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|. Dane identyfikacyjne
Zaktad Komunalny ,PGM", ul. Battycka 8, 41-500 Chorzéw

Joanna Lekston-Grzyb, Dyrektor Zaktadu Komunalnego ,PGM2 od 1 lutego 2018 r.

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

2. Uwzglednianie potrzeb osdb niepetnosprawnych w zarzadzaniu gminnym
zasobem mieszkaniowym.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla 0séb niepetnosprawnych oraz eksploatacja
i utrzymywanie we wiadciwym stanie technicznym istniejacych budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdujq sie lokale dla 0séb niepetnosprawnych.

Od 1 stycznia 2019 r. do dnia 24 pazdziernika 2022 r. z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Stefania Zalewska, gtéwny specjalista kontroli parnstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/181/2022 z 7 wrze$nia 2022 r., upowaznienie do kontroli nr LKA/202/2022
z11 pazdziernika 2022 r. oraz upowaznienie do kontroli nr LKA/217/2022
z 25 pazdziernika 2022 .

(akta kontroli str.1-7)

1 Dalej: PGM lub Zaktad.
2 Dalej: Dyrektor Zakfadu.
3Dz. U. z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK
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Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

PGM podejmowat dziatania prowadzace do pozyskania lokali dla osob
niepetnosprawnych. W okresie objetym kontrolg Zakiad realizowat wspdlnie
z Miastem i wspdtfinansowat adaptacje budynku szpitala miejskiego przy ul. K. Miarki
na potrzeby mieszkaniowe, w wyniku ktorej uzyskano 77 lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego, w tym osiem lokali
przeznaczonych dla o0s6b niepetnosprawnych poruszajacych sie na wozkach
inwalidzkich.

Zakfad terminowo przeprowadzat przeglady/kontrole budynkow wynikajace z art. 62
ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®. Zgodnie z prawem
prowadzit ksigzki obiektéw budowlanych.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowo$ci dotyczyty niewyznaczenia miejsca
parkingowego dla samochodu osoby niepetnosprawnej oraz niezapewnienia
sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej budynkow.

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

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

Jednostkg zarzadzajaca komunalnym zasobem mieszkaniowym Miasta Chorzow’
jest Zaktad Komunalny ,PGM”, ktéry zostat utworzony na podstawie uchwaty
nr XLV/838/18 Rady Miasta Chorzéw z dnia 1 lutego 2018 r.8

Zgodnie ze statutem?® przedmiotem dziatalnosci Zaktadu jest m.in. zarzadzanie
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy'0 oraz innymi nieruchomosciami
przekazanymi w zarzad. Zaktad w szczegdlnosci podejmuje dziatania w zakresie:
pobierania czynszéw zgodnie z umowami zawartymi przez Gming, prowadzenia
windykacji czynszow i optat eksploatacyjnych, planowania wielkosci $rodkow
finansowych na utrzymanie mienia komunalnego i powierzonego, podziatu $rodkow
na poszczegolne zadania, zapewnienia wykonawstwa remontow budynkow,
zawierania umow o dostawe energii ciepinej, wody, gazu, energii elektryczne;
iinnych zapewniajacych sprawne zarzadzanie, petnienia funkcji inwestora przy
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz prowadzenia rejestru nieruchomosci,
budynkow i lokali.

Dziatalno$cig PGM kieruje Dyrektor Zaktadu i reprezentuje go na zewnatrz. Organem
sprawujacym nadzor nad PGM jest Prezydent Miasta.

W okresie objetym kontrolg zrzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez
PGM prowadzone byto na podstawie Programu gospodarowania mieszkaniowym

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.

5Dz. U.z2021r. poz. 2351, ze zm.

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalnoSci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

7 Dalej: Miasto lub Gmina.

8 W sprawie zmiany uchwaty nr XXXIX/257/92 Rady Miejskiej w Chorzowie z dnia 11 marca 1992 r. w sprawie utworzenia

jednostki organizacyjnej w formie zaktadu budzetowego o nazwie Zaktad Komunalny ,PGM”.

9 Przyjety uchwatg nr XLV/838/18 Rady Miasta Chorzéw z dnia 25 stycznia 2018 r.

10 Z zastrzezeniem lokali mieszkalnych zlokalizowanych w obiektach szkét i placowek o$wiatowych, gdzie przyjeto zarzadzanie
przez dyrektora szkoty lub placowki o$wiatowej
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zasobem Gminy Chorzéw na lata 2019-2023'"" oraz uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali z 2019 r.12

(akta kontroli str. 8-52)

W zwigzku z brakiem dziatann PGM w zakresie tworzenia warunkdw organizacyjno-
prawnych zwigzanych z zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi w Gminie, Najwyzsza
Izba Kontroli odstepuje od formutowania oceny w tym obszarze.

2. Uwzglednianie potrzeb o0s6b niepetnosprawnych
w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym

W ramach mieszkaniowego zasobu zarzadzanego przez PGM liczba mieszkan
komunalnych, wedtug stanu na dzien 1 stycznia 2019 r wynosita 10 049 lokali,
natomiast na dzien 30 czerwca 2022 r. 9 644 lokali (spadek o0 4%). Liczba mieszkan
ulegta zmniejszeniu w drodze wykupu lokali przez najemcow, przekazania budynku
wiascicielowi, zmian w sposobie uzytkowania lokali oraz wytgczenia ich
z uzytkowania.

W okresie objetym kontrolg liczba mieszkan, wchodzacych w sktad komunalnego
zasobu mieszkaniowego, przystosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych
wynosita 11 lokali na dzien 1 stycznia 2019 r., a wedtug stanu na 30 czerwca
2022 r. — 24 lokale (wzrost o 13 lokali, tj. 18,2%). Wzrost liczby mieszkan
dla niepetnosprawnych wynikat z dostosowywania lokali mieszkalnych znajdujacych
sie w zasobie komunalnym do potrzeb tych osob w zwigzku z realizacjg przyznanego
uprawnienia oraz zakonczenia, w 2022 r., inwestycji przy ul. K. Miarki, w ramach ktore;
pozyskano osiem lokali przystosowanych dla 0sob niepetnosprawnych poruszajacych
sie na wozku inwalidzkim.

(akta kontroli str. 53-58)

Mieszkania przeznaczone' dla niepetnosprawnych znajdowaty sie¢ w 11 budynkach
zarzadzanych przez PGM (siedem) oraz wspdInoty mieszkaniowe (cztery). Dziewie¢
budynkéw powstato w technologii tradycyjnej (murowane), a dwa'# wybudowano
w technologii wielkoptytowej. Zaden z nich nie byt objety nadzorem konserwatora
zabytkow. Mieszkania dla niepetnosprawnych usytuowane byty w budynkach
wyposazonych w instalacje elektryczng oraz wodno-kanalizacyjna, wszystkie
posiadaty fazienki i w.c. Trzy' budynki byly wyposazone wytacznie w instalacje
elektryczna, pozostate réwniez w instalacje gazowa. Trzy® budynki posiadaty dostep
do centralnego ogrzewania i cieptej wody z sieci miejskiej, a dwa'” - jedynie dostep
do centralnego ogrzewania z tej sieci. Cztery'® budynki byly wyposazone
W ogrzewanie gazowe, a dwa'® - w ogrzewanie piecowe.

(akta kontroli str. 54-58)

" Dalej: Program zarzadzania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023.

12 Tj. uchwaly Rady Miasta Chorzéw nr XV/265/19 z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chorzéw.

13 Rozumiany rowniez jako ,lokal zajmowany przez osobe niepetnosprawna”.
1 Przy ul./ul. Brzozowej, Zotnierzy Wrze$nia.

15 Przy ullul. K. Miarki, Pudlerskiej, Kosciuszki.

6 Jw.

17 Przy ul.Jul. Zotnierzy Wrzeénia i Brzozowe;.

18 Przy ul./ul. Truchana, Kalidego, Orzeszkowej, Odrodzenia.

19 Przy ul./ul. 23 Czerwca, Kosciuszki 6e/4.
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W zwigzku z realizacjq zadan zwigzanych z przyznawaniem mieszkarn i zawieraniem
uméw najmu z osobami niepetnosprawnymi przez Urzad Miasta, Najwyzsza Izba
Kontroli odstepuje od oceny PGM w tym zakresie.

3. Pozyskiwanie nowych lokali dla oséb niepetnosprawnych
oraz eksploatacja i utrzymywanie we wiasciwym stanie
technicznym istniejacych  budynkéw mieszkalnych,
w ktorych znajduja sie lokale dla oséb niepetnosprawnych

PGM realizowat podjete przez Miasto zadanie inwestycyjne pn. ,Adaptacja budynku
szpitala miejskiego przy ul. K. Miarki na potrzeby mieszkaniowe™, w wyniku ktorego
uzyskano 77 lokali, wchodzacych w sktad komunalnego zasobu mieszkaniowego,
w tym osiem lokali przeznaczonych dla 0s6b niepetnosprawnych. Laczny koszt tego
zadania wynosit 18 689 786,69 zt. Zostato ono sfinansowane wsparciem z Funduszu
Doptat w kwocie 8 026 312,74 zt, Srodkami wtasnymi Gminy w kwocie 8 247 709,64 zt
oraz $rodkami wtasnymi PGM w kwocie 2 415 764,31 zt (12,9%). Otrzymywane
z Fundusz Doptat $rodki, Zaktad wydatkowat i rozliczat na warunkach okreslonych
w umowie, ktérg Miasto zawarto z Bankiem Gospodarstwa Krajowego?!. Zgodnos¢
ostatecznego rozliczenia poniesionych kosztow z wymaganiami ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla osdb bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen?? oraz postanowieniami ww. umowy zostata przez BGK
potwierdzona pismem z dnia 13 lipca 2022 r., skierowanym do Prezydenta Miasta.

(akta kontroli str. 110-151)

W okresie objetym kontrolg PGM nie zawierat z najemcami umow na wykonanie przez
nich remontow i modernizacji w celu dostosowania lokali mieszkalnych do potrzeb
0s0b niepetnosprawnych. Zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta Miasta z dnia
17 stycznia 2020 r.23 Porozumienie udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia
prac remontowych zawiera Gmina, przy czym remontujacy zobowigzany jest
do uzyskania zgody zarzadcy (tj. PGM) na wykonanie prac. Przedmiotowa zgoda jest
wydawana na wniosek remontujacego, na podstawie ziozonej dokumentacii,
po jej wczesniejszym zaopiniowaniu przez inspektora nadzoru. Zakonczone
prace odbierane sg przez upowaznionych pracownikéw PGM i potwierdzane,
sporzadzanym na te okolicznos¢, protokotem.

W ramach niniejszej kontroli NIK, ktorg przeprowadzono réwniez w Urzedzie Miasta
Chorzéw2* ustalono, ze PGM wywigzywat z przypisanych mu w ww. zakresie
obowigzkow. W latach 2019- 2022 (I pétrocze) Miasto zawarto dziewig¢?® porozumien
udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia prac remontowych przez przysztych
najemcdw. Remontujacy pozyskiwali zgody PGM na ich wykonanie, a zakoriczone
prace bylty odbierane przez upowaznionych pracownikéw Zakfadu i potwierdzane
w sporzgdzanych na te okoliczno$¢ protokotach, zgodnie z przyjetymi regulacjami.

(akta kontroli str.54-57)

2 Zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie pozwolenia na budowe nastapito 6 lutego 2017 r. (Decyzja AB-1.67400.497-
7.2016.LJ).

21 Dalej: BGK.
2Dz, U. 22022 r. poz. 377 ze zm. Dalej: ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali.

2 Nr OR.33.2020 w sprawie wykonania Uchwaty Nr XV/265/19 Rady Miasta Chorzéw z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Chorzéw (ze zm.).

% Dalej: Urzad.
25 Do dnia 31 sierpnia 2022 r. sze$¢ porozumien remontowych zostato zrealizowanych, a trzy znajdowaly sie w trakcie realizacji.
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Na podstawie ogledzin czterech budynkéw?6, w ktérych znajdowaty sie lokale
przeznaczone dla osob niepetnosprawnych, w tym budynku, ktérego adaptacja
zostata dofinansowana z Funduszu Doptat ustalono, ze wszystkie byty dostosowane
do potrzeb o0séb niepetnosprawnych ruchowo. Wejscia do budynkow szerokie,
zapewniajgce niepetnosprawnym swobode poruszania sie. Do dwdch budynkow
wejscia bezprogowe, bezposrednio z wyptaszczonego i utwardzonego terenu.
Dostep niepetnosprawnych na wozku inwalidzkim do jednego budynku zapewniony
za pomocg platformy (lokalizacja mieszkania na parterze), a pokonanie réznic
pozioméw przy wejsciu do kolejnego budynku zapewnione poprzez pochyinie,
zabezpieczong obustronnymi poreczami i kraweznikami. Trzy budynki wyposazone
w windy z tablicami przyzywowymi zainstalowanymi na wysoko$ci przystepnej dla
osoby niepetnosprawnej na wozku inwalidzkim. Przy jednym z budynkow nie
wyznaczono miejsca parkingowego dla samochodu uzytkowanego przez osobe
niepetnosprawna, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str.59-99)

Dla wszystkich budynkdw, ktére poddano ogledzinom PGM prowadzit ksigzke obiektu
budowlanego. Ksigzki te byty prowadzone zgodnie z wzorem i wytycznymi zawartymi
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego?”.

Do kazdej z nich dotagczone byty protokoty z przegladdw/kontroli, przeprowadzonych
na podstawie art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa budowlanego oraz dokumenty (decyzje,
pozwolenia, protokoty), o ktérych mowa w art. 60 ww. ustawy.

Do ksigzek nie dotgczono $wiadectw charakterystyki energetycznej, poniewaz PGM
nie zapewnit ich sporzadzania, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str.104, 105-107)

W okresie objetym kontrolag PGM przeprowadzit terminowo wszystkie obowigzkowe,
wynikajace z art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy Prawo budowlane, przeglady/kontrole
budynkéw, ktére zostaly poddane ogledzinom. Przeglady/kontrole byty
przeprowadzane przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia,
zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 4-6 Prawa budowlanego.

W wyniku przeprowadzonych przegladéw/kontroli nie zostaly wydane zadne
zalecenia.

(akta kontroli str.100-103)

~ Stwierdzone W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyZzej zakresie
nieprawidiowosci  stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Na parkingu budynku przy ul. Kalidego 3 nie urzadzono miejsca
parkingowego dla samochodu osoby niepetnosprawnej, co naruszato wymogi
§ 18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie2

Dyrektor PGM wyjasnita, ze niewyznaczenie odrebnego miejsca parkingowego
dla samochoddw oséb niepetnosprawnych wynikat z faktu braku takiej potrzeby
ze strony lokatoréw tego budynku. Dyrektor PGM zapewnita ponadto,
ze w przypadku zgtoszenia takiej konieczno$ci, miejsce to zostanie bezzwtocznie
wyznaczone.

(akta kontroli str. 70-77, 109)

% Zlokalizowanych przy: ul. Miarki 40, ul. Pudlerskiej 30, ul. Truchana 56, Kalidego 3.
2 Dz.U.Nr120, poz. 1134.
2 Dz.U.z 2022 r. poz. 1225.
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2. Zaklad nie zapewnit sporzadzenia Swiadectw charakterystyki energetyczne;
budynkéw objetych kontrolg?.

Dyrektor PGM wyjasnita, ze brak Swiadectw charakterystyki energetycznej
budynkéw wynika z wielkosci zasobu lokalowego i koniecznosci poniesienia
duzych naktadow finansowych, co uniemozliwia jednoczesne zlecenie
przygotowania przedmiotowych Swiadectw dla wszystkich budynkéw. Odnoszac
sie do budynkdow objetych kontrola, Dyrektor PGM poinformowata, Ze dla czesci
z nich, z uwagi na okres powstawania zostaty opracowane audyty energetyczne.

(akta kontroli str.104, 105-107)

NIK wskazuje, ze przepisy art. 3 ust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r.
o charakterystyce energetycznej budynkéw3? stanowig, ze wiasciciel lub zarzadca
zapewnia sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynku
lub czeSci  budynku: zbywanego na podstawie umowy sprzedazy, badz
wynajmowanego. Zgodnie z art. 11 ust. 1 tej ustawy, wiasciciel lub zarzadca budynku
lub cze$ci budynku przekazuje odpowiednio nabywcy albo najemcy: $wiadectwo
charakterystyki energetycznej — przy zawarciu umowy sprzedazy, kopie $wiadectwa
charakterystyki energetycznej — przy zawarciu umowy najmu.

Zaklad podejmowat dziatania prowadzace do pozyskania lokali dla oséb
niepetnosprawnych. PGM wspolinie z Miastem realizowat i wspétfinansowat adaptacije
budynku szpitala miejskiego przy ul. K. Miarki na potrzeby mieszkaniowe,
w wyniku ktérej pozyskano osiem lokali mieszkalnych przeznaczonych dla osob
niepetnosprawnych poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich. Zakfad terminowo
przeprowadzat przeglady/kontrole budynkéw. Zgodnie z prawem prowadzit ksigzki
obiektow budowlanych. Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci dotyczyty
niewyznaczenia miejsca parkingowego dla samochodu osoby niepetnosprawnej oraz
niezapewnienie sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej budynkow.

IV. Whnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnioskuje o podjecie dziatan w celu:

1. Wyznaczenia na parkingu budynku przy ul. Kalidego 3 miejsca parkingowego dla
samochodu osoby niepetnosprawnej.

2. Zapewnienia sporzadzania $wiadectw charakterystyki energetycznej budynkow
lub jego czesci.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 si¢
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.

2 Przy ul./ul.: Miarki 40, 40a-¢, Truchana 56, Pudlerska 30, Kalidego 3.
30 Dz.U.z2021.r. poz. 497.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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

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

Katowice, dnia 24 pazdziernika 2022 r.

Kontroler
Stefania Zalewska
Gt. specjalista kontroli panstwowej Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach



