Najwyzsza lzba Kontroli Katowice, dnia 24 sierpnia 2011 r.
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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudig@ r.o Najwyszej Izbie Kontrofi
zwanej dalej,ustawg o0 NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach
przeprowadzita kontrel w Urzedzie Miejskim w Zorach, zwanym dalej,Urz edem”,
prawidtowdsci realizacji zada w zakresie gospodarki mieszkaniowej w latach 200811

(I pétrocze).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 9 sierpnia 2011 r., Napsga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wpisiie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdonych

nieprawidtowosci, dziatalnos¢ prowadzom w zakresie spraw obgtych kontrol .
Powyzsza ocerg uzasadniaj nastpujace oceny i ustalenia:

1. Rada Miast&ory przygta Uchwah nr 494/XLIII/05 z dnia 29 grudnia 2005 Strategi
rozwoju MiastaZory, w ktorej zdefiniowano w ogélnym zarysie kiekiigminnej polityki
mieszkaniowej. Uszczegotowienie kierunkéw dziaka tym zakresie zawarto w Polityce
mieszkaniowej MiastaZory na lata 2000-2010 i programach jej realiZagjraz

w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowgasobem Gminy Miejskiej

1Dz. U.z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 przedtem StrategiRozwoju MiastaZory przygto Uchwah Nr 386/XXX1/2000 Rady MiastZory z dnia 30.11.2000 r.
3 przyjetej Uchwah Nr XXI/262/2000 Rady Miasta w dniu 24.02.2000 r.
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Zory na lata 2008-2013 zgodnym z wymaganiami art. 21 ust. 2 ustawy zadni
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, nkesmowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

W dniu 28 maja 2009 r. uchwalono zasady wynajmoaaokali wchodacych
w sktad zasobu mieszkalnego Gnfinponadto, Rada Miasta w dniu 28 czerwca 2007 r.
uchwalita Lokalny Program Rewitalizacji Miast@ory’, w ktérym zawarto wykaz
inwestycji planowanych do realizacji w latach 2Q07E3, m.in. projekt: Sladami historii
Miasta Zory — rewitalizacjazorskiej Staréwki’, w ramach ktérego zaplanowanonm.i
remonty 5 kamienft

W ww. dokumentach strategicznych odtomo kierunki rozwoju budownictwa
mieszkaniowego Gminy, tworzenia warunkéw do jegpnaju, w zakresie zaspokajania
potrzeb  mieszkaniowych miesfi@w (sukcesywne realizowanie inwestycji
budownictwa komunalnego) oraz podwsyania jakéci mieszka (zahamowanie procesu
dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego — remontyerimbmodernizacje). Realizac]
programow corocznie monitorowano. W ramach Politykeszkaniowej na lata 2000-
2010 zaktadano wybudowanie w Gminie 1 700 mieszkawybudowano co najmnfej
1811 lokali (w tym 201 gminnych).

Stawka bazowa czynszu w Gminie w grudniu 2010 mosta z 2,55 zH1 M do
3,50 zH1nf ', tj. 0 37 %. Podkidi¢ nalezy, ze w latach 2008-2010 przychody z tytutu
najmu lokali mieszkalnych pokrywaly jedynie 23 % deykOw ponoszonych na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego, totewickszenie stawki czynszu powinno

zwickszy¢ pokrycie tych wydatkow w przys#oi.

2. Pomimo podejmowanych dzisdtaw Gminie nie zabezpieczono w petni potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spoteczimn i nie osagnigto zaktadanej w ww. wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowymbylichbudowanych lokali
(90 rocznie). W okresie oliym kontroh oddano do #ytku 112 nowych lokali

mieszkalnycf? i 36 lokali w kontenerach mieszkalnyéhzmodernizowano budynek dla

4 przyjetym Uchwak Nr 298/XXVI111/08 Rady Miasta z 27.11.2008 r., zwanylalejProgramem na lata 2008-2013.
®Dz. U.z 2005 r. nr 31, poz. 266 ze zzwary dalejustaw; o ochronie praw lokatorow.

® Uchwata Nr 366/XXXV/09 Rady MiastZory.

" Uchwata Nr 96/IX/07.

8 przy ul. Moniuszki 26, ul. Keciuszki 22, ul. A. Biskupa 38/40, ul. Szerokiej i@li Szeptyckiego 14.

® Jedna decyzja o dopuszczeniu dgtkowania mae dotyczy wiccej niz jednego mieszkania.

0 ychwata Zarzdu Miasta Nr 1105/XXXI11/02 z 7.08.2002 r.

11 Zzarzdzenie Prezydenta Nr 1641/10 z 15.12.2010 .

2 ul. Promienna 5i7.

13 ul. Kolejowa 3 — 20 konteneréw (20 lokali ) wybwegano w 2007 r. , 11 konteneréw (6 lokali) wybudowan 2008 r.



rodziny zasipcze}* oraz budynek na 4 mieszkania komunalne i 4 miesaka
repatriacyjn&, a take oddano 20 lokali uzyskanych w wyniku adaptacjpdgiatu)
innych pomieszczemieszkalnych.

llos¢ mieszka znajdugacych s¢ w zasobach gminnych utrzymywata sia zblzonym
poziomi€® (na koniec lat 2008-2010 Gmina dysponowata odpdmie 1 038, 1 077,
1034 lokalami, a na 30 czerwca 2011r. liczba liokae ulegta zmianie), przy
zmniejszajcej sk liczbie rodzin oczekdpych na lokal. Na lokale oczekiwato
odpowiednio 250, 156, 140 i 120 rodzin (w tym naikge czerwca 2011 r. na realizacj
oczekiwato 100 wyrokowaslu).

Nie stwierdzono nieprawidtovgoi w zakresie sprzedg przez Gmig lokal
mieszkalnych. W wyniku analizy sprawozadaSG-01 Gospodarka mieszkaniowa
i komunalna stwierdzono jednake sprawozdanie za 2009 r. spmizono nierzetelnie,
gdyz w latach 2008-2009 Gmina sprzedata 33 mieszkaaiahie jak podano
w sprawozdaniu 30. Ponadto, w latach tych przekazaminie 1 budynek nieodptatnie
(w ktérym powstato jedno mieszkanie), a w sprawongdavykazano 8 takich lokali.

Btad, jak wyja&niono w toku kontroli, bytvynikiem b¢dnej interpretacji pracownika.

3. Analiza 10 uméw zawartych w latach 2008-2011 wykazae umowy o odptatne
uzywanie lokalu zawierano na czas nieoznaczony, zgodnart. 5 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréwSredni czas oczekiwania przez wnioskodawa zawarcie
umowy wynosit 2,5 roku, przy czym w 2009 roku wrkbprzyjmowano w terminie do
30 wrzénia, a od 2010 roku zgodnie z obawmijaca uchwah, czyli do 31 sierpnia
kazdego roku. Osoby, ktére ztgty wnioski tuz przed tymi terminami krocej oczekiwaty
na rozpatrzenie wniosku i ewentualny przydziat kesia, a osoby, ktére zigy
wniosek tu po tych terminach na samo rozpatrzenie wnioskwelagz diuzej, czasami
caty rok.

Umowy najmu lokali socjalnych zawierano z osobanpietsiapcymi kryteria
okreslone w art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie praw lok@aig na czas oznaczony zgodnie
z art. 23 ust. 1 tej ustawy. Stosowana stawka @ymse przekraczata potowy stawki
najnizszego czynszu obowdujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym, zgodnie

Z art. 23 ust. 4 ww. ustawy.

1 ul. Pukowca 8 (9 dzieci i 2 dorostych).

15 ul. Moniuszki 26.

18 Gmina wyzbywata sizasobu mieszkaniowego jedynie w ograniczonym zikrésprzedana cel mieszkalny na rzecz
najemcoéw, sprzedav zwiazku ze ztym stanem technicznym i kosztem remorzewpyzszajcym wartéé budynku lub
lokalizacja mieszki@na terenie przemystowym.



Sredni czas od zienia wniosku lub wyroku aslu do zawarcia umowy wyniost
766 dni (ok. 2 lat).

NIK zwraca uwag, ze ostatnie wydzielenie 296 lokali socjalnych names Gminy,
w trybie art. 22 ustawy o ochronie praw lokatordasgpito w roku 2008’. Tymczasem
faktycznie, zgodnie ze sprawozdaniem M9%¥czba lokali socjalnych na terenie Gminy
wynosita 247 za lata 2008 i 2009, a 280 lokali alk 2010. Jak wyjmita Kierownik

Wydziatu Lokalowego w biescym roku planuje siaktualizacg uchwaty w tej sprawie.

4. NIK pozytywnie ocenia okpie miejscowymi planami zagospodarowania przeshego
catej powierzchni Gminy (6 454 ha) oraz pgoi dziat&a w celu ich aktualizaciji.
W obowhzujacych planach pod zabudewnieszkaniow jednorodzing i wielorodzinry
przeznaczono odpowiednio 1087,5ha i 95,2 ha, temosvi hcznie przeszto 18 %
terenéw gminnych. W okresie @bym kontrok na terenie Gminy realizowano 594
inwestycje z zakresu budownictwa mieszkaniowegonged wielorodzinnego oraz
9 inwestycji gminnych. Na terenie Gminy nie wysiwaly tereny zalewowe i osuwiska,
wystepowaty natomiast tereny gornicze, na ktorychzlmea byta lokalizacja inwestycji
budowlanych po spetnieniu nieginych warunkéw okidonych w Uchwale
nr 469/XLI/05 Rady MiastaZory z 24 listopada 2006 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennégstaZory.

W zakresie infrastruktury technicznej, towarzys budownictwu mieszkaniowemu,
od pocatku 2008 r. do kaca pétrocza 2011 r. wzrosta didgosieci wodocigowych
0 18,1 km ze 187 km do 205,1 km, a diigsieci kanalizacyjnej 0 16,17 km z 78,3 km
do 94,47 km. W ramach wieloletniego planu rozwojumiodernizacji urzdzen
wodocihgowych i kanalizacyjnych dla GminZory na lata 2009-2013 zaplanowano
wdrozenie 6 zad@inwestycyjnych na kw@t244 296 129 zi, w tym najwaiejszy projekt
pn.: ,Kompleksowe upoeglkowanie gospodarki wodnaiekowej wZoracH’. W okresie

objetym kontroh zrealizowano budogv przepompowni i kanalizacji sanitarnej

17 uchwak Nr 589/L1I/06 Rady Miast&ory z 28.09.2006 r.

18 sprawozdania o kosztach utrzymania zasob6w lokalbwraz stawkach optat w budynkach z lokalami mkeymi.

19 110s¢ wydanych pozwole na budow od 2008 do 30.06.2011 r.

20 |nwestycja realizowana byta w ramach dziataniaGospodarka wodnéciekowa w aglomeracjach powsj 15 tys. RLM
priorytetu | Gospodarka wodriziekowa Programu Operacyjnego Infrastruktusaddowisko 2007-2013. Catkowity koszt
realizacji Projektu wynosit 278.962.079,00 zi. Wiks& dofinansowania wg umowy, tj. 85 % kwoty wydatkow
kwalifikowanych wynosita 148.364.644,00 zt. Zakaenie inwestycji planowane byto na 2013 r. Do 86011 r. PWiK
Zory poniosto ptatnéci w wysokdici 1.991.551,18 zt (1,3 % wald projektu) w podziale na: Fundusz spdjcio—
1.308.868,46 zi, Inne krajow&odki publiczne — 682.682,72 zi, Kredyt doptatowy200.829,28 ziSrodki wlasne —
481.853,44 zi.



z przyhczem do kontenerow socjalnych o wadid?98 052,48 zit, przy czym wielokrotnie
wystepowano o uzyskanie dofinansowaniamedkéw europejskict.

W latach 2008-2011 Miasto zrealizowato 4 inwestydiiegowe, wspoéffinansowane ze
srodkéw Unii Europejskiéf, ktore, jak wyjanit PrezydentWplywaly wydcznie w sposéb
pasredni na rozwoj budownictwa mieszkaniowego poprzegpewnienie pltynnej
komunikacji i bezpiecZetwa w migcie oraz wyprowadzenie ruchu tranzytowego poza
tereny mieszkaniowe. Jednak w @k z wysak wartascig tych inwestycji
i ograniczonymi srodkami budetowymi, Gmina byla zmuszona do zmniejszenia

podejmowania przedsizie¢ inwestycyjnych w innych obszarach.

5. Zarzdzanie mieszkaniowym zasobem komunalngowierzono jednostce buzetowe]
Gminy - Zaradowi Budynkéw Miejskich wZorach (ZBM). W przytym Programie na
lata 2008-2013 stan techniczny budynkéw komunalnyoéniono jako dobry w 90,3 %
oraz sredni w 9,7 %. Zadania w zakresie utrzymania zasohieszkaniowego
w nalezytym stanie technicznym realizowano zgodnie z zeami. W skiad zasobu
mieszkaniowego Gminy, wg stanu na 31 grudnia 201Wahodzito 78 budynkéw, w tym
45 budynkow stanowcych wiasné¢ Gminy i 2 budynki khdace w przymusowym
zaradzie. W 31 budynkach powstaty wspoélnoty mieszkaeiowV latach 2008-2010
wyremontowano 7 budynkéw i 168 (96 %) lokali miesinych, a w trakcie remontu byto
8 lokali mieszkalnych. Remonty prowadzono zgodnidanem.

Analiza stawek czynszu w wybranych lokalach przy. uKoszarowej,
wyremontowanych w latach 2009-2010, wykazat®, wraz z popraw warunkéw
mieszkaniowych nagpowat wzrost stawki (z 2,52 ztimdo 2,93 zi/rfi po remoncie).

Ogledziny losowo wybranych 18 budynkéw z zasobu miesikaego wykazatyze stan

21 Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w rarBeiftania 5.3. - Czyste powietrze i odnawiaimédia energii
Priorytet V.Srodowisko Regionalnego Programu Operacyjnego WojetwaiSlaskiego na lata 2007 — 2013 na zadanie pn.
,Btekitne niebo nad Star6wk— budowa systemu cieptowniczegoZarach wraz z likwidagj systemow indywidualnych”,
wnioskodawa projektu bytlo PWIK Sp. z o.0. Calkowity koszt prktie wynosit 10 903 702,16 zt, wnioskowane
dofinansowanie - 3 458 994,64 zi. W toku konttolvata procedura weryfikacji wniosku o dofinansonea ziazonego
w dniu 6.06.2011 r. Kolejne inwestycje finansowaegrodkdw zewntrznych to; ,Budowa i modernizacja budynku przy
ul. Moniuszki 26" - 1.057.553,06 zt srodki wilasne i 464.554,73 zt dofinansowanie Wojewoxﬂ;lqskiego, ~Remont

i przebudowa budynku przy ul. Rybnickiej 259" - 4871,34, w tym: 128.220,40 zt Fundusz Doptat i 280,94 zt
srodki wiasne, ,Remont i przebudowa budynku przykulMiarki 11 i 11a” — 723.377,57 zt, w tym: 217.023 zt Fundusz
Doptat, 506.364,30 zrodki wiasne, ,Termomodernizacja budynku mieszkginerzy ul. Gwarkéw 22 i Gwarkéw 24"-
748.058,66 zt, w tym: 522.779,00 zt -qyozka WFGIGW, 225.279,66 zérodki wiasne.

22 Poprawa warunkéw bezpiearzstwa ruchu na DW 932 i DW 935 na obszarze Midsigy” dofinansowany z EFRR
w ramach Priorytetu 1, Dziatania 1.1. Zintegrowamdé®rogramu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego, ,Pdmba

i wzmocnienie nawierzchni odcinka DK-81 Zerach” dofinansowany z ETRR w ramach Priorytetu lgidbania 2.2.
Sektorowego Programu Operacyjnego Transport”, ,Bspienie ruchu tranzytowego w Subregionie Zachodnibudowa
obwodnic w Rybniku Zorach wraz z modernizacPW 935. Budowa pétnocnej obwodnicy miagiary w ciagu DW 935"

i Il etap”,



techniczny 1% budynkéw byt dobry, natomiast pozostatyéfl Zty. Ustalonoze budynki
te posiadaj petra dokumentag technicza wraz z pozwoleniami na budew
W przypadku 3 budynké®® w roku 2010 podito dziatania majce na celu pozyskanie
srodkow z funduszy europejskich przewidzianych naitaizack, jednak z uwagi na
wyodrebnienie na parterach budynkow lokalaytkowego planowane inwestycje nie
spetnity warunkéw koniecznych do weia udziatu w konkursie Budynki te
uwzgkdniono w planach remontowych na lata 2011-2014 r¥y¥padku ostatniego z tych
budynkéw® trwata procedura przetargowa na wylonienie wykonawrob6t
remontowych, ktérych zakeazenie zaplanowano na 30 listopada 2011 r.

NIK zwraca uwag nha nislky skuteczné prowadzonych przez ZBM dziala
windykacyjnych. Zadhzenie na dzig 1 stycznia 2008 r. — z kwoty 1 453 803,34 zi
(z odsetkami) wzrosto do 2 170 452,89 zt (0 67%nia 30 czerwca 2011 r. Ponadto,
na koniec tego okresu 128 lokali komunalnych zajaowokatorzy, pomimo ze

wypowiedziano im umowy najmu z powodu zalggiazynszowych.

Przedstawiagc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Kontynuowanie dziatd w zakresie zapewnienia potrzeb mieszkaniowych inspd
samorzdowe).

2. Zapewnienie rzetelnego spazania sprawozda SG-01 Gospodarka mieszkaniowa

i komunalna.

Najwyzsza lIzba Kontroli Delegatura w Katowicach, na padst art. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdenterminie 20 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
I wykonania wnioskow #dz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgngz na pimie do
Dyrektora Delegatury NIK umotywowanych zastrae w sprawie ocen, uwag i wnioskow

zawartych w tym wysgpieniu.

2 ul. Gwarkéw 5, 5b, 5c, 5d, ul. Rybnicka 259, uteftyckiego 14, ul. Gwarkéw 11, 13, 22, 24, ul.rRienna 5, 7,
ul. Kolejowa 3, ul. Moniuszki 26.

24 ul. Szeroka 7 i 7a, ul. Biskupa 38/40, ul.siaiszki 22 i Miarki 11 i 11a.

%5 przy ul. Szerokiej, Kéciuszki i Biskupa.

% przy ul. Miarki.



W razie zgtoszenia zastra#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym wyej mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



