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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Zyweu', Rynek 2, 34-300 Zywiec

Antoni Szlagor, Burmistrz Miasta?, od 19 listopada 2002 r.

(akta kontroli: str. 3-5)
1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan dotyczacych budynkéw
komunalnych z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

2. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych z gospodarowaniem
i utrzymaniem  budynkéw  komunalnych z  mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

Lata 2019-2021. Badaniami kontrolnymi moga by¢ objete rowniez dziatania
| zdarzenia, z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Aleksander Matysz, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/67/2022 z 23 marca 2022 .

(akta kontroli: str. 1-2)

" Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U.z2022r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Zadania w zakresie gospodarowania budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych> okreSlono w  Wieloletnim  programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) na lata 2019-2024 oraz
powierzono Zywieckiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.5, przy
czym sprawowano ograniczony nadzér nad wykonywaniem przez TBS tych zadan,
gdyz nie przeprowadzano u zarzadcy kontroli dotyczacej gospodarowania
mieszkaniami o warunkach substandardowych. Sposob sprawowania nadzoru nad
dziatalnoscig Spotki nie zapewniat petnej i rzetelnej informacji o wywigzywaniu sie
przez zarzadce z powierzonych mu obowigzkdéw, w szczegdinoSci w zakresie:
wykonywania wymaganych co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na piec lat
kontroli stanu technicznego obiektéw budowlanych, w ktérych znajdowaty sie
mieszkania substandardowe, prowadzenia w wymagany sposob ksigzek obiektu
budowlanego, realizacji niektérych zadan okreSlonych na lata 2019-2021
w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) oraz
zalecen wynikajacych z okresowych kontroli i przegladow budynkow z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

Srodki zapewnione przez Gmine na zadania zwigzane z gospodarowaniem
i utrzymaniem budynkow nie byty w petni adekwatne do wystepujacych potrzeb, co
skutkowato niepetng realizacjg zadan remontowych i modernizacyjnych w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Podjeto dziatania zmierzajace do
pozyskania dodatkowych Srodkow finansowych ze zrodet zewnetrznych na realizacje
tych zadan w ramach ,Programu integracji spotecznosci romskiej w Polsce”
Podejmowane dziatania pozwolity na wykonanie najpilniejszych zadan remontowych,
nie zapewnity jednak utrzymania w stanie niepogorszonym wszystkich zarzadzanych
budynkdw z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

NIK negatywnie ocenia nieprzedtozenie przez Burmistrza Radzie Miejskiej projektu
wymaganej od dnia 22 kwietnia 2021 r. uchwaty w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo oceng w formie
opisowe;.

5 Mieszkania o warunkach substandardowych - takie, ktore charakteryzujq sie zlym stanem technicznym,

niedostatecznym wyposazeniem w instalacje oraz takie, w ktorych mieszka zbyt duzo osob. Substandardowe

warunki mieszkaniowe (wg opracowan wiasnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego) klasyfikowane sg w trzech

kategoriach ze wzgledu na:

1) kategoria pierwsza wyodrebniona ze wzgledu na zly stan techniczny budynku i zalicza sig:
- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1979, z liczbg mieszkan 1z 1 izba,

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji (z nieustalong informacjg
o kanalizacji),

- mieszkania w budynkach wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodociagu (z nieustalong, informacjg
0 wodociggu),

2) kategoria druga wyodrebniona ze wzgledu na niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje — obejmuje
mieszkania bez ustepu, ale z wodociggiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu, znajdujace sie
w budynkach niezaliczonych do pierwszej kategorii,

3) kategoria trzecia wyodrebniona zostata ze wzgledu na nadmierne zaludnienie — obejmuje mieszkania, w ktorych
na 1 pokdj przypadato 3 i wiecej osdb, niezaliczone do kategorii pierwszej i drugie;j.

Definicje mieszkan substandardowych opublikowano na stronie internetowej Gtéwnego Urzedu Statystycznego
https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-publicznej/1145,pojecie.html

6 Dalej: Zarzadca lub TBS.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Rozwigzania organizacyjne w zakresie realizacji zadan
dotyczacych budynkéw komunalnych 2z mieszkaniami
o warunkach substandardowych.

1.1. Przyjete w Gminie Zywiec8 rozwigzania organizacyjne zapewnialy realizacje
zadan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami komunalnymi, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych. Uchwatg Rady Miejskiej® z dnia 27
pazdziernika 2005 r. w sprawie wyboru sposobu prowadzenia i formy gospodarki
komunalnej w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego, powierzono TBS
realizacie zadan wlasnych Gminy w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego oraz zarzadzania gminnym zasobem nieruchomosci. Wedtug
Regulaminu realizacji zadann wifasnych Gminy?, TBS wykonywat czynnoSci
w zakresie m.in.: administracji i eksploatacji nieruchomosci oraz technicznego
utrzymania zasobow, dokonywania okresowych przegladow stanu technicznego
budynkéw, zapewnienia statych ustug kominiarskich, utrzymania czystosci i porzadku
w budynkach, wykonywania napraw biezacych w lokalach, budynkach, w tym
konserwacji i drobnych napraw instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej,
odgromowej, domofonowej i anten zbiorczych, usuwania usterek i awari,
sporzadzania planu remontoéw, modernizacii i inwestycji w budynkach stanowigcych
wtasno$¢ komunalng oraz sprawowania nadzoru nad prowadzonymi remontami.

(akta kontroli: str. 6-22, 87-104, 110-119)

Burmistrz wyjasnit, ze: zadania zwigzane z mieszkaniami substandardowymi nie
zostaty przypisane pracownikom Urzedu Migjskiego w Zywcu, co wynika
z powierzenia realizacji tych zadan Zywieckiemu Towarzystwu Budownictwa
Spofecznego Sp. z 0.0. BezpoSredni nadzor na Spotkg sprawuje osobiscie jako
Burmistrz Miasta, reprezentujacy jedynego wspdlnika Spotki — Miasto Zywiec.

(akta kontroli: str. 99-102)

1.2. Wedtug zapiséw Regulaminu gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci
TBS byt zobowigzany do przedstawiania Gminie co pét roku sprawozdan
zawierajacych informacje dotyczace: realizacji zadan z zakresu windykacji naleznosci
z tytulu czynszu najmu i innych naleznych optat, o stanie pustostanéw oraz
0 wykonanych remontach, modernizacjach i inwestycjach.

W okresie objetym kontrolg TBS przekazywat do Urzedu pdtroczne i roczne
sprawozdania, w ktoérych uwzgledniono dane dotyczace m.in. przeprowadzonych
robot remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych budynkéw oraz lokali
komunalnych, ze wskazaniem adresu budynku (lokalu) oraz rodzaju
przeprowadzonych robdt.

(akta kontroli: str. 110-363)
W latach 2019-2021 pracownicy Urzedu nie przeprowadzili kontroli w TBS.
Burmistrz wyjasnit:

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegoéinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8 Dalej: Gmina lub Miasto.
9 Nr LVI1/503/2005.
10 Dalej: Regulamin gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci lub Regulamin.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

TBS nie zgfaszat w latach 2019-2021 problemow czy trudnosci zwigzanych
Z realizacjg powierzonych zadan (...) Kontrole w TBS, w tym w zakresie realizacji
zadan dotyczacych zarzadzania budynkami komunalnymi, sprawuje osobiscie oraz
przez Rade Nadzorczg Spotki (...) cyklicznie spotykatem sie z pozostatymi organami
Spotki oraz mieszkaricami mieszkan substandardowych (...) Sprawozdania zwigzane
z zarzgdzaniem budynkami komunalnymi otrzymywata Skarbnik Miasta (...) w celu
ewentualnego dalszego wykorzystania do celow sprawozdawczych oraz Zastepca
Burmistrza (...) ktéra analizowata je pod wzgledem merytorycznym. Wobec braku
wymogow prawnych w tym zakresie nie tworzono dokumentacji analizy sprawozdan.

(akta kontroli: str. 99-104, 438-444)
NIK zwraca uwageg, ze nie skorzystano z mozliwosci przeprowadzenia kontroli w TBS.

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Wprowadzono rozwigzania organizacyjne zapewniajace realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem budynkami komunalnymi na terenie Gminy, w tym
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przy czym sprawowano
ograniczony nadzér nad dziatalnoScig TBS, gdyz nie przeprowadzono kontroli
w zakresie powierzonych zarzadcy zadan. Sposob sprawowania nadzoru nad
dziatalnoscig Spdtki nie zapewniat petnej i rzetelnej informacji 0 wywigzywaniu sie
przez zarzadce z powierzonych mu obowigzkéw, w szczegdinoSci w zakresie:
wykonywania wymaganych co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na piec¢ lat
kontroli stanu technicznego obiektow budowlanych, w ktorych znajdowaty sie
mieszkania substandardowe, prowadzenia w wymagany sposob ksigzek obiektu
budowlanego, realizacji niektorych zadan okreslonych na lata 2019-2021
w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) oraz
zalecen wynikajacych z okresowych kontroli i przegladéw budynkéw z mieszkaniami
0 warunkach substandardowych.

2. Planowanie, finansowanie i realizacja dziatan zwigzanych
z gospodarowaniem i utrzymaniem budynkéw komunalnych
z mieszkaniami o warunkach substandardowych

2.1. Uchwatg Rady Miejskiej'" z dnia 28 lutego 2019 r. przyjeto Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) na lata 2019-2023, ktdry
zostat uchylony Uchwatg Rady Miejskiej'? z dnia 30 kwietnia 2019 .

Pismem z dnia 22 marca 2019 r. Zastepca Dyrektora Wydziatu Nadzoru Prawnego
Slaskiego Urzedu Wojewddzkiego w Katowicach'® poinformowat Urzad o wszczeciu
postepowania nadzorczego w sprawie stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaty
w catosci, jako niezgodnej z art. 21 ust. 2 pkt 1, pkt 4, pkt 5, pkt 7 i pkt 8 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'. W uzasadnieniu ww. pisma wskazano na m.in.:
pobiezne uregulowanie kwestii opisania innych dziatan majgcych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
stwierdzono, ze uchwafa nie czyni zado$¢ wymogom wynikajgcym z art. 21 ust. 2
ustawy, w zakresie dotyczacym minimalnego okresu obowigzywania wieloletniego

Nr VI/44/2019.

12 Nr 1X/68/2019.

13 Dalej: Zastepca Dyrektora WNP SUW.

4Dz. U.z2022r., poz. 172; dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy lub ustawa.

5



programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, ktdry powinien by¢
opracowany na co najmniej piec kolejnych lat. Decyzjg z dnia 8 maja 2019 r. Zastepca
Dyrektora WNP SUW umorzyt postepowanie nadzorcze dotyczace stwierdzenia
niewazno$ci ww. uchwaty. W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze m.in.: 30 kwietnia
2019r. uchwata zostata uchylona przez Rade Miejska, a Gmina poinformowata
oinicjatywie zmierzajacej do dostosowania przedmiotowej uchwaty do
obowigzujacych przepisow prawa.

(akta kontroli: str. 21-56)

Burmistrz wyjasnit, ze do sporzadzania projektu ww. uchwaty przystgpiono w IV
kwartale 2018 r. oraz, Ze przygotowanie uchwaty byto czasochtonne i wymagafo
poczynienia Szeregu analiz majacych na celu kompleksowe uregulowanie kwestii
zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym gminy.

(akta kontroli: str. 438-444)

Uchwatg'> Rady Miejskiej z dnia 4 lipca 2019 r. przyjeto Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy (...) na lata 2019-202476. Program
zawierat wymagane elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym
zasobie gminy, tj. m.in.: prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegéinych latach okresu 2019-2024, analize
potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,
sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami, informacje dotyczace: zrodet
finansowania gospodarki mieszkaniowej, informacje o nieplanowaniu sprzedazy
lokali, 0 wysokosci kosztow w kolejnych latach ww. okresu, z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontow, koszty inwestycyjne, koszty modernizacii
lokali i budynkéw a takze opis innych dziatan majacych na celu poprawe
wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Program zawierat charakterystyke i ocene stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy, tj. 42 budynkdw, 276 mieszkan oraz 7 lokali tymczasowych,
wg ktdrej 55,3% budynkow i lokali byto w stanie dobrym, natomiast w stanie: Srednim,
zadawalajgcym i zlym bylo odpowiednio: 28,9%, 7,9% i 7,9% zasobu
mieszkaniowego. W programie zaplanowano wykonanie remontéw i modernizacii
wynikajacych ze stanu technicznego 32 budynkow (76,2%) na taczng kwote 1 650
tys. zt, w tym: w 2019 r. 21 budynkéw na tgczna kwote 600 tys. zt, w 2020 r.
6 budynkow na taczng kwote 600 tys. zt i w 2021 r. 6 budynkow na taczng kwote 450
tys. zt, przy czym w Programie zaznaczono, ze jego realizacja bedzie uzalezniona od
mozliwosci finansowych Gminy. Planowano m.in. remonty lub modernizacje:
kompleksowe, pokrycia dachéw i kominéw, klatek schodowych, elewacji wraz
z termomodernizacja, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej oraz instalacji
centralnego ogrzewania, elektrycznej i wodno-kanalizacyjne;.

Program przewidywat sprzedaz jednego budynku, w ktorym nie byty zlokalizowane
mieszkania o warunkach substandardowych oraz zawierat zapisy, ze zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych bedzie realizowane przez m.in.: budowe lub zakup lokali
mieszkalnych, w tym wymagajacych remontu, przy czym nie zawierat danych
liczbowych w tym zakresie.

15 Nr XI1/85/2019. Rada Miejska nie dokonywata zmian w projekcie ww. uchwaly.

16 Dz, Urz. Woj. Slaskiego poz. 5174, dalej: Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy lub
Program.



Liczba wnioskdw ztozonych na przydziat mieszkania w poszczegdlnych latach okresu
2019-2021 wynosita odpowiednio: 319, 334 i 123'7. W Programie zaplanowano
wzrost liczby zasobu mieszkan z 283 w 2019 r. do 299 w 2024 .

(akta kontroli: str. 6-86, 457)

W odniesieniu do podejmowanych dziatan inwestycyjnych, majacych na celu poprawe
sytuacji mieszkaniowej Pani Prezes TBS wyjasnita:

we wrzesSniu 2018 r. zostat oddany do uzytkowania i zasiedlony budynek
wielorodzinny przy ul. Futrzarskiej, w ktorym znajduje sie 10 lokali mieszkalnych
o facznej powierzchni 409,84 m2. Budynek zostat wybudowany ze Srodkéw wtasnych
TBS, partycypacji najemcow oraz $rodkow pochodzacych z kredytu — finansowanie
zwrotne z Banku Gospodarstwa Krajowego. W chwili obecnej Spétka realizuje | etap
inwestycji polegajacy na budowie trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Browarnej w Zywcu oraz remont istniejacego budynku objetego nadzorem
konserwatora zabytkow. W wyniku realizacji inwestycji powstanie 27 nowych lokali
mieszkalnych na wynajem o tacznej powierzchni 1 369,68 m2 oraz 3 wyremontowane
lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni 144,85 m2. Inwestycja realizowana jest ze
$rodkéw wiasnych TBS, finansowego wsparcia Gminy Zywiec, partycypacji
przysztych najemcdw oraz Srodkéw pochodzacych z kredytu — finansowanie zwrotne
z Banku Gospodarstwa Krajowego. Termin zakonczenia | etapu inwestycji planowany
jest na czerwiec 2022 r. Po ukonczeniu | etapu inwestycji planowana jest realizacja
etapu Il polegajgcego na budowie 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Browarnej w Zywcu — 36 mieszkan o facznej powierzchni uzytkowej 1.826,24 m2.
Realizacja inwestycji uzalezniona bedzie od mozliwosci pozyskania finansowania.
(akta kontroli: str. 583-591)

Rada Miejska 28 sierpnia 2013 r. podjeta uchwate'® w sprawie zasad i trybu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej Miasta
(...) w ktorej okreslono m.in. zasady i kryteria dochodowe oddawania lokali w najem,
w tym lokali socjalnych i tymczasowych, zasady zamiany lokali mieszkalnych, tryb
rozpatrywania wnioskéw o najem lokali oraz zasady postepowania w stosunku do
0s0b, ktdre pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce.

Burmistrz w okresie objetym kontrolg nie przediozyt Radzie Miejskiej projektu nowe;
uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, co szerzej przedstawiono w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

Gmina w okresie objetym kontrolg nie posiadata strategii rozwoju lub innych (niz
powyzej przedstawione) dokumentéw planistyczno-strategicznych, w ktdrych
okre$lono zadania dotyczace gospodarowania budynkami  komunalnymi
z mieszkaniami o warunkach substandardowych.

(akta kontroli: str. 105-107, 364-369)

2.2. W okresie objetym kontrolg Srodki zaplanowane przez Gmine na zadania
zwigzane z gospodarowaniem budynkami komunalnymi, w tym z mieszkaniami
o warunkach substandardowych nie byty w petni adekwatne do wystepujacych
potrzeb. TBS ztozyt do Urzedu zapotrzebowania na $rodki finansowe w ww. zakresie

17 Spadek liczby wnioskow w 2021 r. wynikat z faktu dokonania aktualizacji rejestru wnioskéw o przydziat lokalu
i wykreslenia wnioskéw nie zaktualizowanych przez wnioskodawcow.

18 Nr XLIX/350/2013.



na kwoty: 3 658,0 tys. zt na 2019 ., 4 528,6 tys. zt na 2020 r. i 2677,0 tys. zt na
2021 r. W uchwatach budzetowych Miasta'® na ww. zadania zaplanowano20:

e w 2019r. facznie 2 655,0 tys. zt, w tym: 1 055,0 tys. zt na zadania biezace
oraz 1 600,0 tys. zt na zadania inwestycyjne;

o w 2020 r. facznie 2 650,0 tys. zt, w tym: 1 050,0 tys. zt na zadania biezace
oraz 1 600,0 tys. zt na zadania inwestycyjne;

o w 2021r. facznie 2 174,8 tys. zt, w tym: 1 074,8 tys. zt na zadania biezace
oraz 1 100,0 tys. zt na zadania inwestycyjne.

W uchwatach budzetowych Miasta uwzgledniono odpowiednio: 72,6%, 58,5% i 81,2%
zapotrzebowania TBS.

(akta kontroli: str. 380-408, 419-437, 627-630)

Skarbnik wyjasnita: z uwagi na ograniczone dochody budzetowe Miasta Zywca oraz
koniecznos¢  zapewnienia finansowania wszystkich  obligatoryjnych  zadan
okreslonych w ustawie o samorzadzie gminnym, przedstawione zapotrzebowania
skorygowane zostaty do wysokosci Srodkdw mozliwych do sfinansowania w kolejnych
latach (...) Jednocze$nie informuje, Zze korekta wysokoSci Srodkow przeznaczonych
na zadania zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych bedgcych wiasnoscig
miasta Zywca miafa charakter ogdlny, co oznacza, ze to Spétka TBS (...) decydowata
jakie zadania i w jakiej wysokoSci bedg realizowane w danym roku budzetowym, tak
aby miescity sie w planie wydatkow przyjetych w uchwatach budzetowych..

(akta kontroli: str. 406-408)

Wedtug wyjasnienn Burmistrza zaplanowane kwoty nie zapewniaty realizacji
wszystkich zadan zwigzanych z gospodarowaniem budynkami komunalnymi, w tym
z mieszkaniami 0 warunkach substandardowych, a wzrost kosztow (...) materiatow
budowlanych, materiatow instalacyjnych (...) robocizny czesto przewyzszaty
zaplanowane kwoty na dany rok budzetowy, oraz ze: wykonane prace remontowe czy
modernizacyjne (...) polepszaty warunki mieszkaniowe. Przede wszystkim remonty
dachéw, komindw, instalacji wodno—kanalizacyjnych (...) wplywaly na poprawienie
warunkow technicznych obiektu budowalnego i nie dopuszczaty do pogorszenia sie
stanu technicznego. Wszelkie zmiany sposobow ogrzewania budynkow, przejscie na
indywidualne rozliczanie zuzytego ciepta, zimnej wody, podgrzanej wody, poprzez
montaze wodomierzy, cieptomierzy wptywaty na komfort Zycia mieszkancow, ochrone
Srodowiska oraz indywidualne (...) rozliczanie kosztow zuzytego ciepfa.
Kompleksowe remonty mieszkan poprawiaty warunki bytowe rodzin w nich
zamieszkujgcych.

(akta kontroli: str. 105-109)

Prezes TBS w okresie objetym kontrolg dwukrotnie wystepowata do Burmistrza
0 przyznanie dodatkowych srodkéw na realizacje zadan remontowo-inwestycyjnych
realizowanych w zarzadzanych budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, tj. pismem z 8 sierpnia 2019 r. o kwote 50,0 tys. zt oraz pismem
z 22 pazdziernika 2019 r. o kwote 20,0 tys. z. W uzasadnieniu wskazywano na
konieczno$¢ wykonania dodatkowych, nieplanowanych zadan w niektorych
budynkach, tj. m.in. remontu komindw, wiezby dachowej oraz pokrycia dachowego.
Whioskowane $rodki zostaty przekazane do TBS.

(akta kontroli: str. 109, 592-612)

19 Tj. uchwatach budzetowych: na 2019 r. - Nr 111/18/2018 z 20 grudnia 2018 r., na 2020 r. - Nr XX/137/2019 z 19
grudnia 2019 r., na 2021 r. - Nr XXXIV/259/2020 z 30 grudnia 2020 r.

20 Plan po zmianach.



TBS przekazywat Gminie wptywy z dochodow czynszu najmu lokali komunalnych,
w zwigzku z art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego?!. taczna wysoko$¢ dochodéw przekazanych
w okresie objetym kontrolg wynosita 2 908,7 tys. zt, w tym: 992,7 tys. zt w 2019 .,
935,6 tys. ztw 2020 r. 1 980,4 tys. zt w 2021 .

(akta kontroli: str. 613-626, 800-801)
2.3. W latach 2019-2021 z zaplanowanych srodkéw w wysokosci 7 479,9 tys. zt na

realizacje zadan ujetych w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy wykorzystano:

o w2019r. tacznie 2 653,4 tys. zt, tj. 99,9% zaplanowanych srodkéw w kwocie
2 655,0 tys. zt;

e w2020 r.tacznie 2 648,8 tys. zt, tj. 99,9% planowanych srodkéw (2 650,0 tys.

z);
o w2021 r.tacznie 2 170,6 tys. zt, tj. 99,8% planowanych srodkéw (2 174,8 tys.
zt).
Na remonty i modernizacje budynkdbw z mieszkaniami o warunkach

substandardowych TBS wydatkowat tacznie 14277 tys. zt, w tym: 388,8 tys. zt
w2019r., 617,7 tys. 22 w 2020r. i 421,2tys. z123 w 2021 r. Wykonano roboty
remontowe lub modernizacyjne tacznie w 12 z 24 budynkéw (50,0%) z mieszkaniami
o warunkach substandardowych, tj. m.in.: termomodernizacje, remonty mieszkan
wraz z wymiang_ stolarki okiennej i drzwiowej, pokrycia dachowego, komindw, klatek
schodowych, dokonano zmiany sposobu ogrzewania budynku z piecéw grzewczych
na sie¢ gazowa, wymiany instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjne;.

W latach 2019-2021 nie zrealizowano niektorych zadan okreslonych w Programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, zaplanowanych w do wykonania
w 11 z 24 zarzadzanych przez TBS budynkach z mieszkaniami o warunkach
substandardowych, zlokalizowanych w Zywcu, tj.: termomodernizacji budynku przy ul.
Przemystowej 17, konserwacji pokrycia dachu, remontu klatki schodowej i ogrodzenia
posesji budynku przy ul. Browarnej 68, remontu klatek schodowych w 5 budynkach
przy ulicy Kabaty 56, 57, 58, 59 i 60, remontu elewacji oraz malowania klatek
schodowych w budynku przy ul. Wyzwolenia 2, remontu pokrycia dachowego wraz
zremontem komindw, remontu elewacji i klatki schodowej w budynku przy
ul. Garbarskiej 6, termomodernizacji budynku przy ul. Niezapominajki 10, remontu
klatki schodowej przy ul. Powstancow Slaskich 7.

Wykonano natomiast zadania okre$lone w Programie mogace mie¢ bezposredni
wptyw na bezpieczenstwo ludzi i mienia, j. m.in.: remonty komindw, naprawy instalacji
elektrycznych i wodnych, usuwanie nieszczelnosci w przewodach kominowych oraz
instalacjach odprowadzajacych wode z budynkow.

Informacie o wykonanych remontach i modernizacjach byly zawarte
w przekazywanych corocznie do Urzedu sprawozdaniach Zarzadu z dziatalnosci TBS

21Dz.U. 22021 r. poz. 1672, ze zm.

22 W tym: 417,7 tys. zt ze $rodkéw budzetu Miasta i 200,0 tys. zt dotacji budzetu Panstwa uzyskanej na realizacje
zadania Remont i modernizacja lokali mieszkalnych dla rodzin romskich zamieszkujacych w Zywcu, w ramach
Programu integracji spoteczno$ci romskiej w Polsce, realizowanego na podstawie uchwaty nr 202/2014 Rady
Ministrow z dnia 7 pazdziernika 2014 r. w sprawie ustanowienia programu wieloletniego Programu integracji
spotecznosci romskiej w Polsce na lata 2014-2020.

23 W tym: 283,2 tys. zt ze $rodkow budzetu Miasta i 138,0 tys. zt dotacji budzetu Panstwa uzyskanej na realizacje
zadania Remont i modernizacja lokali mieszkalnych dla rodzin romskich zamieszkujacych w Zywcu w ramach
Programu integracji spoteczno$ci romskiej w Polsce, realizowanego na podstawie uchwaty nr 190/2020 Rady
Ministrow z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie ustanowienia programu wieloletniego Programu integracji
spotecznosci romskiej w Polsce na lata 2021-2030.



(akta kontroli: str. 108, 201-363, 406-449, 456, 819-829)

W odniesieniu do sposobu kontrolowania i egzekwowania dziatan ujetych
w Programie Burmistrz wyjasnit: w latach 2019-2021 jako Burmistrz Miasta Zywca
bezposrednio oraz poprzez Rade Nadzorczg TBS egzekwowatem wykonanie zadan
ujetych w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

(akta kontroli: str. 809-810)

Zdaniem NIK na niewykonanie przez TBS zadan w 11 z 24 zarzadzanych przez TBS
budynkach z mieszkaniami o warunkach substandardowych wynikato m.in.
z niezapewnienia przez Gmine finansowania adekwatnego do potrzeb zgtoszonych
przez TBS.

2.4. W dniach: 31 pazdziernika 2019 r. i 8 marca 2021 r. Burmistrz zlozyt do Slaskiego
Urzedu Wojewodzkiego w Katowicach wnioski o udzielenie dotacji z budzetu panstwa
na realizacje odpowiednio: w 2020 r. i 2021 r. zadania pn. Remont i modernizacja
lokali mieszkalnych dla rodzin romskich zamieszkujacych w Zywcu w ramach
Programu integracji spotecznosci romskiej w Polsce?4,

Na podstawie porozumienia z 9 lipca 2020 r.25 dotyczace udzielenia dotacji z budzetu
pafistwa, zawartego przez Burmistrza z Wojewoda Slaskim?® Gmina uzyskata
w 2020 r. dofinansowanie na kwote 200,0 tys. zt oraz zostata zobowigzana do
wniesienia wkfadu wtasnego w kwocie 50,0 tys. zt. Na podstawie porozumienia
z 3 sierpnia 2021 r. Gmina uzyskata w 2021 r. dofinansowanie na kwote 158,4 tys. zt
| zostata zobowigzana do wniesienia wktadu wtasnego w kwocie 28,0 tys. zt,

Wedtug sprawozdan z realizacji ww. zadan pozyskane srodki TBS wykorzystat
zgodnie z przeznaczeniem na remonty 4 budynkéw, w tym 3 budynkdw
z mieszkaniami o warunkach substandardowych t. m.in.. remonty dachu,
termomodernizacje budynku z wymiang okien i drzwi, wykonanie nowej instalacji
wodno-kanalizacyjnej oraz centralnego ogrzewania wraz z kottownig gazowa
i montazem grzejnikdw stalowych.

(akta kontroli: str. 456, 458-582)

W okresie objetym kontrolg Burmistrz ztozyt do Banku Gospodarstwa Krajowego
z siedzibgq w Warszawie 4 wnioski2’ o zawarcie umow w sprawie stosowania dopfat
ze $Srodkéw Funduszu Dopfat?® na zasadach okreslonych ustawg z dnia 20 lipca
2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania?®, Gmina uzyskata dofinansowanie we wnioskowane;
wysokosci, przy czym nie dotyczyto ono budynkdéw z mieszkaniami o warunkach
substandardowych.

(akta kontroli: str. 591, 631-790, 798-799)

24 Tj. programu realizowanego na podstawie uchwaty nr 202/2014 Rady Ministréw z dnia 7 pazdziernika 2014 r.
w sprawie ustanowienia programu wieloletniego Programu integracji spoteczno$ci romskiej w Polsce na lata 2014-
2020 oraz uchwalty nr 190/2020 Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie ustanowienia programu
wieloletniego Programu integracji spotecznos$ci romskiej w Polsce na lata 2021-2030.

25 Porozumienie z 9 lipca 2020 r. zmieniono aneksem nr 1 z dnia 13 listopada 2020 r.
% Reprezentowanym przez Il Wicewojewode.

2 Tj. wnioski z dnia: 18 maja 2020 r. na kwote 376,8 tys. zt w sprawie doptat do czynszu najmu 10 mieszkan
objetych zrealizowang przez TBS w 2018 r. inwestycja mieszkaniowa przy ul. Futrzarskiej 3 w Zywcu, 20 wrzesnia
2021 r. na kwote 572,8 tys. zt ws. doptat do czynszu najmu 9 mieszkan objetych prowadzong przez TBS inwestycjg
mieszkaniowa przy ul. Browarnej 66A w Zywcu, 20 wrzesnia 2021 r. na kwote 572,8 tys. zt ws. doptat do czynszu
najmu 9 mieszkan przy ul. Browamnej 66B w Zywcu, 20 wrzeénia 2021 r. na kwote 181,7 tys. zt ws. dopfat do
czynszu najmu 3 mieszkan przy ul. Browarnej 66H w Zywcu.

28 Tj. Funduszu doptat o ktérym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. z 2022 r. poz. 101).

29 Dz. U. 22021 r. poz. 2158.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Budynkéw z mieszkaniami o warunkach substandardowych nie przewidziano do
rewitalizacji w Programie Rewitalizacji Miasta (...) do roku 2022, przyjetym uchwatg®
Rady Miejskiej z dnia 31 sierpnia 2017 r.

(akta kontroli: str. 370-378)

Wg wyjasnien Burmistrza: nie wyszczegolniono w ramach diagnozy dla Programu
Rewitalizacji budynkéw z mieszkaniami substandardowymi, (...) strona spoteczna nie
zgtosita zapotrzebowania rewitalizacji budynkow z mieszkaniami o warunkach
Substandardowych, a Miasto (...), majgc na uwadze wykonalno$¢ finansows,
wytypowato te przedsigwziecia, ktore uznafo za priorytetowe.

(akta kontroli: str. 816-818)

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

Burmistrz nie przedtozyt Radzie Miejskiej projektu wymaganej od 22 kwietnia 2021 .
uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy. Byto to niezgodne z art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy w zwigzku z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r.
0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw3!.

(akta kontroli: str. 364-369)

Burmistrz wyjasnit: istniaty przeszkody do przedtoZenia w terminie do dnia 21 kwietnia
2021 r. Radzie Miejskiej projektu nowej uchwaty w sprawie zasad wynajmowania
lokali  wchodzacych w  skftad  mieszkaniowego zasobu gminy, zwigzane
w szczegolnosci z epidemicznymi zachorowaniami na terenie Miasta (...) na COVID-
19 (...) PowyZzsze spowodowato (...) koniecznos¢ realizacji wcze$nigj
nieplanowanych zadan oraz problemy wywotane nieobecno$ciq chorych
pracownikow, czy tez koniecznoScig ich zdalnej pracy.

(akta kontroli: str. 791-797)

Zdaniem NIK, pandemia COVID-19 nie moze stanowi¢ usprawiedliwienia dla
zaniechania realizacji obowigzku ustawowego w ww. zakresie.

Srodki zapewnione przez Gming na zadania zwigzane z gospodarowaniem
i utrzymaniem budynkow nie byty w petni adekwatne do wystepujacych potrzeb, co
skutkowato niepetna realizacjg zadarn remontowych i modernizacyjnych w budynkach
z mieszkaniami o warunkach substandardowych, przy czym podjeto skuteczne
dziatania zmierzajace do pozyskania $rodkéw finansowych ze Zrédet zewnetrznych
na realizacje tych zadan. NIK negatywnie ocenia nieprzediozenie Radzie Miejskiej
projektu wymaganej uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

30 Nr XLI1/305/2017.

31 Dz. U. z 2018r. poz. 756 ze zm.; dalej: ustawa zmieniajaca. Wedtug art. 17 ustawy zmieniajacej, uchwaty
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, zachowuja wazno$¢ nie diuzej niz przez 24 miesiace
od dnia wejécia w zycie art. 2 ustawy zmieniajacej (wszedt w zycie 21 kwietnia 2019 r.), tj. do 21 kwietnia 2021 r.
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Whiosek

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie

i wykonania wnioskow

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK wnosi o:

Przedtozenie Radzie Miejskiej projektu uchwaly w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Katowice, 28 lipca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Kontroler

Aleksander Malysz
Gt. specjalista kontroli panstwowej



