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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!, Najwyzsza Izba
Kontroli Delegatura w Opolu, przeprowadzita w Zarzadzie Nieruchomo$ci Miejskich w Brzegu? kontrole
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Brzeg w okresie 2009 - 2011.

W zwiazku z kontrola, ktorej wyniki przedstawiono w protokole podpisanym wdniu 26 czerwca 2012r.
Najwyzsza |zba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy o NIK?, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze wystapienie

pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania Zarzadu w zakresie objetym kontrola.

"Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm., dalej: ustawa o NIK
2 dalej: Zarzad
3 do postepowar kontrolnych niezakoriczonych do dnia 2 czerwca 2012 r. sporzadzeniem wystapienia pokontroinego,
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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Powyzszg ocene 0going uzasadniajg nastepujace oceny czastkowe i ustalenia kontroli:
1. Zadania wlasne Gminy Brzeg w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci
o ktérych mowa w art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego* zostaly powierzone Zarzadowi w Statucie wprowadzonym uchwalg Rady
Miasta® nr XLVII/381/06 z dnia 24 lutego 2006 r. i obejmowaty gospodarowanie przekazanym do zarzadzania
gminnym zasobem nieruchomosci, w tym w szczegodlnosci: prowadzenie ewidencji przekazanego zasobu Gminy,
wykonywanie czynnosci w zakresie naliczania naleznosci za udostepniane nieruchomosci oraz ich windykacie,
zawieranie i rozwigzywanie uméw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, prowadzenie kontroli prawidtowosci
wykorzystania lokali, w tym sporzadzanie wykazow pustostanéw oraz lokali zajmowanych bez tytutu prawnego,
przygotowywanie dokumentacji niezbednej do sprzedazy lokali, przyjmowanie wnioskéw o najem i niezbednej
dokumentacji w tym zakresie (listy, wykazy, katalogi). Zarzad zobowigzany byt do realizowania powyzszych
zadan w oparciu m. in. 0. Regulamin organizacyjny z dnia 14.10.2009 r., Zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy oraz Zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci Gminy oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dfuzszy niz trzy lata, ustalone przez Rade
Miasta w uchwatach odpowiednio nr XXVII/226/08 z 25.04.2008 r., nrXLI/367/09 z dnia 9.02.2009r., nr
LIV/597/10 z 26.02.2010 r. oraz nr XXXIX/290/05 z dnia 25.05.2005 r. i nr 168/08 z dnia 4.02.2008 r.
Stwierdzone nieprawidiowosci, opisane w kolejnych punktach ninigjszego wystapienia wskazuja, ze
okreslone w ww. dokumentach zadania gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci nie byly realizowane,
a zasady nie byly w peini przestrzegane.

2. Zarzad nie posiadat rzetelnych danych o zasobie mieszkaniowym Gminy Brzeg, niezbednych do
gospodarowania tymi nieruchomosciami w imieniu Gminy, tj. wypetniania zadan okreslonych w Statucie Zarzadu.
W szczegélnosci brak bylo petnych i aktualnych danych o liczbie nieruchomosci stanowigcych zaséb (w tym m.in.
lokali mieszkalnych przeznaczonych na wynajem na czas nieoznaczony i oznaczony, pomieszczen
tymczasowych) ich powierzchni, stanie technicznym i zakresie oraz sposobie wykorzystania. Pomimo
powierzenia trzem pracownikom Sekcji Zarzadzania® obowigzku gromadzenia ww. informaciji w formie ewidencii
budynkoéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, obiektéw i innych urzadzen, z uwzglednieniem obmiaru
nieruchomosci, wyposazenia i stanu technicznego oraz opisu prawnego, danych o nieruchomo$ciach w takim
zakresie w Zarzadzie nie posiadano. W ocenie NIK, przyczyna powyzszego - poza niedopetnieniem obowigzkow
przez ww. pracownikéw — byt brak rzetelnego i skutecznego nadzoru, gdyz - wg wyjasnien ww. 0sob — nikt
z kierownictwa nie wymagat od nich prowadzenia powyzszej ewidencji. Zastepca Dyrektora Zarzadu,
odpowiedzialna za bezposredni nadzor nad pracownikami wyjasnita, Ze nie egzekwowata prowadzenia ewidencii
zasobu, poniewaz nie widziata sensu dublowania pracy podlegtych jej pracownikéw z zadaniami wykonywanymi

przez Wydziat Finansowo-Ksiegowy. NIK podkresla, ze informacje rejestrowane przez Wydziat Finansowo-
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Ksiggowy Zarzadu w systemie komputerowym DOM 4 iDOM 5 zawierajq jedynie dane o rozliczeniach
finansowych najemcow w ramach zawartych uméw, brak byto natomiast danych w pozostatym zakresie,
w szczegdlnosci w odniesieniu do lokali nieobjetych umowami. W zwigzku z powyzszym dane z ww. systeméw
nie pozwalaly na sprawowanie rzetelnego zarzadu nad nieruchomosciami Gminy Brzeg.

2.1. Na podstawie przeprowadzonego w trakcie kontroli NIK przegladu dokumentacji zrédtowej uméw (teczek
spraw), ustalono ze Zarzad, wg stanu na 31 grudnia 2009 r. gospodarowat 2401 lokalami mieszkalnymi i 203
lokalami sacjalnymi, natomiast w systemie DOM 4 i § ujawniono odpowiednio 2429 i 80 lokali. Na koniec 2011 r.
wedtug dokumentacji zrodtowej Zarzad gospodarowat 2150 lokalami mieszkalnymi i 203 lokalami socjalnymi,
aw ewidencji DOM 4 i 5 ujawniono odpowiednio 2105 i 97 lokali. Stwierdzono ponadto, ze dane o liczbie lokali
w zasobie, wynikajace z dokumentaciji zrodtowej nie obejmowaty wszystkich lokali, ktorymi Zarzad obowigzany
byt gospodarowaé, gdyz przyktadowo nie wykazano w nich lokalu mieszczacego sie przy ul. Orlej w Brzegu - brak
byto teczki lokalu. Z powyzszego wynika, ze zadne z ww. zrodet danych o zasobie nie zapewniato ich rzetelnosci.
22. W Zarzadzie nie podejmowano skutecznych dziatan dla ograniczenia wystepowania przypadkow
niezagospodarowania lokali. Wedtug danych zawartych w systemie DOM 5, co najmniej 122 lokale byto
niezagospodarowanych, austalona na tej podstawie przez Zarzad kwota potencjalnych, niezrealizowanych
dochodéow z tytutlu optat czynszowych za te lokale na koniec 2011r. wynosita 139tys. zt. Osobami
odpowiedzialnymi za prowadzenie kontroli prawidlowosci wykorzystywania lokali, sporzadzanie wykazu
pustostanow oraz lokali zajmowanych bez tytutu prawnego stosownie do Regulaminu organizacyjnego Zarzadu
i zakresow czynnosci byli pracowni Sekcji Zarzadzania.

2.3. W ramach realizacji natozonego na Gmine obowigzku utworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktore
przeznacza si¢ na wynajem, wynikajacego z art. 25a ustawy o ochronie praw lokatorow, Zarzad nie dopeinit
prawidtowo obowigzku wydzielenia tych pomierzen z zasobu, ktérym gospodarowat. Kontrola ujawnita bowiem,
ze osiem z 29 takich pomieszczen ujetych przez Dyrektora Zarzadu w wykazie pomieszczen tymczasowych
(brak bylo daty sporzadzenia wykazu) nie spetnialo wymogéw okreSlonych w art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw (dodanym przez art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego’). Pomieszczenia te nie nadawaly si¢ do zamieszkania, gdyz nie posiadaly m.in.
dostepu do Zzrodta zaopatrzenia w wode, elektryczno$¢ i mozliwo$C ogrzewania, a dane o ich zlym stanie
technicznym byly w posiadaniu Zarzadu. Zastepca Dyrektora wyjasnita, ze pomieszczenia zostaty wyodrebnione
po 5 stycznia 2012 r. i nie sprawdzata dokumentacji w zakresie ich stanu technicznego, natomiast Dyrektor
Zarzadu wyjasnit, ze ww. lista pomieszczen tymeczasowych stanowi dopiero projekt i zawiera wstepne propozycie.
NIK zwraca uwage, ze ustawa o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow weszta w Zycie z dniem 16 listopada
2011 r., tym samym czas ktory uptynat (ponad siedem miesigcy) powinien by¢ wystarczajacy na weryfikacje
stanu technicznego 29 pomieszczen umozliwiajaca prawidtowe wydzielenie zasobu tymczasowych pomieszczen.
Stwierdzono ponadto, iz 12 z 29 pomieszczen tymczasowych bylo udostepnionych mieszkancom Gminy, bez
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zawarcia umowy najmu, wymaganej art. 25 b ustawy o ochronie praw lokatoréw, a ponadto w dziewieciu z 12
przypadkéw okres na jaki oddano lokal do uzytkowania przekroczyt sze$¢ miesiecy (z tego: piec lokali oddano do
uzytkowania na okres od siedmiu do 10 miesiecy, dwa lokale na 12 miesiecy, jeden lokal na 20 miesiecy i jeden
lokal na 25 miesiecy), . limit okreslony ww. przepisem. Dyrektor Zarzadu wyjasnit, ze przyczyna powyzszego byt
brak szczegdlowych uregulowan, w uchwatach Rady Miejskiej, zasad wynajmu pomieszczen tymczasowych.
NIK zwraca uwage, ze powyzsze kwestie, w zakresie maksymalnych terminow wynajmu takich pomieszczen,
wprost wynikajg z ww. ustawy, dlatego tez okolicznosci wskazane w tym wyjasnieniu nie moga stanowi¢
usprawiedliwienia dla niestosowania obowigzujacych przepisow.

3. W okresie objetym kontrolg liczba wnioskow oséb ubiegajacych sie o przydziat lokalu mieszkalnego
ksztattowata si¢ ‘na podobnym poziomie, tj. 161 wnioskéw w 2009r. i 164 wnioskéw w 2011r., z tego
odpowiednio: 123 i 108 wnioskow dotyczyto najmu lokali na czas nieoznaczony, 28 i 56 — najmu lokali na czas
oznaczony (w tym 23 i 41 — stanowily wnioski osob oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego w zwiazku
z wyrokiem sadu orzekajacym eksmisje do lokalu socjalnego). Stopien realizacji (zaspokojenia) wnioskow
o0 przydziat lokalu mieszkalnego ogdtem ulegt w kontrolowanym okresie obnizeniu o 55 %, z 78 wnioskow
zrealizowanych w 2009 r. do 35 - w 2011 r., a najwiekszy spadek realizacji wnioskow odnotowano w odniesieniu
do lokali wynajmowanych na czas oznaczony z 28 w 2009 r. do czterech w 2011 r.

3.1. Kontrola ujawnita, ze rejestry wnioskow os6b zainteresowanych przydziatem lokalu prowadzone byty
nierzetelnie. Badanie proby 20 wnioskow wykazalo, ze pie¢ z nich (wnioski z datami zlozenia: 30.12.2008 .,
16.01.2009r., 29.05.2009r., 15.06.2009r, 05.01.2010r.) ujeto na listach oczekujacych w kolejnosci
nieodpowiadajacej dacie wptywu wniosku do Zarzadu, fj. w jednym przypadku wniosek zostat zarejestrowany
o pie¢ pozycji nizej w stosunku do wnioskéw, ktore wplynely poézniej, w dwéch przypadkach - o dwie pozycje
nizej, a w kolejnych dwoch przypadkach - o jedng pozycje nizej. Zastepca Dyrektora wyjasnita, ze przyczyng
powyzszego byty pomytki spowodowane duzg liczbg przyjmowanych wnioskéw (ok. 25 miesigcznie) oraz
niechlujstwo pracownika prowadzacego rejestr. Zdaniem NIK, przyczyng powyzszego byt rowniez brak
opracowania i wdrozenia w Zarzadzie procedur rejestracii, weryfikacji, rozpatrywania i realizacji wnioskow
o najem lokalu mieszkalnego oraz brak wiasciwego nadzoru w tym zakresie. Izba zwraca ponadto uwage, ze na
listach sporzadzanych przez Zarzad ujmowano wszystkie wnioski, tj. rozpatrzone pozytywnie i negatywnie, tym
samym rejestracja wniosku winna byé czynnoscig poprzedzajacq jego rozpatrzenie, a ograniczona liczba
wnioskow wptywajacych winna pozwala¢ na ich ujmowanie w prawidtowej kolejnosci na liscie.

3.2. Dyrektor Zarzadu nie dopetnit obowigzku przekazania list oczekujacych do zatwierdzenia przez Burmistrza
okreslonego w uchwale Rady Miejskiej nr XXVI1/226/08 z dnia 25 kwietnia 2008 r. Powyzsze dotyczyto siedmiu
list z 2009 r., ztego pigciu list osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas
nieoznaczony (listy: 1/2009, 111/2009, 1V/2009, V1/2009, VI1/2009) i dwdch list osob uprawnionych do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony (listy: 1/2009 i 111/2009). Dyrektor, jako przyczyne
powyzszego wskazat przeoczenie.



3.3. W Zarzadzie zaniechano zamieszczania na stronie BIP list osob zakwalifikowanych do przydziatu lokalu
socjalnego i na czas nieoznaczony, obowiazku okreslonego w § 7 pkt 4 ww. uchwaly Rady Miejskiej. Powyzsze
Dyrektor wyjasnit przeoczeniem.

3.4. Badanie 100 % postepowan przetargowych dotyczacych dwoch lokali uzytkowych i dwoch mieszkalnych
powyzej 80 m?, przeprowadzonych przez Zarzad w kontrolowanym okresie, wykazato, iz byly one realizowane
z pominigciem zasad okreslonych w Regulaminie przetargow na najem lokali uzytkowych i dzierzawe gruntéw na
okres dfuzszy niz 3 lata oraz najem lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m? zatwierdzonym
przez Burmistrza Brzegu w dniu 9 listopada 2005 r&, {j.: liczba czlonkow Komisji przetargowej byta mniejsza od
wymaganej, ponadto w dokumentacji brak bylo m.in.: potwierdzen speinienia obowigzku upublicznienia
ogloszenia o postepowaniu przetargowym, o osobach dopuszczonych do postepowania oraz o wyniku
postepowania, zbiorczego zestawienia wnioskow/ofert oraz kart indywidualnej oceny, informacji o wyniku
przetargu i wykazu imion i nazwisk osob, ktére wptacity wadium oraz zostaty dopuszczone do przetargu. Osoba
odpowiedzialna stosownie do zakresu czynnosci z dnia 7 maja 2007 r. za oddawanie w najem zarzadzanych
nieruchomosci, petnigca jednoczesnie funkcje Przewodniczacego Komisji wyjasnita, ze powyzsze
nieprawidtowosci wynikaty z przeoczenia i nie sprawdzenia wytycznych Regulaminu.

Kontrola ujawnita ponadto przypadek oddania w najem lokalu o powierzchni powyzej 80 m? z pominigciem
procedury przetargowej wymaganej w §11 ust. 1 uchwaly Rady Miejskiej nr XXVI1/226/08 z dnia 25 kwietnia
2008 r., ktorych powierzchnia uzytkowa przekracza 80 m? Kontrola wykazata, ze w przypadku lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku DDPS® o powierzchni uzytkowej 93,7 m?, pomimo ze osoba ta
figurowata w latach 2009-2011 na liscie osob uprawnionych do zawarcia umowy na lokal zamienny Dyrektor
Zarzadu w dniu 19 kwietnia 2011 r. zawart z nig umowe na ten lokal na czas nieoznaczony jako kontynuacje
najmu. Lokal ten wlatach 2009 — 2011, tak jak pozostate lokale, bedace w zarzadzie ww. jednostek
organizacyjnych Miasta Brzeg przeznaczony byt do rozkwaterowania. Przed zawarciem ww. umowy Zarzad nie
weryfikowat wniosku mieszkaniowego ww. najemcy, do czego zobowigzywaty wytyczne okreslone w § 7 ust. 10
ww. uchwaty Rady Miejskiej, zgodnie z kiérymi, wnioskodawca winien uaktualni¢ swoje dane poprzez zlozenie
wniosku mieszkaniowego, a Zarzad dokonac jego weryfikacji. Dyrektor Zarzadu podat w wyjaSnieniu, ze ww.
umowa najmu nie wprowadzita w zasadzie, nowych elementow do stosunku prawnego przedmiotu najmu lokalu,
bowiem przedmiotem najmu, podobnie jak dotychczas, byt lokal mieszkalny nalezacy do Gminy, a czas trwania
najmu byt nieoznaczony.

4. Brak danych o zasobie nieruchomosci spowodowat, iz lokale nie mogly by¢ w petni wykorzystane zgodnie
z przeznaczeniem. Zarzad nierzetelnie i nieskutecznie monitorowat realizacje uméw najmu lokali oraz ich
wypowiadanie. Badanie 10 uméw (100 %) zawartych na czas oznaczony, ktére w kontrolowanym okresie
wygasty wykazato, ze w trzech przypadkach, lokale byly zajmowane przez poprzednich najemcow bez tytutu
prawnego od dziewieciu do 15 miesiecy po wygasnieciu umowy. W jednym przypadku okres obowigzywania
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umowy dotyczacej lokalu socjalnego, pomimo jej uprzedniego wygasniecia, zostat przedtuzony przez Dyrektora,
ktory tym samym usankcjonowat bezumowny okres najmu tego lokalu.

4.1. Dziatania zwigzane z monitorowaniem uméw wypowiedzianych w zwiazku ze stwierdzeniem podnajmowania
lokalu byly nierzetelne i nieskuteczne. Badanie proby czterech wypowiedzianych uméw (100 %) wykazato,
7e sprawy dotyczace dwoch najemcow (50 %) przekazane zostaly przez pracownikéw Sekcji Zarzadzania do
komornika dopiero po uptywie od 10 i 16 miesigcy od orzeczenia przez Sad eksmisji. W jednym przypadku
dopiero po pieciu miesigcach od wypowiedzenia umowy poinformowano najemce o ostatecznym terminie
oproznienia lokalu, wraz z zapowiedzig skierowania sprawy do Sadu, a do dnia zakonczenia kontroli innych
dziatan nie podejmowano.

W wyniku nieskutecznie podejmowanych dziatan przez trzech pracownikéw Sekcji Zarzadzania, osob
odpowiedzialnych za monitorowanie uméw stosownie do ich zakreséw czynnosci, trzy lokale pomimo
wypowiedzenia uméw najmu (tj. 75 % objetych badaniem) na dzief zakoriczenia kontroli nie zostaly przekazane
Zarzadowi, aczas ich ,odzyskiwania" wynosit od dwaoch lat i dwoch miesigcy do dwoch lat i o5miu miesigcy.
W wyjasnieniu pracownicy ww. Sekcji podali, iz aby przeanalizowac sprawe danego lokalu musieli siegna¢ do
teczki lokalu, archiwum i teczek technicznych budynkow, ponadto wskazywali, ze Zarzad nie posiada ewidencii
zasobu gminy, z ktérego mogliby korzysta¢, a nawat pracy i zadan oraz zastepstwa za innych pracownikéw
powodowaly, iz monitoring wypowiedzen mogt sie przedtuzac.

4.2. Zarzad nierzetelnie monitorowat realizacje umow, w odniesieniu do ktorych podijeto dziatania uprzedzajace
zamiar ich wypowiedzenia. W pigciu objetych badaniem umowach najmu wykazano, iz w trzech przypadkach
umowy te nie zostaty wypowiedziane, pomimo ze najemcy w trybie okreslonym w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
0 ochronie praw lokatorow nie uregulowali zaleglosci czynszowych. Wysytanie upomnien do ww. najemcow
odbyto sie w ramach jednorazowej akcji przeprowadzonej w kwietniu 2012 r., tj. po 2 latach od daty obowigzku
podjecia czynnosci windykacyjnych. W wyjasnieniu przyczyn powyzszego pracownicy Sekcji Zarzadzania
wskazali m.in. na brak informacji z Wydziatu windykacji o skierowanych wezwaniach do uregulowania zalegtosci
przez najemcow, uniemozliwiajacej monitorowanie i wypowiadanie umow.

4.3. Zarzad nie monitorowat zaleglosci w optatach czynszowych za wynajmowane lokale uzytkowe, pomimo ze
w okresie objetym kontrolg wysoko$¢ zaleglosci z tego tytutu wzrosta z 510 tys. zt do 525 tys. zt. Zaniechano tez
wypowiadania umow z tego powodu, a takze nie prowadzono biezacego monitoringu wptat czynszu,
co potwierdzita w zlozonym wyjasnieniu Gtéwna Ksiegowa Zarzadu. Jako przyczyne niewypowiadania umow
najmu lokali uzytkowych pomimo wystepowania zalegtosci czynszowych, umozliwiajgcych dokonanie takich
wypowiedzen, Dyrektor Zarzadu wskazat brak komunikacji pomigdzy sekcjq finansowa a administratorami.

5. W okresie objetym kontrolg Zarzad dokonat sprzedazy, w drodze przetargu, jednego lokalu mieszkalnego.
Ponadto sprzedano, w trybie bezprzetargowym, 10 lokali uzytkowych i 332 lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow. Cena lokali mieszkalnych pomniejszona byta o zastosowang bonifikate wynoszaca 90 195 %

w przypadku sprzedazy ostatniego lokalu w budynku.



W przypadku sprzedazy szesciu lokali objetych badaniem stwierdzono naruszenie art. 70 ust. 2 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami®®, gdyz cena sprzedazy tych nieruchomosci zostata
roztozona na okres dtuzszy niz 10 lat. Ponadto jeden z ww. lokali mieszkalnych (o powierzchni 59,01 m?) zostat
sprzedany najemcy, wobec ktorego Zarzad przez okres trzech lat, tj. od 31 listopada 2005 r. do dnia 5 listopada
2008 r. nie podejmowat zadnych dziatan w zwiazku z wypowiedzeniem umowy najmu w dniu 24 listopada 2005 r.
w wyniku nieptaceniem opfat czynszowych i podnajmowaniem lokalu bez zgody administratora.
Brak podejmowania jakichkolwiek dziatan w stosunku do najemcy poéwiadczyta Gléwna Ksiegowa Zarzadu.

W ocenie NIK postepowanie takie byto nierzetelne, gdyz pomimo tak dtugiego okresu wypowiedzenia umowy
Dyrektor Zarzadu nie podjgt dalszych czynnosci egzekucyjnych i umozliwit po trzech latach najemcy
przywrocenie tytutu prawnego do przedmiotowego lokalu, co w konsekwenciji dato jemu prawo do nabycia, po
szesciu miesiacach od daty przywrocenia ww. tytutu prawnego, lokalu przy zastosowaniu bonifikaty 95 % za cene
7045,55 zt. Dyrektor wyjasnit, ze brak dziatan pomiedzy wypowiedzeniem umowy, a jej przywroceniem,
spowodowany byt nieujawnieniem zajmowania lokalu bez fytutu prawnego przez administratora, a zapfata przez
najemce zalegtych naleznosci skutkowata przywréceniem najmu i sprzedaza.

6. NIK ocenia negatywnie wzrost zalegtosci w optatach z tytutu czynszu i Swiadczen za najem lokali
komunalnych. Wediug stanu na koniec 2009 r. stan zalegtosci najemcow komunalnych lokali mieszkalnych
wynosit 9495 tys. zt, a na dzien 31 grudnia 2011 r. wyniost, az 12 645 tys. zt , tj. 0 3 159 tys. z} wigcej.

Zarzad nie dysponowat danymi w zakresie kwot naleznosci przedawnionych i kwot naleznosci biezacych we
wszystkich objetych badaniem przypadkach (20 z 205 wypowiedzianych umow).

Gtowna Ksiegowa podajac przyczyny zaniechania biezacego monitoringu wptat czynszu i poziomu
zadiuzenia wyjasnita, iz nie jest wstanie przy takiej ilosci 0sob zatrudnionych w ksiegowosci nadrobi¢ zalegtosci
i nie dopuszczac do zalegtosci biezacych. Ponadto program komputerowy nie miat i nie ma mozliwosci ustalenia
w ten sposob naleznosci. Ewidencja ksiggowa nie wskazuje w dalszym ciagu naleznoéci biezacych
i przedawnionych, tylko w dokumentach Zrodtowych mozna odzwierciedli¢ stan faktyczny kwot i rodzaju zadtuzen.
Dyrektor natomiast wyjasnit , iz nie wiedziat o trudnosciach zwigzanych z monitorowaniem wptat czynoéw oraz
o fakcie nie przekazywania tych danych pomiedzy wydziatami merytorycznymi.

Ponadto badanie 205 wypowiedzianych uméw (100%), w tym 191 uméw wypowiedzianych w kontrolowanym
okresie, w zwigzku z nieuregulowanym zadtuzeniem wykazato, ze Zarzad skierowat do 150 diuznikow wezwania
do zapfat, z tego: cztery wezwania w jednym przypadku, trzy wezwania w trzech przypadkach, dwa wezwania
w 63 przypadkach, jedno wezwanie w 83. Natomiast do 55 dtuznikow wezwan takich nie skierowano.

W Zarzadzie nierzetelnie prowadzono ewidencje ksiegowa, bowiem nie odzwierciedlata ona stanu faktycznego.
Ewidencja prowadzona byta wbrew wymogom art. 24 ustawy o rachunkowosci'!, zgodnie z ktérym ksiegi

rachunkowe powinny by¢ prowadzone rzetelnie, bezbtednie, sprawdzalnie i biezaco, a w art. 24 ust. 2 tej ustawy

10Dz.U. 22010 1. Nr 102, poz. 651 ze zm.
1Dz, U. 22009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.



wskazano ze ksiegi rachunkowe uznaje sig za rzetelne, jezeli dokonane w nich zapisy odzwierciedlajg stan
rzeczywisty.

Powyzsze nieprawidiowosci skutkowaty niedokonywaniem przeksiegowan rocznych naleznosci czynszowych
przedawnionych i ich odpisow oraz zaniechaniem obowigzku przeprowadzania inwentaryzacji w drodze
weryfikacji wynikajacego z art. 26 ust.1 pkt 3 i art. 27 ust 1 ww. ustawy. Weryfikacja obejmuje sie wszystkie te
skfadniki, ktore z réznych przyczyn nie mogty by¢ zinwentaryzowane drogg spisu z natury lub przez wzajemne
uzgodnienie i potwierdzenie stanu ksiegowego. Wedtug stanu na dzien kontroli, w Zarzadzie nie przeprowadzono
weryfikacji sald kont z dokumentami Zzrodiowymi, w tym rowniez zaleglosci. Powyzsze niewypetnienie
ustawowego obowiazku Gtowna Ksiegowa wyjasnita przeoczeniem. Natomiast Dyrektor wyjasnit, iz nie posiadat
w tym zakresie wiedzy.

NIK zwraca jednoczesnie uwage, iz pomimo znaczacych rozmiarow tego negatywnego zjawiska Zarzad
nie dysponowat analiza przyczyn zaistniatego stanu rzeczy. W okresie objetym kontrola Zarzad nie posiadat
zadnych procedur postepowania windykacyjnego. Zasady windykacji naleznosci pienieznych majacych charakter
cywilnoprawny w Zarzadzie opracowano dopiero w dniu 3 kwietnia 2012 r. Dyrektor do dnia zakonczenia kontroli
zaniechat okreslenia trybu i zasad kontroli w Zarzadzie pomimo, obowigzku wynikajacego z pkt Il ppkt 7 Statutu
Zarzadu. Specjalista ds. kontroli wewnetrznej Zarzadu w okresie objetym kontrolg nie podejmowata zadnych
dziatan w tym zakresie. W wyjasnieniu przyczyn powyzszego ww. specjalista podata, iz nie otrzymata polecenia
od Dyrektora o przeprowadzeniu kontroli, ponadto nie posiadata zadnego przygotowania z zakresu kontroli
wewngtrznej i audytu. Powyzszy brak przygotowania merytorycznego ww. pracownika potwierdzita Z-ca
Dyrektora. Natomiast Dyrektor wyjasnit, ze zadania audytowe w Zarzgdzie realizuje Gmina, a poniewaz kazdy
dokument przechodzi przez dyrekcje to jest to wystarczajaca kontrola wewnetrzna.

7. W Zarzadzie prawidlowo stosowano okreSlone stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali,
ustalonych zarzadzeniem Burmistza nr 115/03 z 4 lipca 2003 r. i obwigzujacym do niego zmianom
wprowadzonym 1 lipca 2011 r. zarzadzeniem Burmistrza nr 86/11 z 22 lutego 2011 r. Wysokos¢ stawki bazowej
czynszu za najem lokali mieszkalnych stanowigcych zasob mieszkaniowy gminy wynajmowanych w latach:
w2009 r. 12010 r. wynosita — 3,70 zt, aw2011r. - 4,70 zt. i nie przekraczata 3 % wartoSci odtworzeniowe;
lokalu. Wysokos¢ stawki czynszu za lokale socjalne w latach w 2009 r. i 2010 r. wynosita— 0,70 zt ,a w 2011 r.
- 0,94 4. i nie przekraczata stawki najnizszego czynszu obowigzujacego ww. zasobie.

8. Dyrektor, jako administrator danych gromadzonych w Zarzadzie udostgpnit dane osobowe wnioskodawcow
i najemcow lokali oraz dopuscit do ich przetwarzania przez osoby (o$miu pracownikow Sekcji Zarzadzania oraz
Sekcji Sprzedazy i Obrotu Nieruchomosciami'?) nieposiadajace wymaganych ustawowo upowaznien okreslonych
w art. 37 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych’3. Podobnie ww. upowaznien

nie posiadato 11 cztonkéw Spotecznej Komisji Mieszkaniowej™, z ktérych o$miu swoje zadania realizowato

12 dalej: Sekcja Sprzedazy
3Dz.U. 22002 r. poz. 926 ze zm.
14 dalej: Komisja



w trakcie trwania niniejszej kontroli NIK. Dyrektor powyzsze braki upowaznien wobec pracownikéw uzupetnit
9lutego 2012 r., a w stosunku do cztonkéw Spotecznej Komisji Mieszkaniowej uzupetnienia tego dokonat
w trakcie trwania kontroli NIK.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami Najwyzsza Izba Kontroli zwraca szczegoing uwage
na potrzebe wzmocnienia systemu kontroli zarzadczej z uwzglednieniem obszaréw okreslonych w Standardach
kontroli zarzadczej'®. Ponadto stwierdzone nieprawidtowosci w dziataniu Zarzadu, polegajace na dowolnosci
postepowan oraz braku lub nieskutecznoSci nadzoru stanowig zdefiniowane przez NIK mechanizmy
korupcjogenne!s.

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

1. Zinwentaryzowanie lokali i budynkow, ktorymi zobowigzany jest gospodarowa¢ Zarzad,
z uwzglednienie m.in. ich przeznaczenia i stanu zagospodarowania oraz wydzielenie z zasobu
pomieszczen tymczasowych.

Zapewnienie rzetelnosci prowadzenia rejestru wnioskow i list os6b oczekujacych na najem lokali.

3. Zapewnienie biezacego monitorowania realizacji przez najemcéw umow najmu i niezwfocznego
podejmowania stosowanych dziatan w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci.

4. Rzetelne monitorowanie zaleglosci czynszowych w zakresie naleznosci przedawnionych
stanowigcych podstawe aktualizacji ewidencji ksiggowej oraz rzetelne przeprowadzanie ich
inwentaryzacji w drodze uzgodnienia sald.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Opolu, na podstawie art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Dyrektora w terminie 14 dni od otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego,
informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskow oraz o podjetych dziataniach na rzecz
ich realizacji 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 Panu 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 zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji, o ktorej

mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty.

15 Komunikat Nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. 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

8 NIK definiuje mechanizmy korupcjogenne, jako takie nieprawidiowosci w funkcjonowaniu instytucji publicznych, ktére
powodujg lub zwiekszajg ryzyko wystapienia zachowan korupeyjnych, lub tez utrudniajg ich wykrycie. Ustalenie, ze w
dziatalnosci kontrolowane] instytucji wystepujg mechanizmy korupcjogenne oznacza, ze w instytucji tej istnieje
ryzyko wystapienia korupcji w przysziosci.



