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|. Dane identyfikacyjne kontroli
Numer i tytut kontroli — P/18/005 — Wykonywanie przez gminy zadar z zakresu gospodarki mieszkaniowej

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Opol
kontrole g i

Kontroler - Damian Mielcarek, glowny specjalista kontroli panistwowej, upowaznienie do kontroli

nr LOP/72/2018 z 5 lipca 2018 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Urzad Miasta Kedzierzyn-Kozle', ul. Piramowicza 32, 47-200 Kedzierzyn-Kozle
kontrolowana

Kierownik jednostki  Sabina Nowosielska, Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle2
kontrolowanej (dowod: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalno$ci3

Ocena ogélna ‘ W Gminie Kedzierzyn-KoZle* zostaly opracowane i uchwalone przez Rade Miasta

Kedzierzyn-Kozle wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy> oraz zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy®. Zawierafy one wszystkie elementy wymagane przepisami ustawy
zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’. Mieszkania wchodzace w sklad ww. zasobu
byly przydzielane osobom, ktére zlozyly stosowny wniosek, zgodnie z Zasadami
wynajmowania lokali. Stwierdzona w toku kontroli nieprawidiowo$¢ dotyczyta
niewyegzekwowania od jednostki administrujacej zasobem mieszkaniowym, tj. od
Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu péirocznych
informacji o zawartych umowach dotyczacych najmu lokali wchodzacych
wskiad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz dokonanych w tym zakresie
zamianach. Zaniechanie to skutkowato brakiem przekazania wymaganych informacji
komisji Rady Miasta wiasciwej do spraw polityki mieszkaniowej, sprawujace;
kontrole spoleczng nad rozpatrywaniem i zatafwianiem wnioskéw o najem takich
lokali.

NIK zwrécita rowniez uwage na nieprawidtowosci stwierdzone w ramach
prowadzonej rownolegle kontroli w Miejskin  Osrodku Pomocy Spoteczne;
w Kedzierzynie-Kozlu, ktore wskazujg na zasadnos¢ wzmocnienia nadzoru nad
dziatalnoscig tej jednostki.

1 Dalej: Urzad.

2Dalej: Prezydent Miasta.

¥Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogdlnej wedlug
proponowanej skali byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie dawataby prawdziwego
obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje si¢ ocene
opisowa, badZ uzupetnia ocene cgéing o dodatkowe objasnienie.

4 Dalej: Gmina.

5 Dalej: Wieloletnie Programy.

& Dalej: Zasady wynajmowania fokal.

"Dz U.z 2018, poz. 1234 ze zm., dalej: ustawa o mieszkaniowym zasobie gminy.
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno-prawne zwiazane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi w Gminie Kedzierzyn-Kozle

1.1. W okresie objetym kontrolg8 na podstawie delegacji zawartej w art. 21 ust. 1 pkt
1 oraz ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, Rada Miasta uchwalita® dwa
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, tj. Wieloletni
Program na lata 2011-2015 oraz Wieloletni Program na lata 2016-2020.

(dowdd: akta kontroli str. 46-81)

1.2. Ww. programy odpowiadaty wymogom okreslonym w art. 21 ust. 2 pkt 1-8
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, tj. obejmowaly w szczegolnosc:
1/ prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjaine i pozostate lokale
mieszkalne; 2/ analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkéw i lokali (z podzialem na kolejne lata); 3/ planowang
sprzedaz lokali w kolejnych latach; 4/zasady polityki czynszowej oraz warunki
obnizania czynszu; 5/sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania tym zasobem w kolejnych latach; 6/ zrodta finansowania
gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; 7/ wysokos¢ wydatkow w kolejnych
latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklfad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; 8/ opis innych dziatari majacych na
celu poprawe wykorzystania i racjonalizacig gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy.
(dowdd: akta kontroli str. 46-81)

1.3. Zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z art. 21 ust 1 pkt 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy Rada Miasta Kedzierzyn-KoZle uchwalita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy,
podejmujac w tym zakresie uchwale NrXII/156/11 z dnia 28 wrzesnia 2011r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle", a nastgpnie uchwatg Nr XXXIII/281/16 z dnia
31 sierpnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-Kozle'2,

(dowdd: akta kontroli str. 107-158)

1.4. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 3 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy
uchwalone Zasady wynajmowania lokali okreslaly w szczegdlnosci: 1/ wysokos¢
dochodu gospodarstwa domowego, uzasadniajgc oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjainego, oraz wysoko$¢
dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacg zastosowanie obnizek czynszu;

8 Lata 2015-2018 (do 30 czerwca) lub do czasu zakoriczenia kontroli oraz dla zdarzen sprzed 2015,
jezeli bedzie to mialo wplyw na kontrolowana dziatalnos¢.

9 Uchwala Nr XIIIf155/11 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 28 wrzesnia 2011r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kedzierzyn-Kozle na lata
2011-2015, Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2011, Nr 122, poz. 1446 ze zm.

10 Uchwata Nr XXI1162/15 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kedzierzyn-Kozle na lata
2016-2020, Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2015 ., poz. 2876.

11 Dz, Urz. Woj. Opolskiego z 2014, poz. 2259 ze zm.

12 Dz, Urz. Woj. Opolskiego z 2016, poz. 1894 ze zm.
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2/ warunki zamieszkiwania kwalifikujace wnioskodawce do ich poprawy; 3/ kryteria
wyboru osob, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony i lokalu socjalnego; 4/warunki dokonywania zamiany lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy
najemcami lokali nalezgcych do tego zasobu, a osobami zajmujacymi lokale
winnych zasobach; 5/ tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania
tych spraw kontroli spotecznej; 6/ zasady postepowania w stosunku do oséb, ktére
pozostaly w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie
wstapily po Smierci najemcy. Zasady wynajmowania lokali okreslaly takze
(wrozdziale 10) kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 80 m2. Lokale takie, jezeli nie zostaly wydzielone w mieszkaniowym
zasobie Gminy do najmu zwigzanego ze stosunkiem pracy, mogly by¢
wynajmowane wytacznie na czas nieoznaczony wnioskodawcom prowadzacym
wieloosobowe gospodarstwa domowe, spefniajacym warunki do wynajecia lokalu na
czas nieoznaczony (warunki ogoine okreslone zostaly w § 5 Zasad wynajmowania
lokali).

(dowdd: akta kontroli str. 107-158)

1.5. Zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej Gmina realizowala przy pomocy
wiasnej jednostki organizacyjnej — Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych
w Kedzierzynie-KozIu'3, ktérego przedmiotem dziatania' bylo m.in.: 1/ zarzadzanie
stanowigcymi wylgczng wtasnos¢ gminy, lub przedmiot jej uzytkowania wieczystego,
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami, w tym z wyodrebnionymi
lokalami mieszkalnymi lub uzytkowymi przeznaczonymi do wynajmu lub dzierzawy,
oraz tworzacymi z nimi funkcjonalng cato$¢ — niezabudowanymi nieruchomosciami
gruntowymi; 2/ wynajmowanie lub wydzierzawianie nieruchomo$ci osobom
fizycznym, osobom prawnym i jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym
osobowosci prawnej, w frybie i na zasadach okreslonych w obowigzujacych
przepisach prawa; 3/ pobieranie czynszu i innych naleznosci z tytutu najmu lub
dzierzawy nieruchomosci, dochodzenie roszczen z tego tytutu przed sadami oraz
wszczynanie postgpowania egzekucyjnego stosownie do tresci petnomocnictw
udzielonych Dyrektorowi MZBK w tym zakresie przez Prezydenta Miasta
Kedzierzyn-Kozle; 4/rozwigzywanie uméw namu lub dzierzawy w trybie i na
zasadach okreSlonych w obowigzujacych przepisach; 5/ biezace utrzymanie
zarzadzanych nieruchomoéci; 6/ przygotowywanie dokumentacji remontéw na
zarzadzanych nieruchomosciach oraz wykonywanie tych remontow we wtasnym
zakresie |ub ich zlecanie; 7/ przygotowywanie dokumentaciji okreslonych w budzecie
gminy i planie finansowym MZBK inwestycji w obrebie zarzadzanych nieruchomosci
i zlecanie ich wykonania.

(dowdd: akta kontroli str. 32-45)

W ramach sprawowanego nadzoru nad MZBK, Prezydent zapewnila
przeprowadzenie® w tej jednostce dwoch kontroli oraz jednego zadania
zapewniajgcego. Kontrole dotyczyly: 1/ weryfikacji prawidlowosci umocowania
przedsigbiorcéw petnigcych funkcje zarzadeow nieruchomosci na terenie Gminy;

13 Dalej: MZBK.

14 Zgodnie z § 2 Statutu MZBK - stanowiacego zatacznik do Uchwaly Nr XLVI/606/06 Rady Miasta
Kedzierzyn-KoZle z dnia 30 marca 2006 r. w sprawie przeksztalcenia Misjskiego Zarzadu Budynkéw
Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu z zakfadu budzetowego w jednostke budZetows, ze zmianami
wynikajacymi z uchwalty Nr XLV/518/09 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 9 wrzesnia 2009r.;
uchwaty Nr XXXII/403/13 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 24 stycznia 2013r., uchwaly Nr
XLV/424/17 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 29 czerwca 2017 .

15 Przez pracownikw Biura Audytu i Kontroli Wewnetrznej Urzedu, w okresie objetym kontrolg NIK.
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Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

2/ weryfikacji prawidlowosci oddawania nieruchomosci gminnych w dzierzawe,
w szczegdlnoéci ustalanie czynszu dzierzawnego w obowigzujacych umowach
dzierzawy zawartych przez dyrektora MZBK, natomiast zadanie zapewniajace —
wynajmu i dzierzawy miejsc handlowych oraz poboru opfaty targowej. W latach
2015-2018 (do 30 czerwca) pracownicy Urzedu nie przeprowadzili czynnosci
audytowych i kontrolnych w MZBK, w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym.
Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. Gospodarki Przestrzenne;
i Inwestycyjno-Remontowych wyjasnit, ze w ramach sprawowanego nadzoru nad
MZBK weryfikowat i uzgadniat przygotowywane przez Dyrektora MZBK projekty
dokumentéw planistycznych; koordynowat wspoldziatanie tej jednostki z komérkami
organizacyjnymi Urzedu; dokonywat przegladéw budynkow z mieszkaniowego
zasobu objetych pracami inwestycyjnymi i remontowymi; a takze uczestniczyf
w posiedzeniach komisji branzowych komisji stafych Rady Miasta, ktérych przedmiot
obejmowat gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 10-13, 207-280, 485-486)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2.Zas6b i gospodarowanie mieszkaniami komunalnymi
Gminy

2.1. W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy, wedtug stanu na 1 stycznia 2015,
wchodzilo ogdtem 2695 mieszkan komunalnych. Na koniec poszczegolnych lat
2015-2017 oraz na koniec pierwszego polrocza 2018r. liczba mieszkan
komunalnych wynosita odpowiednio 2648, 2601, 2561 i 2538. W sktad
ww. zasobu mieszkaniowego wchodzily mieszkania komunalne wynajmowane na
czas nieoznaczony (odpowiednio w liczbie wg ww. stanu: 2 198, 2132, 2 057, 2 016
i 1991); lokale socjaine (odpowiednio: 450, 471, 503, 504 i 506); pomieszczenia
tymczasowe (odpowiednio: 13, 11, 11, 9i 9); lokale sluzbowe (odpowiednio: 34, 34,
30, 32 i 32). Czesé z tych lokali stuzbowych (odpowiednio 25, 25, 21, 23 i 23) bylo
administrowanych przez MZBK'6.

(dowod: akta kontroli str. 188, 482)

2.2. W latach objetych kontrolg zasob mieszkaniowy Gminny ulegt zmniejszeniu,
zogdlnej liczby 2695 do 2538%, ti. o 157 mieszkan. W kategorii mieszkan
komunalnych wynajmowanych na czas nigoznaczony liczba ta zmniejszyta
sie 22198 do 1991 (o 207 mieszkan), pomieszczen tymczasowych - z 13 do 9
(0 4 mieszkania), a lokali stuzbowych - z 34 do 32 (o 2 mieszkania). Jedynie liczba
mieszkan socjalnych ulegta zwigkszeniu z 450 do 506, j. 0 56 mieszkan.

(dowdd: akta kontroli str. 188)

W latach objetych kontrolg Gmina nie ponosita wydatkow na zwigkszenie
komunalnego zasobu mieszkaniowego, tj. na zakup, budoweg lub przystosowanie

16 Pozostale (9) lokali stuzbowych administrowane byly przez Urzad (3) lub inne jednostki
organizacyjne Gminy, w tym przez: Publiczne Szkoly Podstawowe nr 5 i 15 w Kedzierzynie-Kozlu (2),
Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji w Kedzierzynie-Kozlu (3); Miejski Osrodek Kultury
w Kedzierzynie-Kozlu (1).

17 Stan na 1 stycznia 2015 .

18 Stan na 30 czerwca 2018 r.



lokali  mieszkalnych.  Zastepca  Prezydenta  Miasta  Kedzierzyn-Kozle
ds. Oswiatowych i Spoteczno-Gospodarczych wyjasnit, Ze liczba lokali socjalnych
wzrosfa w wyniku przekwalifikowywania lokali na czas nieoznaczony na lokale

socjalne.
(dowdd: akta kontroli str. 188, 205, 438-445)

W okresie objetym kontrolg Miasto sprzedawalo mieszkania wchodzace w skiad jej
zasobu mieszkaniowego. W okresie lat 2015-2018 (do 30 czerwca) Gmina zbyta
w trybie bezprzetargowym i przetargowym facznie 156 lokali mieszkalnych
uzyskujac z tego tytulu tgczny dochdd w wysokosci 2 885,7 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 46-106, 187-188, 205-206, 438-445)

23.W prognozach zawartych w Wieloletnich Programach wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego Gminy okre$lono na nastepujacym poziomie: 1/ na koniec 2015 .
liczbe mieszkan  komunalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony
prognozowano na 2 425, mieszkan socjalnych na 518, pomieszczen tymczasowych
na 14, a lokali stuzbowych prognozowano na 16; 2/na koniec 2016r. liczbe
mieszkan komunalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony prognozowano na
2064, mieszkan socjalnych na 484, pomieszczen tymczasowych na 13, a lokali
stuzbowych na 25; 3/na koniec 2017r. liczbe mieszkan komunalnych
wynajmowanych na czas nieoznaczony prognozowano na 2004, mieszkan
socjalnych na 494, pomieszczen tymczasowych na 13, a lokali stuzbowych

prognozowano na 25.
(dowod: akta kontroli str. 46-106)

Wedlug prognozy zawartej w Wieloletnim Programie na lata 2016-2020, na koniec
2018r. liczba mieszkarn komunalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony
powinna wynie$¢ 1 963, mieszkan socjalnych - 495, pomieszczen tymczasowych -
11, alokali stuzbowych - 25. Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. liczba mieszkan
www. kategoriach wynosita odpowiednio: 1 991, 506, 9, 32. Zastepca Prezydenta
Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. Oéwiatowych i Spoteczno-Gospodarczych wyjasnit,
ze jak stanowi § 1 pkt 1 w rozdziale 1 uchwaty w sprawie Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kedzierzyn-Kozle program
opracowany zostaf na podstawie diagnozy i okreslonych w § 1 ww. uchwaly danych.
W oparciu o analize wskazanych danych przygotowano prognoze i zafozenia
Wieloletniego  Programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kedzierzyn-KoZle. Uzyskanie wartosci okre$lonych w prognozie, a dotyczacych
liczby lokali komunalnych (wynajmowanych na czas nieoznaczony, socjalnych,
sfuzbowych, pomieszczen tymczasowych) uzalezniona jest od wielu czynnikow,
Jednakze jest to tylko prognoza: wysoko$¢ $rodkéw przeznaczonych w budzecie
Gminy na remonty lokali; ilo$¢ ztozonych wnioskéw o wykup lokali oraz uregulowany
stan budynkéw komunalnych ze wzgledu na ich powierzchnie uzytkowe; brak
mozliwoéci przekwalifikowania lokali na czas nieoznaczony na lokale socjalne; brak
wnioskow o lokale stuzbowe, a tym samym brak koniecznosci wydzielania z zasobu
takich lokali.
Planujemy osiggng¢ prognoze dotyczacy liczby lokali na czas nieoznaczony na
koniec roku 2018 r. poprzez realizacje sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu
Gminy na rzecz najemcdw. Prognozowang liczbe lokali socjalnych przekroczylismy
i bedziemy dazy¢ do jej zwigkszenia, mimo nizszych prognoz, poniewaz na liscie
0s6b oczekujacych na lokale socjalne obecnie znajdujg sie 484 gospodarstwa
domowe. Liczba lokali stuzbowych zostanie zwigkszona o ile bedzie taka
konieczno$¢. Liczba pomieszczen tymczasowych zostanie osiagnieta poprzez
wydzielenie takich pomieszczen w zasobie mieszkaniowym Gminy Kedzierzyn-
KoZle.

(dowdd: akta kontroli str. 46-106, 187-206, 438-445)
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2.4. W objetym kontrolg okresie w mieszkaniowym zasobie Gminy wystepowaty
lokale wolne (pustostany). Ich liczebno$¢ wg stanu na poczatek 2015 ., koniec lat
2015-2017 oraz na koniec pierwszej polowy 2018 r. wynosita odpowiednio: 293,
289, 291, 311 i 325. Za wyjatkiem trzech wolnych lokali stuzbowych, pozostate
pustostany pozostawaty w zarzadzie MZBK.
Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. Os$wiatowych i Spoteczno-
Gospodarczych wyjasnit, ze powyzsze mieszkania zostang wykreslone z wykazu
mieszkan sfuzbowych i zmieniony zostanie sposéb ich uzytkowania.
Dyrektor MZBK wyjasnit natomiast, ze ,pustostany” w zasobie mieszkaniowym
Gminy sq wynikiem kilku czynnikéw, a decydujacym jest brak $rodkéw finansowych
na ich remont. ,Pustostany” najcze$ciej wystepujq w starych, kilkudziesigcioletnich
budynkach. Sg o niskim standardzie technicznym, a remont pochfania bardzo duze
srodki finansowe. Potrzeby nalezy szacowa¢ na minimum 10 min zl, co przy
Srodkach przeznaczonych na remont catej substancji mieszkaniowej, nie tylko
Lpustostanow” w wysokosci rocznie okofo 1,3 min. zf, pozwala na wyremontowanie
rocznie od 60 do 100 pustostandw. Wzrost ilosci ,pustostanéw” w poréwnaniu rok
do roku to roznica pozyskanych i wyremontowanych ,pustostanéw’. Pozyskiwanie
ich odbywa sie w wyniku zdania przez dotychczasowych najemcéw, porzucenie
przez uzytkownikow, lub odzyskania w wyniku realizowania eksmisji do
pomieszczen tymczasowych. Remont odbywa sie systemem wlasnym - to $rednio
rocznie 40 — 50 lokali i systemem zleconym. ,Pustostany” przeznaczone sq do
remontu i sporadycznie, lokale zbedne dla gminy (np. z powodu duzego metrazu
i braku potencjalnych najemcow, duzego kosztu remontu, czy jako ostatni lokal we
wspdlnocie mieszkaniowej) przeznaczane sq do sprzedazy w drodze przetargu.
Planowanie i przeznaczenie do remontu odbywa sie wspdinie z przedstawicielami
Wydziatu Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia Urzedu w oparciu
o potrzeby wynikajace z listy rodzin oczekujgcych na przydziat lokali z gminnego
zasobu mieszkaniowego.

(dowdd: akta kontroli str. 188, 438-445, 482-484)

2.5. Wedtug stanu na 1 stycznia 2015 r. faczna liczba osdb/gospodarstw domowych
oczekujacych w Gminie na mieszkanie komunalne wynosita 539, w tym: na lokal
wynajmowany na czas nieoznaczony - 81, na lokal socjalny — 405, a na
pomieszczenie tymczasowe - 53 osoby. Brak byto listy oczekujacych na lokal
stuzbowy. Wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r. ogdina liczba osob/gospodarstw
domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne wynosita 578, w tym: na lokal
wynajmowany na czas nieoznaczony - 32, na lokal socjalny - 484, ana
pomieszczenie tymczasowe - 62 osoby.
Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-KoZle ds. Oswiatowych i Spoteczno-
Gospodarczych  wyjaénit, ze wzrastajgca liczha gospodarstw  domowych
oczekujacych na lokale socjalne oraz tymczasowe pomieszczenia zwigzana jest
niewatpliwie ze wzrastajacq iloscig wyrokdw o eksmisje z lokali. Natomiast liczba
gospodarstw domowych ubiegajgcych si¢ o lokale na czas nieoznaczony
uzalezniona jest od iloSci ztozonych wnioskéw. Na zmnigjszenie sie liczby
gospodarstw domowych ubiegajacych sie o lokal na czas nieoznaczony w roku
2017 r. niewatpliwie miafa wplyw zmiana przepisow uchwaly w sprawie zasad
wynajmowania lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-KoZle.

(dowdd: akta kontroli str. 46-106, 171-183, 187-190, 438-445)
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2.6. W trakcie kontroli dokonano weryfikacji przestrzegania zasad wynajmowania
lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy. Badanie przeprowadzono na prébie
przydzialu 40 mieszkan'® w latach 2015-2018 (do 30 czerwca). Jak ustalono, czas
oczekiwania na przydziat ww. lokali wynosit od 17 dni (w przypadku jednego z lokali
socjalnych) do 8 lat i 8 miesiecy (rowniez lokalu socjalnego). Mieszkania w zbadanej
probie byly przydzielane zgodnie z kryteriami okreSlonymi w Zasadach
wynajmowania lokali. Pracownicy Urzedu przeprowadzali weryfikacje uprawnien do
najmu lokalu mieszkalnego, ktorej podlegaly m.in. zatgczane do wniosku dokumenty
(dotyczace m.in. wysokosci dochodu, liczebnosci rodziny, dotychczasowych
warunkow lokalowych). Przeprowadzane byty rowniez wywiady $rodowiskowe oraz
uzyskiwano niezbedne do podjecia decyzji informacje od innych organow
(m.in. oSrodka pomocy spotecznej, urzeddw skarbowych). W  Urzedzie
przestrzegano takze zasad dotyczacych termindw na jakie mogly by¢ zawierane
umowy (w zaleznosci od rodzaju mieszkania), a nastepnie monitorowano terminy
zakoniczenia poszczegblnych uméw (zawartych na czas oznaczony) i uprawnienia
dotychczasowych najemcow do dalszego zajmowania lokalu.

(dowdd: akta kontroli str. 159-166, 417-427, 432-433)

2.7. Zgodnie z obowigzujgcymi w okresie objetym kontrolg Zasadami wynajmowania
lokali, kontrole spoteczng spraw zwiazanych z rozpatrywaniem i zatatwianiem
wnioskow o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony i onajem lokali
socjalnych, sprawowata komisja Rady Miasta wilasciwa do spraw polityki
mieszkaniowej?. Prezydent Miasta raz na p6t roku przedkladata ww. komisji listy
wnioskodawcow uprawnionych do wynajecia lokalu na czas nieoznaczony oraz
lokalu socjalnego. Ww. Komisji nie przedstawiano natomiast pétrocznych informacii
kierownika MZBK o sposobie realizacji przez te jednostke zadan z zakresu
zawartych umow najmu lokali z mieszkaniowego zasobu oraz dokonanych
zamianach wg stanu na dzier 30 czerwca i 31 grudnia danego roku, co opisano
w dalszej czesci wystapienia.

(dowod: akta kontroli str. 107-158, 361-418, 438-481, 483-487)

2.8. W prowadzonym w Urzedzie rejestrze skarg i wnioskéw, w objetym kontrolg
okresie zarejestrowano sze$¢ skarg?! dotyczacych zasad przydzielania lokalu
z mieszkaniowego zasobu Gminy. Wszystkie skargi zostaly rozpatrzone
w terminach okre$lonych w art. 237 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego?2. Po przeprowadzonym postepowaniu, w tym po
uzyskaniu wyjasnien, wszystkie ww. skargi zostaly uznane za bezzasadne.
Przekazane skarzacym odpowiedzi zawieraly uzasadnienia prawne i faktyczne
wskazujace, ze ocena spraw zawartych w skargach zostata dokonana prawidiowo.
(dowdd: akta kontroli str. 281-360)

W dziatalnoSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowos¢:

Pracownicy kontrolowanej jednostki nie egzekwowali od kierownika MZBK, jako
jednostki administrujgcej zasobem mieszkaniowym Gminy, sktadania Prezydentowi
Miasta informacji o zawartych umowach najmu lokali na czas nieoznaczony,
umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych oraz o dokonanych
zamianach wg stanu na dzien 30 czerwca i 31 grudnia danego roku, w terminach
odpowiednio do 31 lipca oraz do 31 stycznia. Obowiazek sktadania ww. informagji

19 7 kazdego roku objetego okresem kontrolnym wybrano po 10 spraw. W kazdej zbadanej kategorii
lokali dobrano sprawy rozpatrywane najdiuzej oraz najkréce;.

20 Komisji Polityki Mieszkaniowej Spraw Socjalnych i Zdrowia,

2| tak: 2w 20151, 1w 2016, 3z 2017 r.

2Dz.U.z 2017 ., poz. 1257 ze zm.
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wynikat z treSci § 20 uchwaty nr XXXI11/281/16 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia
31 sierpnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Kedzierzyn-KoZle oraz § 18 uchwaty nr XII1/156/11
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle zdnia 18 wrzesnia 2011 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy
Kedzierzyn-Kozle. W konsekwencji informacje w tym zakresie nie byly
przekazywane przez Prezydenta Miasta komisji Rady Miasta wiasciwej do spraw
polityki mieszkaniowej, w ramach dziatan z zakresu kontroli spolecznej, zgodnie
2§21 ust. 2 pkt 2 ww. uchwaly nr XXXIII/281/16 oraz § 19 ust. 2 pkt 2 uchwaly
nr XI1/156/11.

Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. Gospodarki Przestrzennej
I Inwestycyjno-Remontowych wyjasnit, ze powyzsze informacje skfadane byfy ustnie
na posiedzeniach Komisji Polityki Mieszkaniowej, Spraw Socjalnych i Zdrowia oraz
Komisji Urbanistyki i Srodowiska Naturalnego w toku prezentowania pétrocznych
informacji o wykonaniu budzetu miasta oraz rocznego sprawozdania z wykonania
budzetu. Znajdowaly sie takize w materiafach: roczne sprawozdanie z realizacji
wieloletniego  programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem  gminy,
opracowanie pt. ,Budownictwo komunalne - potrzeby a mozliwosci’; opracowanie
pt. ,Strategia zaspokajania poltrzeb mieszkan socjalnych, rozwigzania alternatywne,
monitoring tych zadan w oparciu o dotychczasowe system nabywania — weryfikacja
procedur”; opracowanie pt. ,Weryfikacja zasad przyznawania lokali komunalnych —
procedury. Niezaleznie od powyzszego zawiadamiam, iZ przewidziana do
przedfozenia komisji Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle wfasciwej do spraw polityki
mieszkaniowej informacja o zawartych umowach najmu lokali na czas
nieoznaczony, umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych oraz
o dokonanych zamianach wediug stanu na dziert 31 grudnia 2018r. — zostanie
przekazana do 31 stycznia 2019 r. w formie pisemnej.

(dowod: akta kontroli str. 107-158, 361-418, 438-481, 483-487)

W ocenie NIK, wymienione w wyjasnieniach opracowania nie mialy charakteru
cyklicznego (pdirocznego), jak tez nie zawieraty cze$ci wymaganych ww. uchwatami
danych, w tym informacji o dokonanych zamianach wg stanu na dzien 30 czerwca
oraz 31 grudnia danego roku.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

3. Finansowe aspekty gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym

3.1. W poszczegbinych latach objetych kontrolg wydatki ponoszone na utrzymanie
komunalnego zasobu mieszkaniowego wynosity: 80429 tys. zt w 2015123,
72293 tys. zt w 2016 1.24; 7 463,4 tys. zt w 2017 1.2 oraz 2 977 tys. zt w | pdiroczu
201826 Stanowito to odpowiednio 0,036%; 0,029%; 0,027% oraz 0,022%
wydatkow ogdtem przewidzianych w budzecie Gminy (po zmianach) w ww. latach.
(dowdd: akta kontroli str. 200-206)

3.2. Gmina zaplanowata wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kwotach
wyzszych niz przewidziane w Wieloletnich Programach. Kwota zaplanowanych wg
uchwaty budzetowej po zmianach wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu

2 W tym: 927 tys. zt wydatki inwestycyjne oraz 7 115,9 tys. zt wydatki biezace.
2 W tym: 503 tys. zt wydatki inwestycyjne oraz 6 726,3 tys. zt wydatki biezagce.
5 W tym: 534,6 tys. zt wydatki inwestycyjne oraz 6 928,8 lys. zt wydatki biezace.
% W tym: 34,8 tys. zt wydatki inwestycyjne oraz 2 942,2 tys. zt wydatki biezace.
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wyniosta kolejno w latach 2015-2018: 12119,1tys.zl, 1367751ys. 2,
13 807,3 tys. zt i 13 938,5 tys. z, a w Wieloletnich Programach przewidziano na ten
cel $rodki odpowiednio: 3 940 tys. zt, 9 035 tys. zt, 11 188 tys. zti 11 346 tys. zl.
Skarbnik Miasta wyjasnita, ze poréwnujgc plan i wykonanie w zakresie wydatkow
biezgcych nie ma znaczacych réznic, sq one duze tylko przy poréwnywaniu cafosci
zaplanowanych wydatkéw. Srodki na biezace wydatki s kazdego roku planowane
na podobnym poziomie (zabezpieczajg biezqca dziatalnosé MZBK w ramach zadar
statutowych), natomiast wielkos¢ Srodkow na wydatki inwestycyjne na dany rok jest
planowana w budzecie Gminy w miare posiadanych srodkow i potrzeb. W | pétroczu
2018 r. wykonanie w zakresie wydatkéw biezacych jest na poziomie 40% i rozne
zadania sq w toku. Natomiast wydatki inwestycyjne w tym roku, podobnie jak
I w poprzednich jest zaplanowane w duzo nizszej kwocie.

(dowdd: akta kontroli str. 46-81, 200-206, 428-431)

3.3. Zadania zwigzane z gospodarkg mieszkaniowq realizowane byly w badanym

okresie ze $rodkow wiasnych Gminy oraz ze $rodkéw z budzetu panstwa?.

Powyzsze bylo zgodne z zafozeniami okreslonymi w § 10 Wieloletnich Programow.
(dowdd: akta kontroli str. 46-81, 428-431)

34.W objetym kontrolg okresie Gmina wyplacata odszkodowania z tytutu
nieudostgpnienia lokalu socjalnego przyznanego na podstawie wyroku sadu.
tacznie w latach 2015-2018 (do 30 czerwca) wystapilo 47 takich przypadkow,
a faczna kwota odszkodowania wyniosta 214,2 tys. zi?8.
Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. O$wiatowych i Spoteczno-
Gospodarczych wyjasnit, ze Gmina Kedzierzyn-Kozle wypfacala odszkodowania
Z tytufu niedostarczenia lokalu socjalnego na podstawie arf. 18 ust. 5 ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. Liczba lokali socjalnych jest duio nizsza niz liczba gospodarstw
domowych oczekujacych na te lokale, dlatego nie zawsze jesteSmy w stanie szybko
znalez¢ lokal i wskaza¢ go osobie, wobec ktérej wiadciciel lokalu wystapit
zZroszczeniem 0 odszkodowanie, w zwigzku z wyrokiem sgdu o eksmisje.
Wskazanie lokalu uzaleznione jest od kilku czynnikow: ujecia gospodarstwa
domowego na zatwierdzonej liscie 0séb uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego z fzw. pierwszenstwem; przygofowania | wyremontowania
odpowiedniego lokalu socjalnego, co z kolei uzaleznione jest od posiadanych
Srodkow na remonty oraz postepowan w trybie ustawy o zaméwieniach publicznych;
matej ilosci lokali socjalnych dla jednoosobowych gospodarstw domowych (duza
ilos¢ roszczen odszkodowawczych dotyczy gospodarstw jednoosobowych).

(dowdd: akta kontroli str. 184-186, 438-445)

35.W okresie objetym kontrolg, do Urzedu nie wplynely skargi dotyczace
wysokosci czynszéw za wynajem mieszkar z mieszkaniowego zasobu Gminy.
(dowdd: akta kontroli str. 281-301)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

2 Srodki pozyskane z programu KAWKA w latach 2015-2017 w wysokosciach odpowiednio: 21,6
tys. zI; 163,8 tys. z1; 226,6 tys. zt.
% W 2015 r. przyznanych zostalo 16 odszkodowan na kwotg 60,4 tys. zi, w 2016 r. 17 - na kwotg
56,1 tys. zt; w 2017 r. 10 - na kwote 84,6 tys. zI, a w | pélroczu 2018 r. wyplacono 4 odszkodowania
w tgcznej wysokosci 13,1 tys. zt.
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4. Wypetnianie obowiagzkéw zwigzanych z prowadzeniem
mieszkan chronionych

4.1, Zgodnie z obowigzkiem wynikajgacym z art. 97 ust. 5 ustawy z dnia 12 marca
2004 r. opomocy spofecznei®, Rada Miasta Kedzierzyn-Kozle uchwalita
szczegOlowe zasady ponoszenia odptatnosci za pobyt w oSrodkach wsparcia
i mieszkaniach chronionych (uchwata Nr LI/618/10 z dnia 31 marca 2010r.
w sprawie szczegbfowych zasad ponoszenia odpfatnodci za pobyt w mieszkaniach
chronionych w Kedzierzynie-KozIu®® wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwatg
Nr X/126/11 z dnia 29 czerwca 2011 r.3'" oraz uchwatg Nr XLII/501/13 z dnia
25 wrzesnia 2013 1.32). Zgodnie z §1 ww. uchwaly z 2010r., prawo pobytu
w mieszkaniu chronionym przyznawane bylo z upowaznienia Prezydenta Miasta
przez dyrektora Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Kedzierzynie-Kozlu33
wdrodze decyzji administracyjnej, a rozliczenia odptatnosci za pobyt
w mieszkaniu chronionym dokonywane mialy by¢ przez kierownika Dzialu Mieszkan
Chronionych w MOPS (§4 ww. uchwaly). Zadanie polegajace na prowadzeniu
mieszkan chronionych zostato ujete w Statucie MOPS3,

(dowod: akta kontroli str. 15-31)

4.2. W objetym kontrolg okresie, pracownicy Biura Audytu i Kontroli Wewnetrznej
Urzedu, nie przeprowadzali czynno$ci audytowych i kontrolnych w MOPS,
w zakresie realizacji zadania zapewnienia wsparcia w mieszkaniu chronionym.
Zastepca Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle ds. O$wiatowych i Spoteczno-
Gospodarczych, do zadan kitorego nalezat nadzor i koordynacja dziafan
podejmowanych wcelu realizacji zadan Gminy w zakresie pomocy spolecznej,
wyjaénit ze latach 2015-2018: dokonywat wizyt na terenie placowek tut. MOPS
w tym mieszkan chronionych, podczas ktérych omawiane byly biezgce kwestie ich
funkcjonowania; uczestniczyt w wizycie studyjnej, w mieszkaniach chronionych
w Kedzierzynie-Kozlu, przedstawicieli Urzedu Miasta oraz OSrodka Pomocy
Spofecznej z miasta Paczkéw; podczas cyklicznych spotkan z Dyrektorem MOPS
omawiaf biezgce sprawy zwigzane z funkcjonowaniem OSrodka w tym mieszkan
chronionych; uczestniczyt w posiedzeniu wyjazdowej Komisji Zdrowia, Spraw
Socjalnych i Rodziny Rady Miasta Kedzierzyn-KoZle, ktérej obrady odbywaly si¢ na
terenie mieszkarh chronionych, podczas ktérego przedstawiono radnym
funkcjonowanie mieszkari chronionych; pozytywnie opiniowal wnioski zwigzane
z zabezpieczeniem funkcjonowania mieszkan chronionych, w tym w 2015 r. wniosek
o zwigkszenie Srodkéw finansowych na zatrudnienie pracownika na stanowisku
opiekun, celem poprawy jakosci wykonywanych ustug przez pracownikow.

(dowdd: akta kontroli str. 207-280, 438-445)

NIK zwraca uwage, ze nieprawidlowosci stwierdzone w trakcie prowadzonej
réwnolegle w MOPS kontroli, ktére dotyczyty wypetniania obowigzkéw zwigzanych
z prowadzeniem mieszkan chronionych, wskazujg na konieczno$¢ wzmocnienia
nadzoru w tym zakresie. Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyly zaniechania
podjecia czynnosci zmierzajacych do ustalenia i wyegzekwowania naleznosci
z tytutu optaty za pobyt w mieszkaniu chronionym, naliczania ustawowych odsetek
za zwioke za nieterminowe regulowanie naleznoci za pobyt w takich mieszkaniach

2DzU. z 2018, poz. 1508 ze zm.

3 Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 7 maja 2010 r., Nr 48, poz. 649 ze zm.

31 Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 4 sierpnia 2011 r., Nr 85, poz. 1101.

3 Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 8 pazdziernika 2013 r., poz. 2098.

33 Dalej: MOPS.

3 Uchwata Nr XXXI1I/273/16 Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle z dnia 31 sierpnia 2016 r. w sprawie
nadania statutu Miejskiemu Osrodkowi Pomocy Spofecznej w Kedzierzynie-KoZlu.
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oraz braku sporzadzania z wymagang czestotiwoscig ocen sytuacji oséb
korzystajacych z mieszkan chronionych.
(dowdd: akta kontroli str. 8-9, 14-15, 207-280, 438-445, 488)

4.3.W okresie objetym kontrola, do Urzedu nie wplynely skargi dotyczace
prowadzenia mieszkan chronionych. (dowdd: akta kontroli str. 281-301)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dzialalnos¢ kontrolowanej jednostki
W ww. obszarze.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajgc powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontrol5, wnosi o egzekwowanie od osoby kierujacej MZBK
sktadania Prezydentowi Miasta informacji o0 zawartych umowach najmu lokali na
czas nieoznaczony, umowach przedwstepnych i umowach najmu lokali socjalnych
oraz o dokonanych zamianach wg stanu na dzier 30 czerwca i 31 grudnia danego
roku.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Opolu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziafan.

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

Opole, dnia ZF wrzesnia 2018

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Opolu
Kontroler p.0. Dyrektora
Damian Mielcarek Iwona Zyman
Gtowny specjalista kontroli panistwowe; po. DYREKTORA

Delegatury NIK w Opolu
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