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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 Nysie? kontrole gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy Nysa® w latach 2009-2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu
29 czerwca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Pani Burmistrz

niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, z nieprawidlowo$ciami, dziatania Urzedu w zakresie

objetym kontrola.

1Dz.U.z2012r., poz. 82, dalej: ustawa o NIK
2 Dalej: Urzad
3 Dalej: Gmina

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Opolu
ul. Krakowska 28, 45-075 Opole
T +48 774497000, F +48 77 44970 44
lop@nik.gov.pl



1. W okresie objetym kontrolg w Gminie obowigzywaly, okreslone przez Rade Miejska* na podstawie art. 21
ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego®, szczegotowe zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob
Gminy Nysab, a takze - zasady sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych’” oraz zasady najmu lokali
uzytkowyché.

Uchwalony przez Rade w dniu 18 grudnia 2008 r.® Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Nysa na lata 2009-2014'0 zawierat wszystkie elementy okre$lone w art. 21 ust. 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow i obejmowat okres wymagany tym przepisem.

Wykonujac dyspozycje art. 8 pkt 1 ww. ustawy Burmistrz Nysy, zgodnie z zasadami polityki czynszowej oraz
warunkami obnizania czynszu okreslonymi w Programie Wieloletnim, ustalit stawki czynszu najmu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz okre$lit szczegotowe
kryteria i wartoSci wspotczynnikow obnizajgcych stawke czynszu''. Ustalone stawki bazowe czynszu za lokale
wynajmowane na czas nieoznaczony'? byly zgodne z zasadami polityki czynszowej oraz warunkami obnizania
czynszu okreslonych w Programie Wieloletnim.

Rada zgodnie z art. 20 ust. 3 ww. ustawy wydzielita w mieszkaniowym zasobie Gminy lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas stosunku pracy'® na potrzeby kadry naukowej Panstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej
w Nysie. Stwierdzono natomiast, ze do dnia zakonczenia kontroli nie utworzono zasobu tymczasowych
pomieszczen przeznaczonych na wynajem, tj. nie dopetniono obowigzku natozonego z dniem 16 listopada
2011 r. art. 25a ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zadania zwigzane z gospodarowaniem lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasdb gminy oraz lokalami
uzytkowymi realizowane byly przez komérki organizacyjne Urzedu (Wydziat Lokalowy oraz Biuro Obstugi
Inwestora i Zamowien Publicznych), a takze przez Nyski Zarzad Nieruchomosci Sp. z 0.0."4, 1j. podmiot, w ktérym
udziaty nalezaty do Gminy.

Sposréd trzech pracownikéw Wydziatu Lokalowego, jeden pracownik, pomimo powierzenia mu zadan
zwigzanych z rozpatrywaniem i realizacjg spraw dotyczacych najmu lokali mieszkalnych, nie posiadat
upowaznienia do przetwarzania danych osobowych, o ktérym mowa w art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.

0 ochronie danych osobowych’. Upowaznienia takiego nie posiadata rowniez Naczelnik tego wydziatu, ani tez
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pieciu sposrdd szesciu czionkéw Komisji Mieszkaniowej. NIK zauwaza, ze brakujace upowaznienie dla

Naczelnika Wydziatu Lokalowego zostato uzupetnione w trakcie kontroli.

2. Gmina posiadata rzetelne dane dotyczace zasobu mieszkaniowego, ktorych zrodtem byta ewidencja
prowadzona przez Zarzad Nieruchomosci. Dane te obejmowaly m.in. liczbe i rodzaj lokali, powierzchnie
uzytkowa, wymiar czynszu, dane najemcy w przypadku lokali zasiedlonych (wynajetych) lub informacje o tym, ze
lokal nie jest aktualnie wykorzystywany. Informacje o zasobie i jego wykorzystaniu aktualizowane byly na
biezaco.

Wedtug danych ewidenciji liczba lokali ogétem bedacych w mieszkaniowym zasobie Gminy zmniejszyta sie ze
1808 na koniec 2009 r. do 1 764 na koniec 2010 r. i do 1 706 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., tj. 0 8,7 %. Wzrosta
natomiast liczba lokali wynajmowanych na czas oznaczony — z 176 na koniec 2009 r. do 201 na koniec 2011 r.,

tj. tacznie 0 14,2 %.

3. W okresie objetym kontrolg systematycznie wzrastata liczba wnioskow 0sob oczekujacych na lokale
mieszkalne z zasobu mieszkaniowego gminy z 195 wedtug stanu na 1 stycznia 2009 r. do 222 na dzien 31
grudnia 2011 r. Wzrost dotyczyt przede wszystkim wnioskow 0 wynajecie lokalu na czas oznaczony, w tym
w zwigzku z wyrokiem sadu orzekajagcym eksmisje do lokalu socjalnego. Stopieri zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w stosunku do liczby sktadanych wnioskéw ksztattowat si¢ na poziomie od 29,3 % (w 2011 r.) do
43 % (w2010r.).

Kontrola préby obejmujacej po dziesie¢ wnioskéw 0sdb najdiuzej oczekujacych na wynajem lokali
mieszkalnych (wedlug stanu na 31 grudnia 2011 r.), wykazata, ze czas oczekiwania na wynajem lokalu
socjalnego wynosit od 457 do 1081 dni (w tym pie¢ 0s6b oczekiwato ponad 2 lata), lokalu na czas nieoznaczony -
od 156 do 1 026 dni (w tym osiem 0s6b oczekiwato ponad dwa lata), lokalu zamiennego - od 1 810 dni do 3 341
dni. Wnioski o najem lokali mieszkalnych rozpatrywano zgodnie zzasadami okreslonymi przez Rade.
Podejmowane w tym zakresie dziatania objete byly kontrolg spoteczna, polegajacq na przedstawianiu Komisji
Urbanistyki i Rolnictwa Rady wykazéw oséb ubiegajacych sie o mieszkanie, a takze podawaniu do publicznej
wiadomosci (na tablicach ogtoszen w siedzibie Urzedu oraz w BIP) wykazu oséb ubiegajacych sie o mieszkania
z zasobu mieszkaniowego Gminy i zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu.

Prowadzony przez Urzad rejestr wnioskéw o najem byt rzetelny i obejmowat m.in. dane wnioskodawcy,
date ztozenia i kwalifikacji wniosku oraz uwagi dotyczace jego realizacji. Kontrola 20 wnioskéw o najem lokalu
mieszkalnego zlozonych w2009r. (155 %) wykazata, Zze wszystkie wnioski zostaly zweryfikowane
z uwzglednieniem kryteriow ustalonych przez Rade, a w dotychczasowych miejscach zamieszkania osob
wnioskujacych (z wytaczeniem osdb bezdomnych) zostaty przeprowadzone wizje lokalne. Stwierdzono jednakze,
ze w o$miu przypadkach (40 %) wizje te zostaty przeprowadzone po uptywie miesigca od ztozenia wniosku, tj. po
terminie okreslonym w § 12 ust. 3 uchwaly Rady w sprawie zasad wynajmowania lokali, co wg wyjasnien

Naczelnika Wydziatu Lokalowego wynikato m.in. z nieobecno$ci pracownikow. Urzad, we wszystkich



przypadkach niedotrzymania terminu, zawiadomit wnioskujacych o zwtoce. Badanie préby obejmujacej wynajem
pieciu lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m2 nie wykazato nieprawidtowosci.

Szczegotowe badanie 25 uméw (w tym dziesieciu uméw zawartych na czas nieoznaczony, dziesieciu

dotyczacych najmu lokali socjalnych i pieciu - lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy) wykazato, Zze okres, na
ktory byly zawarte odpowiadat wymogom okreSlonym w art. 5 ust. 1 i 2 oraz z art. 23 ustawy o ochronie praw
lokatorow, a wysokos¢ czynszu okreslona byta prawidtowo.
W powyzszym zakresie NIK zauwaza, ze informacje o0 zawarciu umowy najmu na czas oznaczony oraz lokalu
socjalnego z osobg, ktdra uprzednio zostata zakwalifikowana do zawarcia takiej umowy nie byty podawane do
publicznej wiadomosci, co wg wyjasnien Naczelnika Wydziatu Lokalowego spowodowane byto zamiarem
ograniczenia uwag i pytan oséb oczekujacych na lokal, dotyczacych kolejnosci ich wynajmowania.

Zamiana lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy dokonywana byta na warunkach
okre$lonych przez Rade. Kontrola dziewigtnastu dokonanych zamian lokali wykazata, ze podejmowane przez
Urzad dziatania byty uzasadnione (np. na wniosek najemcéw) i rzetelne.

Postepowania przetargowe na najem lokali uzytkowych wchodzacych w sktad zasobu Gminy
przeprowadzane byty zgodnie z zasadami okreslonym przez Rade. Stwierdzono jednak, ze wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do oddania m.in. w najem, w ktorym ujeto lokal objety postepowaniem przetargowym
przeprowadzonym przez Urzad, wywieszony byt w Urzedzie przez okres 16 a nie 21 dni, co wymagane byto art.
35 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami’s. Ponadto w przypadku pozostatych
trzech lokali, objetych postepowaniami prowadzonymi przez Zarzad Nieruchomos$ci, nie przedstawiono
dokumentdéw potwierdzajacych zamieszczeniu w prasie lokalnej ogloszenia o wywieszeniu wykazu

nieruchomosci, w ktérym ujeto ww. lokale.

4. Gmina zapewnita rzetelny monitoring wykonywania przez najemcéw warunkéw okreslonych w umowach.
Zadania w tym zakresie realizowane byly przez Zarzad Nieruchomosci, ktory w przypadku wystapienia
przestanek uzasadniajacych wypowiedzenie umowy, o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow bez zbednej zwioki w 133 przypadkach podjat stosowane dziatania. Ponadto doprowadzono do
zawarcia 167 ugdd dotyczacych splaty zalegtosci. W okresie objetym kontrolg nastapit wzrost liczby
niezasiedlonych lokali tzw. pustostanéw (z 46 na 31 grudnia 2009 r. do 61 na 31 grudnia 2011 r.), czego

przyczyna nie byto jednak nieuzasadnione zaniechanie Gminy, lecz planowane zbycie tych nieruchomosci.

5. W kontrolowanym okresie sprzedano 169 lokali z mieszkaniowego zasoby gminy (167 lokali mieszkalnych
i 2uzytkowe) za taczng kwote 22954 tys.zt. Zbycie 164 lokali mieszkalnych nastapito na rzecz
dotychczasowych najemcow w drodze bezprzetargowej, a pozostate trzy lokale mieszkalne i dwa lokale uzytkowe
sprzedano nabywcom wytonionym po przeprowadzeniu ustnych przetargéw nieograniczonych. Badanie proby 10
transakcji (6 %) sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow nie wykazato nieprawidtowosci. Podejmowane

dziatania byty zgodne z zasadami okreslonymi przez Rade oraz ustawg o gospodarce nieruchomosciami.

16 Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami



6. Gmina prawidtowo zabezpieczata swoje interesy jako wynajmujgcego, m.in. poprzez dokumentowanie
w formie protokotu zdawczo-odbiorczego stanu wynajmowanych lokali, stanowigcego podstawe rozliczen przy
ich zwrocie. Ponadto najem lokali uzytkowych i niektorych lokali mieszkalnych uzalezniano, w uzasadnionych
przypadkach, wptatg przez najemce kaucji zabezpieczajacej. Wysokos¢ kaucji, w przypadku najmu lokali
mieszkalnych, byta zgodna z wymaganiami okreslonymi w art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W odniesieniu do uméw najmu lokali uzytkowych stwierdzono, ze zapisy w zakresie dotyczacym kaucji nie
byly jednolite, a dziatania w tym zakresie rzetelne. W umowie najmu lokalu w Nysie przy ul. Krzywoustego 27a
z dnia 1 maja 2009 r., ktéra byta drugg umowg obejmujacy ten lokal z tym samym najemca, nie zamieszczono
zapis 0 kaucji, pomimo tego, ze kaucja byta wptacona przez najemce zgodnie z zapisem zamieszczonym
w pierwszej umowie. W przypadku najmu lokalu potozonego przy ul. Prudnickiej 3/4u w pierwszej umowie
z 2010r. brak bylo zapisow o kaucji (wystawiona byta nota obcigzeniowa), a stosowany zapis o kaucji
zamieszczony zostat dopiero w drugiej umowie zawartej w 2011 .

Pomimo podejmowanych dziatan majacych na celu weryfikacje realizacji przez najemcow obowigzkéw
umownych (polegajacych m.in. na biezacym monitoringu wptat czynszu i wielko$ci zadtuzenia, wypowiadaniu
umoéw najmu, kierowaniu do sadu wnioskéw o eksmisje), a takze prowadzeniu przez Zarzad Nieruchomosci
dziatan windykacyjnych (wzywaniu dtuznikéw do zapfaty nalezno$ci, umozliwieniu sptaty zadtuzenia na raty),
zalegtosci najemcdw wzrosty z 443,5 tys. zt w 2009 do 1 048,9 zt w 2011 r., co Swiadczy o niskiej skuteczno$ci

tych dziatan.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Utworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen przeznaczonych na wynajem.

2. Zapewnienie podawania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomos$ci na zasadach
okreslonych w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3. Zapewnienie przetwarzania danych osobowych jedynie przez osoby posiadajace upowaznienie,
o ktorym mowa w art. 37 ustawy o ochronie danych osobowych.

4. Podjecie dziatan w celu zwigkszenia skutecznosci dziatan windykacyjnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Panig Burmistrz wterminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskdw lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z tredcig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego przystuguje Pani Burmistrz 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 sig od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK



