzaju mieszkania, a realizacja
uméw zawieranych na czas oznaczony - trzy lata, ktore dotyczyty lokali socjalnych,
byta monitorowana.

(dowdd: akta kontroli, str. 60-64)

1.8. Zasady wynajmu wymagaly, aby sprawy zwigzane z opiniowaniem wnioskéw
0sob ubiegajacych sie o przydziat lokali zawieranym na czas nieoznaczony
i 0 najem lokali socjalnych byly opiniowane przez Spoteczng Komisje
Mieszkaniowq!, spetniaty zatem wymaog art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy w zakresie podania takich spraw spotecznej kontroli. W badanej prébie
ww. komisja pozytywnie zaopiniowata w sposéb przewidziany w obowigzujacym jq
regulaminie wnioski 0séb ubiegajacych sie o przydziat czterech lokali socjalnych
(w pozostatych czterech przypadkach przydziaty lokali socjalnych nastepowaty na
podstawie wyrokéw saddéw powszechnych). Ponadto, Komisja ds. wskazywania
0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu na lokal mieszkalnypowofana
i dziatajgca w JGN wyrazata zgode w przypadku przydziatu kazdego z badanych
28 mieszkan komunalnych.

(dowdd: akta kontroli, str. 60-66)

1.9. W okresie objetym kontrolg do JGN nie wptyneta zadna skarga dotyczaca
przydzielania mieszkan z mieszkaniowego zasobu Gminy.
(dowad: akta kontroli, str. 21)

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

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

17 Komisja powotana Uchwatg Rady Miejskiej w Zabrzu Nr XXXV1/410/05 z dnia 17.01.2005 r.
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2. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

21. W 2015r. JGN wydatkowata na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
43 402,3 tys. zt, co stanowito 99,8% planu finansowego po zmianach. W 2016 r.
byta to kwota 45 405,3 tys. zt, co stanowito 99,8% planu. W 2017 r. wydatkowano
44 990,5 tys. zt (99,5% planu), a w | pétroczu 2018 r. 31 565,7 tys. zt (64,7% planu
na 2018r.).

(dowdd: akta kontroli, str. 67-68)

2.2. Realizacja planu finansowego przez JGN nie byta w sposéb odrebny objeta
prognozami  w wieloletnich programach gospodarowania zaosobem na lata
2013-2017 oraz 2018-2022. W ww. planach ujeto zbiorcze kwoty wydatkdw
na zadania dotyczace gospodarki mieszkaniowej realizowane przez trzy podmioty:
Urzad Miasta Zabrze, JGN i Zarzad Budynkow Mieszkaniowych Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Spétka z 0.0., z siedzibg w Zabrzu'e.

(dowdd: akta kontroli, str. 11-18)

23. JGN - jako jednostka budzetowa - realizowata zadania ze Srodkow
budzetowych, przekazywanych na podstawie uchwat budzetowych Rady Miasta
Zabrze.

(dowdd: akta kontroli, str. 11-18)

2.4. Badanie 40 spraw dotyczacych przydziatu mieszkan z zasobu mieszkaniowego
Gminy wykazato, ze kwoty czynszow dla najemcow ustalone w podpisanych
umowach byly zgodne z przepisami ustawy o mieszkaniowym zasobie gmniny,
zatozeniami wieloletnich programéw gospodarowania zasobem na lata 2013-2017
oraz 2018-2022, a takze uchwatami w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz
zarzadzeniami Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 30 marca 2015r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta Zabrze'.

(dowdd: akta kontroli, str. 60-64)

2.5. W JGN nie dokonywano w okresie objetym kontrolg obnizek czynszu
wynikajacych z okolicznoSci innych niz ustalone w zarzadzenie Prezydenta
w sprawie stawki czynszu, ktére dotyczyly potozenia oraz wyposazenia budynku
i lokalu.

(dowdd: akta kontroli, str. 178-181)

2.6. Zalegtosci z tytutu odptatno$ci za najem lokali mieszkalnych (wraz z ogrodami)
na koniec lat objetych kontrolg wynosity: 57 677,1 tys. zt w 2015 r., 61 109,1 tys. zt
w 2016 r., 62 995,2 tys. zt w 2017 r. i 62 523,9 tys. z{20 na dzier 30 czerwca 2018 r.
Zalegtosci wzrosty w tym okresie w stosunku do kwoty zalegtosci na koniec 2015r.
0 8,2%. Zalegtosci na 30 czerwca 2018 r. byly nizsze niz na dzien 31 grudnia
2017 r2t W JGN nastepowat systematyczny spadek tempa wielkosci zadtuzenia
dotyczacego lokali mieszkalnych?2, z 3671,6 tys. zt w 2015 r. do 1628,7 tys. zt
w 2017 1.1 959,9 tys. zt w | pétroczu 2018 r., na co wptyw miaty m.in. nizej opisane2?

18 Dalej: ZBMTBS. Obszarem jego dziatania bylty wspélnoty wmieszkaniowe z udzialem Miasta, ktére powierzyly zarzadzanie
nieruchomos$cia wspdlng tej spotce oraz lokale komunalne w tych nieruchomosciach, ktére zostaly obcigzone prawem
uzytkowania na rzecz spotki oraz budynki prywatne pozostajace w posiadniu spotki.

19 Zarzadzenie nr 202/ZN/2015, dalej: zarzadzeniem Prezydenta w sprawie stawki czynszu.
2 7 tej kwoty zalegtosci powyzej 12 miesiecy stanowity 58 841,0 tys. 4, . 94,4%.

2162 8409 tys. zt.

22 Mieszkania +ogrody.

2 W pkt. 2.7 niniejszego wystapienia.



dziatania w celu wsparcia lokatorow w wychodzeniu z zadtuzenia z tytutu optat
za wynajmowane lokale.
(dowdd: akta kontroli, str. 185-189)

Postepowanie w celu dochodzenia zalegtosci regulowato Zarzadzenie Dyrektora

JGN w sprawie procedur windykacji, w ktérym okreslono m.in., ze:

— po stwierdzeniu istnienia zalegtosci za lokal mieszkalny, uzytkowy, czy garaz,
przekraczajacych dwa kolejne miesigce, pracownicy Punktéw Obstugi
Mieszkancow?  wysytajg wezwanie do zaptaty z informacjg o zalegtosci,
z terminem pfatnosci 14 dni od daty otrzymania pisma (§ 2 pkt 3);

— po uplywie terminu do zaptaty oraz stwierdzeniu braku wpftaty zalegtych
nalezno$ci, pracownicy POM-6w wysytajg do diuznika ostateczne wezwanie
do zapfaty z terminem ptatno$ci 7 dni od daty otrzymania wezwania (§ 2 pkt 4);

— po zarejestrowaniu sprawy pracownicy przekazujg petng dokumentacje Radcy
Prawnemu, ktory sporzadza pozew do Sadu (§ 3 pkt 1);

— po uzyskaniu prawomocnego nakazu zapfaty, pracownik wzywa dtuznika
do dobrowolnej zaptaty zasgdzonej kwoty w terminie 14 dni (§ 3 pkt 7);

— po stwierdzeniu braku wpfaty, pracownik przygotowuje i kieruje wniosek
do Komornika o wszczecie egzekuciji (§ 3 pkt 8);

— gdy egzekucja komornicza okazuje si¢ bezskuteczna, na podstawie
Postanowienia o umorzeniu egzekucji, sprawa zostaje bez biegu. Po uptywie
roku pracownik ponownie wystepuje z wnioskiem do Komornika o wszczecie
egzekuciji (§ 4 pkt 10).

(dowdd: akta kontroli, str. 190-198)

Sposrod  objetych  badaniem spraw dotyczacych zadtuzenia 14  osob,
ktorych zalegto$ci wynosity tacznie 968,4 tys. zt (tj. 1,5% wszystkich zalegtoSci
na 30 czerwca 2018r.), nakazami zaptaty objeto naleznosci na kwote
806,5 tys. zt (83,3%).

Egzekucjg komorniczg objeto naleznosci na kwote 2358 tys. zt (f. 16,7%
wszystkich objetych nakazami zaptaty), co biorac pod uwage umorzenia
(w przypadku bezskuteczno$ci egzekucji) powodowato, ze w toku egzekudii,
na dzien kontroli> bylty nalezno$ci na kwote 77,5 tys.zt (tj. 9,6% wszystkich
objetych nakazami zaptaty).

(dowad: akta kontroli, str. 183-184)

We wszystkich 14 przypadkach badanych spraw dotyczacych przeterminowanych
naleznosci, pozwy na taczng kwote 382 014,02 zt sktadano do sadu po uptywie
od 76 do 603 dni po uplywie terminu zaptaty ww. naleznos$ci wynikajacego
z ostatecznego wezwania o zaptate. W sprawie przyczyn powstatych opdznien
Dyrektor wyjasnit: Pozwy kierowane byly do Sgdu z opoznieniem ze wzgledu na ich
ilos¢ oraz na brak Srodkéw na opfacenie wpisow sgdowych. (...) Jednostka
przekazujgc sprawy do Sqdu zwraca uwage na fakt by nie doszto do przedawnienia
roszczenia i takie sprawy kierowane sq w pierwszej kolejnosci. (...) Whioski
o wszczecie egzekucji do komornika Jednostka  kieruje  chronologicznie
do posiadanych orzeczen sgdowych. W kazdej zakwestionowanej sprawie dfuznik
posiada kilka wyrokow, a do komornika kierowane sq sprawy wedtug kolejnosci
w jakich zostaty wydane. Jezeli egzekucja zostaje zakonczona kierowany jest
nastepny wyrok lub nakaz. Natomiast jezeli egzekucja komornicza jest

% Dalej: POM
257 sierpnia 2018 r.



bezskuteczna, w takich przypadkach szczegotowo analizowana jest kazda
przyczyna bezskutecznosci.(...) W przypadku kierowania spraw do komornika duzy
wptyw majq rowniez ograniczenie srodkow na windykacje oraz ilo$¢ posiadanych
przez dtuznikdw prawomocnych orzeczen sgadowych. Kazdy wniosek do komornika
wigze sie z optaceniem zaliczek na koszty postepowania egzekucyjnego. W miare
mozliwosci staramy Sie jak najczesciej kierowac wnioski tym bardziej, ze obowigzujgq
nas rowniez terminy przedawnien roszczen zasgdzonych.

(dowdd: akta kontroli, str. 183-184, 199-204, 238-256)

W odniesieniu do pozostatej czesci ww. zalegtosci (powstatych w okresie
od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2018 r.) w wys. 161,8 tys. zt nie ztozono
do sadéw pozwodw o zaptate. Dyrektor uzasadnit to brakiem Srodkéw finansowych
na prowadzenie windykacji. Ponadto podat, Zze: wzwigzku z ograniczonymi
Srodkami finansowymi, sprawy przygotowywane sq i kierowane do Sgqdu za okresy
diuzsze niz wskazujg procedury przyjete, tak aby nie doszto do przedawnienia.
Drugim powodem byta Abolicja, ktéra weszta w Zycie na podstawie Uchwaty
nr XXIl/230/16 Rady Miasta Zabrze z dnia 11 lutego 2016 r. w sprawie
szczegolnego trybu umarzania naleznoSci pienieznych za lokale mieszkalne
wchodzgce w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze. (...) We
wszystkich wykazanych sprawach kolejne pozwy zostang ztozone w najblizszym
czasie i zadne z niezasgdzonych roszczen nie ulegto przedawnieniu.

(dowdod: akta kontroli, str. 183-184, 189-204, 238-256)

Zaniechanie dziatan windykacyjnych dotyczacych niezaptaconych nalezno$ci
13 diuznikdow (92,9% badanych) na taczng kwote 556,8 tys. zt (57,5% objetych
badaniem) lub ich wykonywanie ze zwtokg, co dotyczyto niezaptaconych naleznosci
trzech diuznikow?® (21,4% badanych) na taczng kwote 47,5 tys. zt (4,9% objetych
badaniem) opisano szczegdtowo w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego,
w sekcji ,Ustalone nieprawidtowosci”.

(dowad: akta kontroli, str. 238-256)

W 13 na 14 przypadkdéw spraw objetych badaniem przebiegu windykacji
zalegtosci?’, wystgpiono o eksmisje i uzyskano wyroki eksmisyjne z prawem
do lokalu socjalnego. W przypadku jednego dtuznika?8, mieszkajacego bezumownie
w lokalu socjalnym?®, nie wystepowano o eksmisje. Dyrektor wyjasnit m.in.,
ze diuznik ten zostat eksmitowany z lokalu wczesniej zajmowanego z catg rodzing,
tj. zong, corkq i wnukami do lokalu socjalnego. Jeden z wnukow byt osobg
niepetnosprawna. W momencie eksmisji byty najemca byt juz emerytem.
Po wygasnieciu umowy najmu lokalu socjalnego, jednostka nie podjeta dalszych
dziatan eksmisyjnych poniewaz lokal zajmowany byt przez osoby mafoletnie, a takze
emeryta, ktérym przystuguje zgodnie z przepisami prawo do lokalu socjalnego.
Jak zaznaczyt Dyrektor, w takich przypadkach, powotujac sie takze na zasady
wspotzycia spotecznego, z reguty Sad orzeka o przyznaniu lokalu. W stosunku
do dtuznikéw prowadzona jest skuteczna egzekucja z tym, ze Sciggniete nalezno$ci
dotyczg poprzedniego lokalu.

(dowdd: akta kontroli, str. 238-256)

% 7 ktorych wobec dwdch zaniechano takze wyzej opisanych dziatan windykacyjnych.

27 Badaniem objeto nalezno$ci 14 diuznikdw z tytutu zalegtosci czynszowych z mieszkan komunalnych na dzien 30 czerwca
2018r.

2 Ktéremu przypisano kod 89001868.
2 Zajmowat lokal socjalny od 20 pazdziernika 2008 r., przy czym umowa wygasta 12 pazdziernika 2009 r.
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2.7. W latach objetych kontrolg w JGN, na podstawie uchwat Rady Miasta oraz
zarzadzenia Prezydenta, podejmowano dziafania w celu wsparcia lokatorow
w wychodzeniu z zadtuzenia z tytutu optat za wynajmowane lokale, realizujac:

Program zamiennego Swiadczenia rzeczowego (odpracowanie) - na podstawie
Zarzadzenia nr 762/ZN/2012 Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 19 lipca 2012 r.
W sprawie przyjecia programu umozliwiajagcego wykonanie zobowigzania z tytutu
czynszu i innych opfat za korzystanie z lokali mieszkalnych na rzecz Miasta
Zabrze w formie zamiennego $wiadczenia rzeczowego oraz zarzadzen
wykonawczych Dyrektora JGN z 2013 r. W latach 2015-2018 (I pdtrocze) JGN
podpisat w ramach programu 145 umoéw na Swiadczenie zamienne, na podstawie
ktérych odpracowano 58 636 godzin, a odpracowana kwota wyniosta 552,3 tys. z,

Szczegolny tryb umarzania naleznosci pienieznych za lokale mieszkalne
(abolicja czynszowa) - na podstawie uchwaty nr XXII/230/16 Rady Miasta
Zabrze z dnia 11 lutego 2016 r. w sprawie szczegdlnego trybu umarzania
naleznosci pienigznych za lokale mieszkalne wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze®® oraz Zarzadzenia
nr 20/ZN/2016 Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 2 marca 2016 r. w sprawie
powotania zespotu doradczego do spraw szczeg6inego trybu umarzania
naleznosci pienigznych za lokale mieszkalne wchodzace w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze. Dnia 16 marca 2016 r.
Dyrektor JGN wydat Zarzadzenie Nr 0161.ZD.15.2016 w sprawie ustalenia
szczegblowych procedur dotyczacych umarzania nalezno$ci pienieznych
za lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Zabrze. Zatgcznikiem do ww. zarzgdzenia byt regulamin obowigzujacy
pracownikéw JGN realizujgcych to zadanie. W latach 2016-2018 (I pétrocze)
przeprowadzono dwa nabory wnioskéw, w ramach ktoérych zawarto 1305
porozumien z diuznikami na sptate do konca 2018 r. zalegtosci w kwocie
3 289,7 tys. zt, z ktdrej do dnia 31 stycznia 2018 r. dtuznicy zaptacili kwote
21279 tys. zt (tj. 64,7%). Kwota naleznosci umorzona przez JGN w latach
2016-2018 (I poétrocze) wyniosta 4 830,4 tys. zt.

Roztozenie naleznosci na raty na podstawie uchwaty Nr XLV/508/17 Rady
Miasta Zabrze z dnia 28 sierpnia 2017 r. w sprawie szczegdtowych
zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie naleznoSci pienieznych
0 charakterze cywilnoprawnym przypadajgcych Miastu Zabrze Ilub jego
jednostkom organizacyjnym, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej
oraz wskazania organdw lub oséb uprawnionych do udzielania ulg, a takze
niedochodzenia naleznosci o charakterze cywilnoprawnym3!. Dnia 13 czerwca
2018 r. Dyrektor JGN wydat Zarzadzenie nr JGN.0130.ZD.32.2018 w sprawie
zastosowania ulg w ptatnosciach z tytutu czynszu, najmu i optat niezaleznych
od wiasciciela, kosztow sadowych oraz kaucji zabezpieczajacych, za wynajem
lokali i dzierzawe gruntdw bedacych wtasnoscig Gminy miejskiej Zabrze, ktérym
wprowadzit regulamin dla pracownikdbw JGN realizujgcych przedmiotowe
zadanie. Do konca czerwca 2018 r. rozpatrzono 3 014 wnioskdw, na podstawie
ktérych roztozono na raty zalegtosci w kwocie 9 055,4 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli, str. 176-177)

3 Dz. Urz. Woj. Slaskiego z dnia 17 lutego 2016 r. poz. 1157, treé¢ czes¢ zapisow § 5 uchwaly zostata zmieniona Uchwalg
Nr XLIX/504/17 Rady Miasta Zabrze z dnia 13 listopada 2017 r. (Dz. Urz. WS z dnia 22 listopada 2017 r. poz. 6215).

31 Dz. Urz. Woj. Slaskiego z dnia 8 wrzesnia 2017 r. poz.4820.



Ustalone
nieprawidtowosci

2.8. Zadania dotyczace wyptaty odszkodowan z tytutu niedostarczenia przez
Gming Zabrze mieszkania socjalnego, na podstawie wyrokéw sadowych, realizowat
w okresie objetym kontrolg Urzad Miasta.

(dowdd: akta kontroli, str. 11-18)

2.9. W okresie objetym kontrola do JGN nie wptynety skargi od obywateli
na wysoko$¢ czynszow.
(dowod: akta kontroli, str. 21)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W przypadku 10 oséb (71% proby), ktorych zalegtoSci facznie wynosity
174,5 tys. zt nie wystepowano o wznowienie egzekucji po roku od jej umorzenia,
pomimo takiego wymogu zawartego w § 4 pkt 10 zarzadzenia w sprawie procedur
windykacji.

(dowdod: akta kontroli, str 184)

2. W przypadku zadtuzenia dwéch lokatorow (14% préby) nie wystawiono wezwarn
do zapfaty po uzyskaniu prawomocnych nakazéw zaptaty na kwote 60,3 tys. zt.
Zgodnie z §3 pkt 7 zarzadzenia w sprawie procedur windykacji po uzyskaniu
prawomocnego nakazu zaptaty, pracownik Referatu Windykacji i Egzekucji wzywa
dtuznika do dobrowolnej zapfaty zasgdzonej kwoty w terminie 14 dni.

(dowdd: akta kontroli, str 184)

3. Z badanych spraw 14 dtuznikéw, dla o$miu32 (57%) JGN uzyskata prawomocne
nakazy zaptaty na taczng kwote 213,5 tys.zl, przy czym nie wystepowano
do komornika o wszczecie egzekucji. Zgodnie z § 3 pkt 8 zarzadzenia w sprawie
procedur windykacji po stwierdzeniu braku wptaty, pracownik RWE przygotowuje
I kieruje wniosek do Komornika o wszczecie egzekuci.

(dowdd: akta kontroli, str 184)

4. W przypadku o$miu dtuznikdw 33 (57% préby) ktorych zalegtosci wynosity
108,5 tys.zt, do dnia kontroli (7 sierpnia 2018 r.) nie podejmowano dziatan
windykacyjnych dotyczacych kolejnych zalegtoSci powstatych po okresie objetym
pozwem3, pomimo ze przekraczaly one wysoko$¢ czynszu za dwa kolejne
miesigce. Zgodnie z §2 pkt 3 ww. zarzadzenia po stwierdzeniu zalegtosci
przekraczajacych dwa kolejne miesigce pracownicy POM-6w wysytajg wezwania
do zapfaty z informacja o zalegto$ci, z terminem ptatno$ci 14 dni.

(dowod: akta kontroli, str 184, 189-204)

5. W przypadku niezaptaconych naleznosci trzech dtuznikow3® (21% préby)
na faczng kwote 47,5tys.zt wezwania do zaptaty kierowano ze zwioka, tj. po
uptywie od 364 do 609 dni od terminu powstania dwumiesigcznych zalegtoSci
powstatych po okresie objetym ostatnim pozwem, co byto niezgodne z § 2 pkt 3
ww. zarzadzenia, ktory stanowit, ze po stwierdzeniu istnienia zalegtosci za lokal
mieszkalny, uzytkowy, czy garaz, przekraczajgcych dwa kolejne miesigce,
pracownicy wysytaja wezwanie do zaptaty z informacjg o zalegtosci, z terminem
ptatnosci 14 dni od daty otrzymania pisma.

(dowdod: akta kontroli, str 184)

3 Ktérym nadano kod: 99018415, 55002536, 66065786, 66066722, 77033924, 9000631, 40070376 oraz 20254895
3 Ktorym nadano kod: 55002536, 29000637, 66065786, 66066722, 77033924, 89001399, 89001868 oraz 59000215
#Tj. po 30 kwietnia 2015 .

3 Ktérym nadano kod: 99018415, 79000631 oraz 40070376
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W sprawie opisanych powyzej nieprawidtowsci Dyrektor wyjasnit: (...) w najblizszym
czasie zostang zmienione procedury windykacyjne tak, aby dostosowac je
do posiadanych $rodkéw finansowych oraz mozliwosci kadrowych. Nie zastosowane
we wszystkich przypadkach procedury windykacyjne w Zaden sposob nie wptynety
na wynik istniejgcego zadtuzenia, gdyz w wiekszosci dotyczyty przypadkow
wieloletnich dfuznikow w stosunku do ktorych egzekucja byfa i jest w wigkszo$ci
bezskuteczna.

(dowdd: akta kontroli, str. 189-204)

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci dziatalnos¢
kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

3.1. Na dzien 30 czerwca 2018 r. w zarzadzie JGN pozostawato 628 budynkow
mieszkalnych.  Wedtug danych  wieloletniego  progamu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022%, w zasobie gminy
Zabrze nie byto budynkow wymagajacych prac remontowych w celu zapewnienia
bezpieczenstwa mieszkancow?’.

(dowad: akta kontroli, str. 29)

Badaniem kontrolnym objeto 15 ksigzek obiektow budowlanych pozostajgcych
w zarzadzie JGN (2,4% ww. budynkéw zarzdzanych przez JGN), z ktdrych
w 11 znajdowaty sie wytacznie mieszkania komunalne, w dwdch znajdowaty sie
mieszkania komunalne i lokale socjalne, w jednym mieszkania komunalne
i mieszkanie chronione, a w jednym pomieszczenia tymczasowe. Wiek budynkéw
objetych badaniem zawierat sie w przedziale od 65 do 138 lat38. Stwierdzono,
ze JGN prowadzit ksigzki obiektéow budowlanych wymagane art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego dla wszystkich objetych badaniem budynkdw, stosujac wzor ustalony
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego3°.

(dowad: akta kontroli, str. 107-168)

3.2. Do kazdej z ww. ksigzek dotaczono protokoty z kontroli obiektow. Zaden
z budynkdw, ktérych ksigzki obiektu byly objete badaniem, nie byt wyposazony
w system klimatyzacji lub wiasng kottownie i nie posiadat Swiadectwa
charakterystyki energetycznej, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow’. Do ksigzek
obiektow nie byly zataczone dokumenty, o ktérych mowa w art. 60 Prawa
budowlanego (dokumentacja budowy i dokumentacja powykonawcza, decyzje
dotyczace obiektu, a w razie potrzeby takze instrukcje obstugi i eksploatacii: obiektu,
instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem). Dyrektor JGN wyjasnit, ze przyczyng
braku $wiadectw charakterystyki energetycznej byt brak wystarczajgcych
srodkow finansowych na ich sporzadzenie. Wyjasnit ponadto, ze JGN otrzymata
dokumentacje nieruchomos$ci od poprzednich zarzadcdw, a koszty odtworzenia
petnej dokumentacji nieruchomos$ci sg znaczne. W zwigzku z tym JGN uzupetnia

% Uchwata Rady Miasta Zabrze nr XLVI/515/17 z dnia 18 wrzesnia 2017 .
37 Str. 9 programu dostepnego na stronie internetowej www.bip.um.zabrze.pl.

3 Siedem budynkéw starszych niz 100 lat (w tym dwa z Il potowy XIX w.), pie¢ starszych niz 80 lat oraz trzy budynki liczace
po 65 lat.

% Dz. U. Nr 120, poz. 1134, zwane dalej: rozporzadzeniem w sprawie ksigzki obiektu.
40Dz, U. 22017 r. poz. 1498 ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

omawiang dokumentacje jedynie podczas prowadzenia przebudowy lub rozbudowy
budynkéw, kiedy wykonuije sie inwentaryzacje budowlana.
(dowdd: akta kontroli, str. 107-169)

3.3. W zakresie kompletnosci pozostatych danych dotyczacych rodzaju
obiektu i adresu, wiasciciela/zarzadcy, zmiany wiasciciela/zarzadcy, daty
zatozenia/zamkniecia ksigzki, danych ogdlnych o obiekcie, planu sytuacyjnego wraz
z granicami nieruchomosci i przytaczami do sieci uzbrojenia terenu, protokotow
kontroli i badan okresowych, remontéw i przebudowy*! objete badaniem ksigzki
obiektéw budowlanych spetniaty wymogi rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu.
(dowad: akta kontroli, str. 107-167)

3.4. Kazdy z 15 budynkdw, ktorych ksigzki obiektow objeto badaniem kontrolnym,
byt w latach 2015-2018 (I potrocze) poddawany wszystkim kontrolom okresowym
w zakresie wymaganym art. 62 ust. 1. Prawa budowlanego.

(dowdd: akta kontroli, str. 107-167)

3.5. Nie wystapity przypadki zgtoszenia przez osoby zamieszkujace w budynkach,
ktérych ksigzki obiektu poddano kontroli, o dokonaniu ingerencji lub naruszen
powodujacych, ze niespetnione byty warunki okreslone w art. 5 ust. 2 Prawa
budowlanego.

(dowdd: akta kontroli, str. 107-167)

3.6. Kontrole okresowe stanu technicznego budynkow objetych badaniem
przeprowadzane byly przez osoby, ktérych kwalifikacje odpowiadaty wymogom
art. 62 ust. 4-6 Prawa budowlanego.

(dowad: akta kontroli, str. 107-166)

3.7. Weryfikacja protokotéw z kontroli okresowych stanu technicznego w badane;
prébie 15 budynkéw zarzadzanych przez JGN wykazata, ze nie zostaty wykonane
zalecenia wykonania remontoéw w 10 budynkach (66% proby), ktore zostaty opisane
w w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji ,Ustalone nieprawidtowos$ci”.

(dowod: akta kontroli, str. 70-104, 107-166)

3.8. W okresie objetym kontrolg do JGN nie wptynefa zadna skarga dotyczaca stanu
technicznego budynkow.
(dowod: akta kontroli, str. 21)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Nie zostaly wykonane zalecenia wykonania remontow w 10 z 15 budynkow,
ktorych ksigzki obiektéw poddano weryfikacji (66% proby), a najczescie]
wystepujacy zakres niewykonanych remontow to: klatka schodowa (osiem
budynkdéw), schody wewnetrzne (siedem budynkow), elewacja (trzy budynki), dach
(dwa budynki), kominy (dwa budynki), wykonanie izolacji przeciwwilgociowe;
(dwa budynki). W przypadku czterech budynkéw poddanych w trakcie kontroli
ogledzinom stwierdzono, ze JGN nie wykonat zalecen zprzegladéw stanu
technicznego dotyczacych: odnowienia $cian klatek schodowych (dwa budynki®?),
wymiany stolarki okiennej (jeden budynek*3) i naprawy schodéw zewnetrznych

4 Wymogi § 5 ust. 1 pkt a, b, e, f oraz ust. 2 (czgsciowo tj. w zakresie danych ogoinych o obiekcie), ust. 3 i ust. 4
rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu.

4211 listopada 102 oraz Goethego 22.
43 Po$piecha 17.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

(jeden budynek*). Ponadto, w jednym budynku*> zdewastowana byfa instalacja
odgromowa. Naprawa instalacji odgromowej oraz schoddéw zostata wykonana
dopiero w trakcie niniejszej kontroli NIK.

(dowdd: akta kontroli, str 70-104, 107-166)

W sprawie przyczyn niewykonania czesci zalecen zawartych w protokotach
z okresowych kontroli stanu technicznego budynkéw Dyrektor JGN wyja$nit,
ze dysponuje ograniczonymi Srodkami finansowymi na remonty, przy
czym w przypadku stwierdzenia, iz budynek lub jego cze$C znajduje sie
w nieodpowiednim stanie technicznym Jednostka podejmuje natychmiastowe
dziafalnia zmierzajgce do usunigcia przyczyny zagrozenia Zycia, zdrowia lub
bezpieczenstwa mieszkancow nieruchomo$ci. Ponadto wyjasnit ze: JGN na biezgco
Zleca uzupetnianie brakujacych elementow instalacji odgromowej w nieruchomosci
przy ul. Legnickiej 17 w ramach ,Umowy na wykonanie prac konserwacyjnych
w zakresie instalacji elektrycznych w nieruchomosciach wchodzacych w skfad
Miasta Zabrze zgodnie z zakresem prac - cze$c pierwsza”. W dniu 10 lipca 2018 .
wystawiono ostatnie zlecenie na naprawe instalacji odgromowej, uzupetienie
brakujgcych elementow, ktore zostato wykonane w dniu 12 lipca 2018 . (...). Braki
w instalacji odgromowej w dniu 24 lipca 2018r. stwierdzone podczas wizji
na nieruchomo$ci w obecno$ci Kontrolera Najwyzszej Izby Kontroli mogq $wiadczy¢
0 przywfaszczaniu tychze elementow przez mieszkancow nieruchomosSci celem
ich spieniezenia.

(dowdod: akta kontroli, str. 98-104, 167-169)

NIK ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci dziatalnos¢
kontrolowanej jednostki w badanym zakresie.

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 Kontroli46, wnosi o:

1. Zapewnienie niezwlocznego podejmowania dziatan w celu egzekwowania
naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych.

2. Podjecie dzialan majacych na celu wykonywanie zalecen z kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

4 Legnicka 17.
4 Legnicka 17.
4% Dz. U.z 2017 r. poz. 524, ze zm., zwana dalej ustawg o NIK.
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Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie

wykonania

whnioskow

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 27 wrze$nia 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler
Mariusz Podolski
Gt. specjalista kontroli panstwowe;j
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