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Pan
Jarostaw Kielar
Burmistrz Kluczborka

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwyzszej Izbie Kontroli!, Najwyzsza
Izba Kontroli Delegatura w Opolu przeprowadzita w Urzedzie Miejskim w Kluczborku? kontrole gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Kluczbork® w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
9lipca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK* przekazuje Panu Burmistrzowi

niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, realizacje

przez Gmine zadan objetych kontrola.

1Dz. U.z22012r., poz. 82, dalej: ustawa o NIK

2 Dalej: Urzad.

3 Dalej: Gmina.

4 do postepowan kontrolnych niezakoriczonych do dnia 2 czerwca 2012 r. sporzadzeniem wystgpienia pokontrolnego,
stosuje sie dotychczasowe przepisy (art. 2 ustawy z dnia 22 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy o Najwyzszej Izby Kontroli —
Dz. U. Nr 227, poz. 1482 ze zm.)
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PowyZzszg ocene uzasadniajq ustalenia kontroli i wynikajgce z nich nastepujace oceny czastkowe:

1. W okresie objetym kontrola w Gminie obowigzywaty, okreslone przez Rade Miejska® na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego®, szczegotowe zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob
Gminy Kluczbork’, w ktérych uwzgledniono elementy wymagane art. 21 ust. 3 ww. ustawy. W Gminie
obowigzywaty ponadto okreslone przez Rade zasady gospodarowania nieruchomo$ciami komunalnymié.

Zasady organizowania i przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na sprzedaz i oddanie nieruchomosci Gminy
w uzytkowanie wieczyste uregulowane byty zarzadzeniami Burmistrza®.

Przyjety przez Rade w dniu 7 wrze$nia 2009 r.'® Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2009-2013"" zawierat wszystkie elementy okre$lone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Stwierdzono jednak, ze w okresie od 1 stycznia do 29 pazdziernika 2009 r. Gmina nie posiadata
takiego dokumentu'?, co wedlug wyjasnienia Burmistrza spowodowane byto opdznieniem w dziataniu stuzb
odpowiedzialnych za to zadanie. Zasady polityki czynszowej okreslone w Programie Wieloletnim, stosownie do
art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, stanowity podstawe ustalania przez Burmistrza obowigzujacych
stawek czynszu™.

Kontrola wykazata, ze w Gminie nie utworzono zasobu pomieszczen tymczasowych, pomimo takiego obowigzku
wynikajacego z art. 25a ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Polityka informacyjna Urzedu obejmujgca zagadnienia zwigzane z gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym gminy, prowadzona byta rzetelnie i zapewniata dostep zainteresowanych do informacji, ktére
zamieszczane byly na stronie internetowej Urzedu (w tym w Biuletynie Informacji Publicznych).

Zadania zwigzane z gospodarowaniem lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasob gminy oraz lokalami
uzytkowymi realizowane byty, przez Referat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami oraz Wydziat Gospodarki
Miejskiej™ Urzedu, a takze przez Miejski Zarzad Obiektéw Komunalnych w Kluczborku™ jednostke budzetowq

Gminy. Pracownicy, realizujgcy ww. zadania przetwarzali w zwigzku z tym dane osobowe, jednakze posiadane

5 Dalej: Rada.

6 Dz.U.z2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

7 Uchwata Rady nr 1X/59/03 z dnia 30 kwietnia 2003 r. ze zm.

8 Uchwata Rady nr 1V/29/02 z dnia 30 grudnia 2002 r.

9 Zarzadzenia Burmistrza: nr 215/03 z 6 listopada 2003 r. w sprawie okreslenia szczegétowych zasad gospodarowania nieruchomosciami
komunalnymi, nr AO-0151-177/04 z 2 grudnia 2004 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu organizowania i przeprowadzania przetargow,
nr AO-0151-4/05 z 20 stycznia 2005 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu organizowania i przeprowadzania rokowan, nr AO-0152-47/07
z 2 lipca 2007 r. i nr AO-120-1/2011 z 10 stycznia 2011 r. w sprawie powotania komisji przetargowe;.

10 Uchwala rady nr XL/518/09

1" Dalej: Program Wieloletni.

12 Poprzedni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmowat lata 2004-2008.

13 Zarzadzenie Nr AO-0151-126/08 z dnia 17 pazdziernika 2008 r. i Nr AO. 0050.12.2011 z dnia 15 lutego 2011 r. w sprawie
ustalania stawek czynszowych za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kluczbork.

14 Zadania wynikajace z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.
651 ze zm.), dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

15 Dalej: Miejski Zarzad.



przez nich upowaznienia, o ktérych mowa w art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych

osobowych'®, wydane zostaty dopiero w dniu 29 kwietnia 2010 r.

2. Gmina posiadata rzetelne dane dotyczace zasobu mieszkaniowego, ktdrych ewidencjonowanie powierzyta
Miejskiemu Zarzadowi. Zapisy ewidencji pozwalaty na okreslenie m.in. liczby i rodzaju lokali, ich powierzchni,
danych adresowych, wymiaru czynszu, danych najemcy w przypadku lokali zasiedlonych (wynajetych) lub
pozyskania informaciji o tym, Ze lokal nie jest aktualnie wykorzystywany. Dane o zasobie i jego wykorzystaniu byty
aktualizowane na biezaco.

Wedtug danych ewidenciji liczba lokali ogétem bedacych w mieszkaniowym zasobie Gminy zmniejszyta sie ze
1808 na koniec 2009 r. do 1706 na koniec 2011 r., tj. tacznie 0 5,6 %. Zmniejszyta sie takze liczba lokali
uzytkowych z 69 na koniec 2009 r. do 63 na koniec 2010 r. i 2011 r., j. 0 8,7 %. Wzrosta natomiast liczba lokali

wynajmowanych na czas oznaczony - z 176 na koniec 2009 r. do 201 na koniec 2011 r., tj. facznie 0 14,2 %.

3. Na dzier 31 grudnia 2011 r. w Urzedzie zarejestrowanych byto 171 wnioskéw o0séb oczekujacych na lokale
mieszkalne, z tego 107 dotyczyto lokali socjalnych, a 64 - wynajmu lokali na czas nieoznaczony. Na przestrzeni
badanego okresu liczba wnioskow wzrosta o0 56 i w gtownej mierze dotyczyta lokali socjalnych (96 %), natomiast
liczba przyznanych lokali wynosita 58.
Kontrola préby 20 wnioskow (18 %) osob zakwalifikowanych do przydziatu lokalu mieszkalnego wykazata, ze
wnioski te spetniaty wymogi okre$lone przez Rade, byly rozpatrywane zgodnie z przyjetymi w tym zakresie
zasadami i kazdorazowo weryfikowane przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowa. W objetych badaniem umowach
najmu ustalone stawki optat czynszowych byty okreslone rzetelnie, w prawidtowej wysoko$ci. Réwniez badanie
préby uméw wynajmu lokali uzytkowych nie wykazato nieprawidtowosci.
Przed wydaniem lokali sporzadzano protokoty zdawczo-odbiorcze, w ktérych okreslano stan techniczny
znajdujacych sie w lokalu instalacii, urzadzen i wyposazenia, bedacy podstawg do rozliczen przy zwrocie lokalu.
Stwierdzono jednak, ze w dwéch przypadkach protokoty zdawczo-odbiorcze lokali uzytkowych nie byty podpisane
przez strone, a w trzecim — protokotu takiego nie byto (braki te zostaty uzupetnione w trakcie kontroli NIK).
Zamiana lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy dokonywana byta na warunkach
okre$lonych przez Rade. Kontrola 20 postepowan wykazata, ze dziatania Urzedu byly uzasadnione

i podejmowane na wniosek najemcow oraz przyczynity sie do poprawy gospodarowania posiadanym zasobem.

4. Wynajete przez Gmine lokale wykorzystywano zgodnie z przeznaczeniem - badanie proby 19 nieruchomosci
nie wykazato nieprawidtowosci. Gmina prawidtowo zapewnita monitoring wykonywania przez najemcow
warunkéw okre$lonych w umowach. Zadania w tym zakresie realizowane byly przez Miejski Zarzad, ktory
w przypadku naruszenia postanowien umowy podejmowat stosowne dziatania, w tym m.in. kierowat do
najemcow upomnienia, a takze w przypadku wystapienia przestanek uzasadniajacych wypowiedzenie umowy,
o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, doprowadzit do rozwigzania umowy i zwrotu

nieruchomosci.

16 Dz. U.z 2002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm.



Pozytywnie ocenia sie podjecie przez Miejski Zarzad dziatan w celu zagospodarowania czterech z sze$ciu (pieciu
mieszkalnych i jeden uzytkowy) poddanych ogledzinom pustostanéw, gdzie stwierdzono, ze w dwoch lokalach

prowadzone byly remonty, a dwa przeznaczone byty do sprzedazy.

5. W kontrolowanym okresie Gmina zbyta ogdtem 63 lokale (59 mieszkalnych i cztery uzytkowe), z tego 57
(90 %) na rzecz najemcow, a pozostate sze$¢ - w trybie przetargowym (lub rokowan po drugim przetargu),
uzyskujac tacznie przychody w kwocie 2 070 tys. zt, z tego: 672 tys. zt w 2009 r. (84 % zaplanowanych
w budzecie Gminy dochodow), 1 065 tys. zt w 2010 r. (89 %) i 333 tys. zt w 2011 r. (66 %). Szczegdtowe
badanie transakcji sprzedazy 21 lokali, z tego 17 mieszkalnych (sze$ciu w drodze przetargu i 11 na rzecz
najemcy) oraz czterech lokali uzytkowych (w tym trzech w drodze przetargu) nie wykazato nieprawidtowosci.

NIK zwraca uwage, ze w trzech spo$réd 10 zbadanych postepowan przetargowych zakoriczonych wynikiem
negatywnym, przewodniczacy komisji przetargowej nie sporzadzit protokotu, o ktérym mowa w rozporzadzeniu
zdnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie

nieruchomosci'”.

6. W badanym okresie zostato udzielonych 315 ulg w sptacie naleznosci z tytutu czynszéw najmu lokali
stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy na kwote 1 515,9 tys. zt, z tego 1 414,1 tys. zt dotyczyto roztozenia na
raty sptaty naleznodci 248 najemcoéw. W celu ograniczenia zadtuzenia najemcow, od 1 lutego 2011r.
wprowadzono w Gminie mozliwo$¢ wykonywania $wiadczen rzeczowych obejmujacych m.in. prace porzadkowe,
czyszczenie rowow, prace przy zieleni miejskiej, drobne prace remontowe, sprzatanie klatek schodowych,
od$niezanie, konserwacja tawek i koszy, roznoszenie korespondencii, ktorych zakres rzeczowy i finansowy
podlegat kazdorazowo uzgodnieniu, a warto$¢ wykonanych prac zaliczana byla na poczet naleznosci
czynszowej. Z rozwigzania takiego skorzystato 48 najemcow, ktdrym rozliczono zalegto$ci w kwocie 107,5 tys. zt.
Pomimo podejmowanych dziatat w kontrolowanym okresie nastapit wzrost zalegtosci w optatach czynszowych
z 2655 tys. zt wg stanu na 1 stycznia 2009 r. do 3 299 tys. zt wg stanu na 31 grudnia 2011 r., wzrosta rowniez
liczba lokali zajmowanych bez tytutu prawnego z 32 w 2009 do 58 w 2011 r., co Swiadczy o ich ograniczonej

skuteczno$ci.

7. W ocenie NIK nadzor Burmistrza nad prawidtowos$cig korzystania z nieruchomos$ci gminnych, powierzonych
w trwaly zarzad jednostkom oswiatowym, byt nierzetelny, o czym Swiadczg stwierdzone nieprawidtowosci.

7.1. Adaptacje pomieszczen w budynku Publicznego Przedszkola Nr 5 w Kluczborku Oddziatu Zamiejscowego
w Kraskowie na lokal mieszkalny, przeprowadzono na zlecenie dyrektora przedszkola w uzgodnieniu
z dyrektorem Administracji O$wiaty'® bez wymaganej art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane™ ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe oraz bez dokonania — ze wzgledu na zabytkowy

charakter obiektu - uzgodnien z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Roboty w tym zakresie rozpoczeto okoto

17 Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.

18 Jednostka organizacyjna Gminy wiasciwa w sprawach obstugi administracyjnej, finansowej i gospodarczej gminnych
jednostek o$wiatowych.

19Dz. U.z2010r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.



10 marca 2010 r. i prowadzono bez uprzedniego zawarcia z wykonawcg umowy w formie pisemnej. Stosowne
umowy zostaty zawarte przez dyrektora przedszkola dopiero w dniu 30 kwietnia 2010 r., tj. po zakonczeniu tych
robot. W zwigzku z ustaleniami kontroli NIK, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Kluczborku wszczat
postepowanie administracyjne w sprawie samowolnie wykonanych robot budowlanych.

Pomimo faktycznego zlecenia ww. adaptacji pomieszczen przedszkola wybranemu wykonawcy, ktory juz
w pierwszej potowie marca 2010 r. przystapit do robét, w dniu 20 kwietnia 2010 r. sporzadzony zostat protokét
z oceny ofert na wykonanie ww. zadania podpisany przez dyrektora i sekretarza przedszkola oraz pracownika
Administracji O$wiaty. W ocenie NIK czynno$¢ ta miata charakter fikcyjny i nie stuzyta dokonaniu wyboru
najkorzystniejszej oferty.

Utworzony lokal mieszkalny zostat przez dyrektora przedszkola wynajety pracownikowi tej jednostki,
ktdremu na podstawie art. 54 ustawy z dnia 26 stycznia 1982 r. Karta Nauczyciela?®, przystugiwato takie
uprawnienie. Ustalenia kontroli NIK wskazujg na nieznaczne rozbiezno$ci (ponizej 5 %) pomiedzy powierzchnig
lokalu przyjetq jako podstawa ustalenia wysoko$ci naleznego czynszu i optat eksploatacyjnych, a stanem
faktycznym. Stwierdzono ponadto, ze przed wydaniem tego lokalu nie sporzadzono protokotu zdawczo-
odbiorczego.

W umowie zawartej w dniu 30 kwietnia 2010 r. zobowigzano najemce do partycypaciji w kosztach adaptacii lokalu
w kwocie 10 000 zt, ktdra miata by¢ zaliczona na poczet przysztych optat czynszowych. Jak ustalono, najemca
przekazat ww. kwote przed zawarciem umowy najmu bytemu kierownikowi Administracji O$wiaty, ktory
otrzymane $rodki wptacit do kasy tej jednostki dopiero w dniu 1 czerwca 2012r., tj. w trakcie kontroli NIK.
Pomimo tego, ze przez ponad dwa lata najemca wptacat do Administracji Oswiaty naleznosci za zuzytg wode,
energie elektryczng oraz centralne ogrzewanie, nie regulujac jednoczesnie naleznosci wynikajacych z czynszu,
a w ewidencji ksiegowej tej jednostki nie wykazano kwoty 10 000 zt stanowigcej podstawe rozliczenia czynszu
(zuwagi na brak kopii umowy najmu), w jednostce tej nie podjeto dziatan w celu wyjasnienia zaistniatych
rozbieznodci. W ocenie Izby powyzsze uzasadnia podejrzenie, iz zaniechanie dokonania wpftaty $rodkéw
otrzymanych przez bytego dyrektora Administracji O$wiaty byto dziataniem majacym na celu zabor tego mienia, a
nie wynikato — jak zeznata ta osoba — z przeoczenia.

7.2. Lokal mieszkalny znajdujacy sie w obiekcie szkoty w Bazanach, zostat przez dyrektora Szkoty Podstawowe;
w Bogacicy w dniu 2 maja 2008 r. wynajety na czas nieoznaczony, pomimo braku zgody Gminy wymaganej art.
43 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto najemcq zostata osoba niebedaca
nauczycielem lub pracownikiem szkoty, co naruszato art. 58 Karty Nauczyciela. Dyrektor Szkoty wyjasnita, ze
wykonywata polecenie stuzbowe swego przetozonego - bytego dyrektora Administracji O$wiaty, ktory natomiast
zeznal, ze nie wiedziat o ograniczeniach wynikajacych z ww. przepisu. Zdaniem NIK wskazanych przez bytego
dyrektora Administracji O$wiaty okolicznosci nie mozna uzna¢ za wiarygodne z uwagi na dtugoletnie petnienie

przez niego funkcji kierownika tej jednostki.

2Dz. U. 22006 r. Nr 97, poz. 674 ze zm. dalej Karta Nauczyciela.



Stwierdzono ponadto, ze w okresie trwania ww. umowy najmu, dyrektor Szkoty w Bogacicy zaliczyt na poczet
czynszu wydatki w kwocie 582,24 zt poniesione przez najemce na zakup wyktadziny podtogowej, nie dokonujac
weryfikacji, czy wyktadzina ta rzeczywiscie zostata w lokalu potozona w ramach dopuszczalnego w umowie
ulepszenia lokalu.

7.3. O nienalezytym nadzorze nad nieruchomosciami gminnymi $wiadczy réwniez przypadek bezumownego
zajecia od czerwca 2006 r. i posadowienia garazu na czeSci nieruchomo$ci przekazanej w trwaty zarzad
przedszkolu w Bazanach. Dopiero w trakcie kontroli NIK dyrektor tej placowki zawarta umowe dzierzawy, w ktorej
dzierzawca zostat zobowigzany do wniesienia — poza biezacym czynszem - optaty w kwocie 1 637,05 zt z tytutu
korzystania z nieruchomosci w okresie poprzednim.

Ponadto stwierdzono, ze w umowach najmu lokali zawieranych przez jednostki oswiatowe ustalony termin
wypowiedzenia wysokosci czynszu wynosit jeden miesigc i byt o dwa miesigce krétszy od okreslonego w art. 8a
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W czterech przypadkach zmiany wysoko$ci czynszu dokonano na

warunkach okreslonych w umowie.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza Izba Kontroli zwraca szczegdlng uwage na
potrzebe wzmocnienia systemu kontroli zarzadczej z uwzglednieniem obszaréw okre$lonych w Standardach

kontroli zarzadczej?'.

Przedstawiajac powyzsze uwagi i oceny Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:
1. Utworzenie w Gminie, zgodnie z art. 25a ustawy o ochronie praw lokatoréw, zasobu tymczasowych
pomieszczen, ktore przeznacza sie na wynajem.
2. Zapewnienie rzetelnego nadzoru nad:
- prawidtowoscig korzystania z nieruchomosci oddanych w trwafy zarzad jednostkom oS$wiatowym,
szczegolnie w sytuacjach, gdy sq one wykorzystywane przez osoby trzecie,
- Administracjg Oswiaty w zakresie realizacji przez tq jednostke zadar obstugi placéwek o$wiatowych,
w tym w szczegdlnosci rozliczenia kwoty 10 000 zt stanowigcej udziat najemcy w kosztach adaptacji
lokalu w budynku przedszkola w Kraskowie.
3. Sporzadzanie we wszystkich przypadkach zawierania uméw najmu, przed wydaniem lokalu najemcy,

protokotow zdawczo-odbiorczych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Burmistrza w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych

w celu realizacji wnioskow lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

21 Komunikat Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw
publicznych (Dz. Urz. MF. Nr 15, poz. 84), obszary: mechanizmy kontroli, informacja i komunikacja oraz monitorowanie i ocena



Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na pismie do Dyrektora Delegatury Najwyzszej
Izby Kontroli w Opolu umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym

wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji, o ktérym

mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtadciwej komisji NIK.



