P R O T O K Ó Ł

kontroli doraźnej
przeprowadzonej w Szkole Podstawowej w Okunicy
Kontrolę przeprowadził inspektor ds. kontroli Katarzyna Cysek z Urzędu Miejskiego w Pyrzycach, działająca na podstawie upoważnienia Nr 3/2007 do przeprowadzenia kontroli wydanego przez Burmistrza Pyrzyc w dniu 4 czerwca 2007 roku.

Kontrolę przeprowadzono w okresie od 4 do 12 czerwca 2007 roku.

Przedmiot kontroli: Realizacja dochodów z tytułu najmu lokali mieszkalnych w latach 2006 - 2007.

Ustalenia kontroli zostały zawarte w kolejnych rozdziałach:

I.   Pełnomocnictwa udzielone kierownictwu jednostki
II.  Wpływy z tytułu realizowanych dochodów z najmu lokali mieszkalnych
III. Zwrot wydatków poniesionych przez najemców lokali mieszkalnych w budynku Szkoły Podstawowej w Okunicy
IV. Wnioski ogólne

I.   Pełnomocnictwa udzielone kierownictwu jednostki

Sześcioletnia Szkoła Podstawowa w Okunicy powstała na mocy uchwały Nr VII/74/99 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 4 marca 1999 roku, w związku z przekształceniem z dniem 1 września 1999 roku Szkoły Podstawowej w Okunicy o strukturze organizacyjnej I-VIII w szkołę o strukturze organizacyjnej I-VI.

Stanowisko Dyrektora Szkoły Podstawowej w Okunicy zajmuje Pan Eugeniusz Czerepaniak powołany na stanowisko na podstawie zarządzenia Nr 395/97 Zarządu Miejskiego z dnia 29 sierpnia 1997 roku w sprawie powierzenia funkcji Dyrektora (do dnia 31 sierpnia 2002 roku) a następnie zarządzenia Nr 419/2002 Burmistrza Pyrzyc z dnia 11 czerwca 2002 roku w sprawie powierzenia funkcji Dyrektora (do dnia 31 sierpnia 2007 roku).
Dyrektor Szkoły Podstawowej w Okunicy posiadał pełnomocnictwo (z dnia 9 stycznia 2002 roku oraz z dnia 22 listopada 2002 roku) do jednoosobowego kierowania jednostką w ramach zwykłego zarządu - udzielone w oparciu o przepisy art. 47 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym.

Pełnomocnictwa powyższe – stanowiące Załącznik Nr 1 do niniejszego protokołu - nie obejmowały w szczególności:

· decyzji związanych z realizacją inwestycji,
· zbywania mienia poza jednostki organizacyjne Gminy Pyrzyce,
· zaciągania zobowiązań przekraczających plan rzeczowo finansowy na dany rok budżetowy.
Na mocy decyzji RGGiPP.72244/7/2004 Burmistrza Pyrzyc z dnia 14 kwietnia 2004 roku, po rozpatrzeniu wniosku Dyrektora Szkoły z dnia 5 stycznia 2004 roku, nieruchomość położoną w Okunicy, oznaczoną w ewidencji gruntów jako działka nr 162 o pow. 1,66 oddano w trwały zarząd Szkole Podstawowej w Okunicy.
Przekazana nieruchomość zabudowana jest budynkiem szkolnym podpiwniczonym o jednej kondygnacji naziemnej z 4 lokalami mieszkalnymi oraz budynkiem gospodarczym.

Zgodnie z pkt 5 powyższej decyzji – zarządca ma prawo korzystać z nieruchomości zgodnie z jej przeznaczeniem. Bez zgody właściciela zarządca nie może oddać nieruchomości lub poszczególnych lokali w budynku w najem, dzierżawę lub użyczenie: nie dotyczy lokali mieszkalnych wynajmowanych dla nauczycieli. Przebudowa lub modernizacja budynku wymaga zgody właściciela.

Przed 2004 rokiem powyższa nieruchomość została przekazana w nieodpłatne użytkowanie przez Wydział Rolnictwa i Leśnictwa Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w Pyrzycach na rzecz Wydziału Oświaty i Kultury Prezydium Powiatowej Rady Narodowej na mocy decyzji z dnia 4 kwietnia 1972 roku Kierownika Wydziału Rolnictwa i Leśnictwa. Następnie, w związku z przejęciem przez gminy obowiązku prowadzenia szkół podstawowych, Wojewoda Szczeciński przekazał przedmiotową nieruchomość z dniem 1.01.1994 roku nieodpłatnie na rzecz Gminy Pyrzyce.
II.  Wpływy z tytułu realizowanych dochodów z najmu lokali mieszkalnych

W latach 2006-2007 Szkoła Podstawowa w Okunicy uzyskiwała dochody z wynajmu trzech mieszkań. 
Dochody z tytułu najmu lokali mieszkalnych wynosiły:

W 2006 roku

1. najemca 221-SO-02 – 2 259,08 zł (187,72 zł x 10 miesięcy i 190,94 zł x 2 miesiące)

2. najemca 221-SO-03 – 5 790,22 zł (481,15 zł x 9 miesięcy, 478,15 x 1 miesiąc i 490,86 x 2 miesiące)
3. najemca 221-SO-04 – 3 374,50 zł (306,00 zł x 10 miesięcy i 314,50 zł x 1 miesiąc)

W 2007 roku (wg stanu na IV/2007)
4. najemca 221-SO-02 – 763,76 zł (190,94 zł x 4 miesiące)

5. najemca 221-SO-03 – 1 477,92 zł (490,86 zł x 3 miesiące i 5,34 zł x 1 miesiąc)

6. najemca 221-SO-04 – 3 374,50 zł (314,50 zł x 2 miesiące i 6,20 zł x 2 miesiące)

Dane ewidencji księgowej w powyższym zakresie stanowią załącznik Nr 2 do niniejszego protokołu.

Z zapisów ewidencji księgowej wynika, że:

· należny czynsz był wpłacany na rachunek bankowy lub potrącany z listy płac,

· w przypadku najemcy 221-SO-03 – czynsz za marzec został potrącony w wysokości obniżonej o 485,52 zł

· w przypadku najemcy 221-SO-04 – czynsz za marzec i kwiecień został potrącony w wysokości obniżonej o 308,30 z miesięcznie

Zgodnie z pismem SPO 4317/3/07 Dyrektora Szkoły z dnia 18 maja 2007 roku – Dyrektor Szkoły Podstawowej w Okunicy dokonał zmniejszenia czynszów w lokalach mieszkalnych w budynku szkoły z powodu remontu okien i docieplenia części budynku wykonanego przez lokatorów. 
Pismo w powyższej sprawie zawarto w załączniku Nr 3 do protokołu kontroli. 

III. Zwrot wydatków poniesionych przez najemców lokali mieszkalnych w budynku Szkoły Podstawowej w Okunicy

1. Umowa najmu mieszkania zakładowego o powierzchni 46 m2 z dnia 15 października 1992 roku oraz umowa najmu lokalu o powierzchni 31 m2 z dnia 1 września 2000 roku. 

Wysokość poszczególnych składników opłat miesięcznych za wynajmowane lokale obowiązujących w latach 2006-2007 wynosiła:

· do X/2006 – 306,00 zł i 175,15 zł - na podstawie zawiadomień Dyrektora Szkoły z dnia 11 maja 2004 roku,
· od XI/2006 – 313,85 zł i 177,01 zł - na podstawie aneksów z dnia 3 października 2006 roku

Na mocy aneksu z dnia 18 września 2006 roku do umowy z dnia 15 października 1992 roku w § 5 dodano pkt 4 o treści: „najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia za zgodą wynajmującego i na podstawie pisemnej umowy , określonej sposób rozliczeń z tego tytułu”.

Celem rozliczenia tzn. obniżenia czynszu z tytułu poniesionych przez najemcę nakładów na wymianę okien, parapetów i docieplenie ściany zewnętrznej budynku w lokalu Okunica 23 w dniu 19 lutego 2007 roku została zawarta umowa.
Nadmienia się, że aneks z dnia 18 września 2006 roku dotyczył lokalu o powierzchni 46 m2, natomiast powyższa umowa nie wskazywała, którego z najmowanych lokali dotyczy.

Ogółem najemca przedłożył rachunki i faktury na łączną kwotę 7 058,78 zł:
	Poz.
	Nr faktury
	Data faktury
	Kwota
	Przeznaczenie
	Adres

	1
	1085/2002
	31.12.2002r.
	249,74
	Uni-grunt i parapet zewnętrzny – 8,52 mb
	23a/1

	2
	1717
	26.08.2002r.
	495,05
	Szlachetny tynk min.
	23a/1

	3
	1367
	29.07.2002r.
	30,00
	Klej do przykl.styropianu
	23a/1

	4
	1356
	27.07.2002r.
	13,83
	Siatka podtynkowa szklana
	23a/1

	5
	1328
	26.07.2002r.
	1 113,54
	Styropian, siatka podtynkowa, klej do styropianu i do siatki, łącznik do mocowania izolacji, profil narożnik. aluminiowy
	23a/1

	6
	Niewidoczny/2001
	23.11.2001r.
	632,77
	Parapet zewnętrzny – 8,6 mb, listwa parapetowa, klej montażowy, a ponadto kit do parkietu – 7,50 zł, wkręty do drewna i zabudowa meblowa grzejnika – 270,49 zł 
	23a/1

	7
	92/07/00
	03.07.2000r.
	1 940,99
	Okna – sztuk 3
	23a/1

	8
	00008254
	01.07.2000r.
	135,00
	Parapet – 3,98mb i obrzeża
	

	9
	24/98R
	19.06.1998r.
	736,16
	Okno – sztuk 1
	23a/1

	10
	00007903
	17.06.1998r.
	56,99
	Parapet – 1,55 mb, usługa stolarska, obrzeża
	23a/1

	11
	00007221
	13.08.1996r.
	82,24
	Usługa stolarska, parapety – 2,36 mb
	23a/1

	12
	R6/1950
	22.08.1996r.
	1 048,60
	Okno – sztuk 1
	230/1

	13
	25/94
	30.08.1994r.
	5 238 700,00

(przed denominacją)
	Okno – sztuk 1
	23a/2


Zgodnie z umową z dnia 19 lutego 2007 roku zaakceptowano koszt remontu na kwotę 6 797,29 zł tj.:
· okna: 4 258,62 zł (poz.7,9,12,13 tabeli)
(nadmienia się, że z ww. faktur wynika kwota – 4 249,62 zł)
· parapety: 886,25 zł (poz. 1, 6 - po pomniejszeniu o 270,49 zł tj. o koszty zabudowy meblowej grzejnika i wkrętów do drewna, 8, 10 i 11)
· ocieplenie: 1 652,42 zł (poz. 2-5 tabeli)

i pomniejszono należny czynsz za okres od 1 kwietnia 2007r. do 1 lipca 2008r. o 485,52 zł miesięcznie (łącznie 14 miesięcy).
Z powyższych danych wynika:

· w umowie z dnia 19 lutego 2007 roku stwierdzono błąd rachunkowy: uznano koszty w kwocie 6 797,29 zł zamiast w kwocie 6 780,79 zł tzn. zawyżono koszt wymienionych okien o 9 zł i nie pomniejszono nakładów wynikających z faktury z dnia 23.11.2001r. o 7,50 zł tj. koszt kitu do parkietu
· ponadto w umowie powyższej błędnie określono okres, za który czynsz podlega obniżeniu tzn. wskazano, że czynsz będzie obniżony miesięcznie o 485,52 zł w okresie  od 1.04.2007r. do 1.07.2008r., co nie stanowi 14 lecz 15 miesięcy (bez VII/2008) i stanowi równowartość obniżenia w kwocie 7 282,80 zł.
2. Umowa najmu lokalu mieszkalnego o powierzchni 46 m2 z dnia 25 lutego 2004 roku. 

Zgodnie z § 7 zawartej umowy - najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia za zgodą wynajmującego i na podstawie pisemnej umowy , określonej sposób rozliczeń z tego tytułu.

Wysokość poszczególnych składników opłat miesięcznych za wynajmowany lokal obowiązujących w latach 2006-2007 wynosiła:

· do X/2006 – 306,00 zł - na podstawie zawiadomienia Dyrektora Szkoły z dnia 11 maja 2004 roku,

· od XI/2006 – 314,50 zł - na podstawie aneksu z dnia 3 października 2006 roku

Celem rozliczenia tzn. obniżenia czynszu w związku z poniesionymi przez najemcę nakładami na wymianę stolarki okiennej wraz z pracami towarzyszącymi w lokalu Okunica 23/3 w dniu 19 lutego 2007 roku została zawarta umowa.

Najemca przedłożył fakturę VAT Nr 03/02/07 z dnia 01.02.2007r. na kwotę 3 691,50 zł.
Zgodnie z umową z dnia 19 lutego 2007 roku zaakceptowano koszt remontu na kwotę 3 691,50 zł i pomniejszono należny czynsz za okres od 1 marca 2007r. do 1 kwietnia 2008r. o 307,6 zł miesięcznie (łącznie 12 miesięcy). Czynsz do zapłaty w tym okresie wynosi 6,2 zł.
Z powyższych danych wynika, że:

· w umowie z dnia 19 lutego 2007 roku błędnie określono kwotę należnego czynszu tzn. 313,80 zł (307,6+6,2) zamiast 314,50 zł, co spowodowało zaniżenie przypisu, który określono na kwotę 6,20 zł zamiast 6,90 zł

· ponadto w umowie powyższej błędnie określono okres, za który czynsz podlega obniżeniu tzn. wskazano, że czynsz będzie obniżony miesięcznie o 307,6 zł w okresie  od 1.03.2007r. do 1.04.2008r., co nie stanowi 12 lecz 13 miesięcy (bez IV/2008) i stanowi równowartość obniżenia w kwocie      3 998,80 zł.
IV. Wnioski ogólne

W przepisach art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z późn.zm.) – ustalono obowiązki wynajmującego. Wynika z nich m.in., że do obowiązków wynajmującego a nie najemcy należy wymiana stolarki okiennej.  

Natomiast zgodnie z art. 6d powyższej ustawy - najemca może wprowadzić w lokalu ulepszenia tylko za zgodą wynajmującego i na podstawie pisemnej umowy określającej sposób rozliczeń z tego tytułu.
Jak wynika z przedstawionych dokumentów (Załącznik Nr 4) – Dyrektor Szkoły Podstawowej w Okunicy potwierdził, że wyraził zgodę na wykonanie prac remontowych. 
Nadmienia się, że zgody powyższej nie udzielono w formie pisemnej a umowy w sprawie rozliczenia poniesionych kosztów zostały podpisane po faktycznym poniesieniu kosztów. 

Zgodnie z art. 47 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym (Dz.U.z 2001r. Nr 142, poz.1591 z późn. zm.) - kierownik jednostki organizacyjnej gminy może występować w jej imieniu w granicach udzielonego mu pełnomocnictwa.

Udzielone Dyrektorowi Szkoły Podstawowej pełnomocnictwa stanowią załącznik Nr 1 do niniejszego protokołu. Wynika z nich upoważnienie do kierowania jednostką w ramach zwykłego zarządu. 
Zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 roku o finansach publicznych (Dz.U. Nr 249, poz. 2104 z późn.zm.) – podstawą gospodarki finansowej jednostki budżetowej jest plan dochodów i wydatków. 
W planie finansowym jednostki na 2007 rok ujęto dochody planowane w wysokości - 11 700 zł, gdzie potencjalne dochody z najmu lokali mieszkalnych, przy założeniu 100% wpływu, na poziomie stawki czynszu obowiązującego w okresie przeprowadzania kontroli wyniosłyby – 11 955,60 zł (12x190,94 zł + 12x490,86 zł + 12x314,50 zł).
Jednocześnie w planie wydatków nie uwzględniono wydatków z tytułu zwrotów najemcom lokali mieszkalnych nakładów poniesionych na remonty, ani nie wystąpiono o zmianę planu w tym zakresie.
Zgodnie z zawartymi umowami zwroty przypadające na 2007 rok wynoszą – 7 445,68 zł (485,52 złx9, 307,60x10).
Plan finansowy Szkoły Podstawowej w Okunicy stanowi Załącznik Nr 5.

Zaistniała sytuacja w konsekwencji ma wpływ na strukturę planowanych i realizowanych dochodów i wydatków w gminie i przekracza upoważnienie udzielone Dyrektorowi Szkoły Podstawowej w Okunicy do kierowania jednostką.
Ponieważ Pan Eugeniusz Czerepaniak Dyrektor Szkoły składał już stosowne wyjaśnienia (załącznik Nr 3 do protokołu) w opisanej sprawie, odstąpiono od ponownego skierowania zapytania o podstawę obniżenia czynszu w lokalach mieszkalnych.


Na powyższych ustaleniach czynności kontrolne zakończono. Integralną część protokołu kontroli stanowią następujące załączniki:

Załącznik Nr 1 – Pełnomocnictwo z dnia 09.01.2002r. oraz  dnia 22.11.2002r.

Załącznik Nr 2 – Wydruk z ewidencji księgowej – obroty na koncie 221 analityka za 2006 i 2007 rok

Załącznik Nr 3 – Pismo SPO 4317/3/07 z dnia 18.05.2007r. oraz SPO 2120/4/2007 z dnia 28.05.2007r.

Załącznik Nr 4 – Umowy z dnia 19.02.2007r. oraz pismo SPO 2120/1/2007 z dnia 20.02.2007r. i SPO 2120/2/2007 z dnia 1.03.2007r.

Załącznik Nr 5 – Plan finansowy Szkoły Podstawowej w Okunicy na 2007 rok
Kierownik jednostki kontrolowanej Pan Eugeniusz Czerepaniak został poinformowany o przysługującym mu z mocy przepisów § 49 Regulaminu kontroli wewnętrznej stanowiącego Załącznik Nr 1 do zarządzenia Nr 812/06 Burmistrza Pyrzyc z dnia 16 października 2006 roku - prawie zgłoszenia w ciągu 3 dni zastrzeżeń, co do konkretnych faktów utrwalonych w niniejszym protokole oraz o prawie złożenia dodatkowych pisemnych wyjaśnień odnośnie okoliczności i przyczyn powstania nieprawidłowości opisanych w protokole kontroli a także o prawie odmowy podpisania protokołu.

Protokół niniejszy sporządzono w dwóch jednobrzmiących egzemplarzach i po uprzednim odczytaniu podpisano. W dniu podpisania protokołu Pan E. Czerepaniak wyjaśnił, że okres obniżenia czynszu zawarty w umowach dotyczy faktycznie odpowiednio 14 i 12 miesięcy. W przypadku zaistnienia takiej potrzeby zostaną w tym zakresie zmienione umowy zawarte z najemcami. 

Jeden egzemplarz protokołu wręczono Dyrektorowi  Szkoły Podstawowej w Okunicy.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w książce kontroli Szkoły Podstawowej w Okunicy pod poz.   /2007.

Pyrzyce, dnia 12.06.2007r.

Za jednostkę kontrolowaną:                                                              Kontrolujący:
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