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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/12/163 - Gospodarowanie komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym, w miastach wojewddztwa wielkopolskiego

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Mirostaw Babkiewicz, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85243 z 23 stycznia 2013 r.

2. Artur Pigtas, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 85234
z 17 stycznia 2013 .

Urbis Sp. z 0.0., ul. Chrobrego 24/25, 62-200 Gniezno (dalej: ,Spdtka”)

Edmund Mtodzikowski, Prezes Zarzadu (dalej: ,Prezes”)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie'!, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci,
dziatalno$¢ Spdtki w zakresie zarzadzania obiektami i lokalami uzytkowymi Miasta
Gniezna, w latach 2009-2012.

Pozytywng ocene uzasadnia wykonywanie przez Spétke zadan zarzadcy
nieruchomosci przy pomocy pracownikow posiadajacych odpowiednie licencje
zawodowe i polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej, a takze
zrealizowanie wnioskéw pokontrolnych skierowanych do Spotki po kontroli NIK
w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-2008 (I kwartat).

Stwierdzone nieprawidtowo$ci polegaty na nieinformowaniu wiasciciela budynkéw
o stwierdzonych zagrozeniach zwigzanych z ich eksploatacja, nieprowadzeniu
ksigzek obiektu budowlanego dla czterech budynkéw i nieprzeprowadzeniu
wjednym z budynkéw wymaganych kontroli okresowych. Ponadto, Spdtka
nie prowadzita ewidencji skarg, wnioskdéw i interwencji uzytkownikéw zasobu
komunalnego.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan natozonych na zarzadce gminnego zasobu
nieruchomosci uzytkowych

1.1. Spdtka zostata utworzona w 1997 r. jako Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Gnieznie Sp. z 0.0. Zgodnie z umowg Spdiki,
przedmiotem jej dziatania byto prowadzenie dziatalnoSci komunalnej m.in.
w zakresie zarzadzania i utrzymania budynkéw komunalnych, w tym lokali
uzytkowych. W 2004 r. nastapita zmiana nazwy Spétki na Urbis Sp. z 0.0.

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogélnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.



Ustalone
nieprawidtowosci

Na mocy umow z 29 wrzesnia 2009 r. i 1 pazdziernika 2011 r. (,umowy
0 zarzadzanie”) zawartych z Miastem Gniezno (,Miasto”), Spétka objeta zarzad nad
komunalnymi  budynkami, lokalami mieszkalnymi i obiektami o przeznaczeniu
uzytkowym. Do zadan Spétki, stosownie do postanowien ww. uméw, nalezato m.in.
zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, obstuga
uzytkownikéw, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacii
nieruchomosci, utrzymanie nieruchomo$ci w  stanie niepogorszonym oraz
wykonywanie czynnosci obstugi techniczne;.

W szczegdlnosci, Spdtka obowigzana byta: naliczaC opfaty za najem lokali
uzytkowych, prowadzi¢ windykacje nalezno$ci (za wyjatkiem postepowania
windykacyjnego przez sadem), monitorowa¢ terminowosci wnoszenia optat,
dorecza¢ najemcom wezwania do zaptaty i noty odsetkowe generowane przez
system informatyczny. Ponadto, Spotka realizowata zadania z zakresu
przeprowadzania okresowych kontroli stanu technicznego zarzadzanych budynkow
i prowadzenia dla nich ksigzek obiektu budowlanego.

W umowach okre$lono osoby odpowiedzialne za realizacje zadan m.in.
administratordw nieruchomo$ci oraz osoby posiadajace uprawnienia budowlane
odpowiedniej specjalnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 5-10, 35-177, 353-364)

1.2. Spotka, zgodnie z art. 184 ust. 3 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami? (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami), do
wykonywania czynnoSci  zarzadzania nieruchomo$ciami  zatrudniata osoby
posiadajace licencje zawodowe zarzadcow nieruchomosci.

1.3. W latach 2009-2012 Spdtka, zgodnie z art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, posiadata aktualne ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;
zarzadcy nieruchomo$ci  obejmujace calty okres obowigzywania uméw
0 zarzadzanie. Stosowne ubezpieczenie posiadali takze wszyscy zarzadcy
nieruchomosci, wskazani w umowach o zarzadzanie.

(dowdd: akta kontroli str. 185-187)

1.4. Spotka nie dysponowata przychodami z tytutu najmu komunalnych lokali
uzytkowych. Wptywy z czynszéw od 2010 r. wptywaty bezposrednio na rachunek
Zarzadu Gospodarowania Lokalami (,ZGL”).

(dowdd: akta kontroli str. 35-177, 185-196, 351-352, 543-560)

1.5. Na podstawie badania dokumentacji dotyczacej 20 najemcdéw zalegajacych
z zaptatg naleznosci czynszowych w latach 2010 i 20113 ustalono, ze Spdtka na
biezaco monitorowata zalegtosci ww. najemcow. W terminie od 5 do 17 dni od
wystapienia zalegtosci przewyzszajacych 200 zt, Spotka sporzadzata i doreczata
najemcom wezwania do zaptaty.

(dowdd: akta kontroli str. 351-352, 434-469, 474-489, 543-560)

W dziatalnosSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

W Spoétce, wbrew postanowieniom umowy o zarzadzanie z 2011 r., do dnia
rozpoczecia kontroli NIK nie zatozono ewidencji skarg, wnioskow i interwencji
uzytkownikéw zasobu komunalnego. Wiceprezes Spotki poinformowat NIK, ze
ww. ewidencja zostanie niezwtocznie zatozona.

(dowdd: akta kontroli str. 179-181,185-186, 541-542)

2Dz.U.z2010 . nr 102, poz. 651, ze zm.
3 Na taczng kwote: 112.604,08 zt, w tym na koniec 2010 r. 10 najemcow zalegajacych na kwote 63.019,95 zt i na koniec
2011 r. 10 najemcéw zalegajacych na kwote 49.584,13 zt.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

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

2. Stan techniczny gminnego zasobu obiektéw i lokali
o przeznaczeniu uzytkowym i realizacja zadan zarzadcy
nieruchomosci wynikajacych z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane

Kontrola dokumentacji dotyczacej 10 wybranych budynkdw, w ktérych wedtug stanu
na 31 grudnia 2012 r., mieScity sie lokale uzytkowe zarzadzane przez Spotke,
wykazata, ze:

a) dla dziesieciu budynkdéw, zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane* (,Prawo budowlane”) prowadzono ksigzki obiektu budowlanego,

b) dziewie¢ budynkow, zgodne z art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 Prawa budowlanego,
zostato poddanych w latach 2009-2012 obowigzkowym kontrolom ich stanu
technicznego i znajdujacych sie w nich instalacji. Kontrole te przeprowadzity osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci, kwalifikacje mistrza
w rzemiosle kominiarskim oraz kwalifikacje i uprawnienia do wykonywaniu dozoru
nad eksploatacjg urzadzen, instalacji oraz sieci energetycznych i gazowych, wydane
na podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegGtowych zasad stwierdzania posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci®,

c) w pieciu przypadkach zakres rob6t remontowych, wynikajacy z ostatniej
przeprowadzonej kontroli stanu technicznego budynku, zostat ujety w planach
remontéw i zrealizowany. Wykonanie remontéw w trzech innych budynkach, wraz
ze wskazaniem wysokos$ci szacunkowych naktadéw na ich realizacje, ujeto w planie
remontéw na 2013 r., przekazanym do ZGL,

d) dziewie¢ wolnych lokali uzytkowych przeznaczonych do oddania w najem zostato
odpowiednio zabezpieczonych przed zniszczeniem lub dewastacja.

(dowod: akta kontroli str. 204-269, 273-274, 281-284, 490-505, 514-522, i 583-587)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku budynku uzytkowego potozonego w Gnieznie przy ul. Staszica 12A,
stan techniczny instalacji lokalu w piwnicy (wolny lokal uzytkowy), a takze w lokalach
wykorzystywanych do prowadzenia salonu fryzjerskiego i cukierni, wedtug oceny
wynikajgcej z kontroli okresowej budynku, stwarzat zagrozenie wystgpienia pozaru
i porazenia elektrycznegof. Spotka nie poinformowata niezwiocznie ZGL o ww.
zagrozeniu i nie podjeta dziatan w celu zabezpieczenia budynku przed awarig,
wskazujac jedynie w planie remontow, sporzadzonym 20 grudnia 2012 r., na
koniecznos¢ wymiany instalacji elektrycznej w ww. lokalach. Do dnia rozpoczecia
kontroli NIK zagrozenia te nie zostaty usuniete. Dopiero w trakcie kontroli NIK
Spdtka dokonata szacunkowej wyceny kosztow usuniecia ww. zagrozenia i w dniu
27 lutego 2013 r. przekazata jg do ZGL wraz z wnioskiem o realizacje.

4Dz. U.z2010 nr 243, poz. 1623, ze zm.

5 Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.

6 Zalecenia wynikajace z przegladu (...) - okresowe pomiary elektryczne z 01.08.2012 r. brzmialy: ,Bezzwlocznie usunaé
usterki: uszkodzony osprzet elektrotechniczny, zwatowane zabezpieczenie zalicznikowe, przewody o zweglonej izolacji,
prowizorycznie poprowadzone przewody do poszczegdlnych gniazd. Na podstawie ww. wnioskéw nalezy bezzwtocznie usunaé
powyzsze usterki (...). Wyzej wymienione nieprawidtowo$ci moga doprowadzi¢ do pozaru i porazenia elektrycznego.”
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Zastepca kierownika Rejonowej Administracji Domow Nr 2 podat w wyjasnieniu,
zedo uzytkownikbw ww. lokali zostang skierowane pisma o konieczno$ci
ograniczenia poboru energii elektrycznej przez urzadzenia wyzszej mocy.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, ze Spotka, co najmniej od 5 listopada
2012r. - od dnia otrzymania protokotu z 1 sierpnia 2012 r. z okresowych pomiaréw
elektrycznych w ww. budynku - posiadafa informacje o stwierdzonym zagrozeniu.
Zgodnie z umowg 0 zarzadzanie nieruchomosciami, Spotka byta obowigzana do
natychmiastowego poinformowania ZGL o wystgpieniu standw zagrozen
budowlanych, celem ustalenia z ZGL niezbednych do wykonania robét, po
uprzednim zabezpieczeniu zycia i mienia ludzi.

(dowdd: akta kontroli str. 204-269, 273-274, 281-284, 490-505 i 583-587)

2. Badanie dokumentacji i ogledziny budynku uzytkowego potozonego w Gnieznie
przy ul. Wawrzyica nr 15/16 wykazaty, ze dla trzech budynkéw (w tym dla dwoch
mieszkalnych i jednego uzytkowego’) prowadzona byfa jedna, wspdlna ksigzka
obiektu budowlanego, co byto niezgodne z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego.
Brakujace ksigzki dla dwdch budynkéw zatozono w trakcie kontroli NIK. Ponadto, dla
budynku uzytkowego®, wbrew art. 62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 Prawa budowlanego,
nie wykonano kontroli okresowych. Budynek ten znajdowat sie w zlym stanie
technicznym, stwierdzono liczne zacieki na suficie, zawilgocenie $cian ipodtdg,
odpadajacy tynk i zapadnietg miejscowo podtoge.
Zastepca kierownika Rejonowej Administracji Doméw Nr 2, podat w wyjasnieniu,
ze wymagane kontrole obiektu zostang w najblizszym czasie wykonane.

(dowod: akta kontroli str. 204-269, 273-274, 281-284, 490-505 i 583-587)

3. Badanie dokumentacji i ogledziny budynku uzytkowego potozonego przy
ul. Wawrzynca nr 18 w Gnieznie, wykazaty, ze dla trzech budynkéw (w tym dwdch
budynkéw uzytkowych i jednego mieszkalnego®) prowadzono jedng wspélng ksiazke
obiektu budowlanego, co byto niezgodne z art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego.
Brakujace ksigzki dla dwéch budynkéw zatozono w trakcie kontroli NIK. Spotka
przeprowadzita kontrole okresowe wszystkich ww. trzech budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 204-269, 273-274, 281-284, 490-505 i 583-587)

4. W przypadku niezagospodarowanego lokalu uzytkowego potozonego w Gnieznie
przy ul. Wrzesinskiej 43-55/20, w budynku uzytkowym nr 20 o powierzchni
2.427,80 m2, ktérego czes¢ o powierzchni 792,84 m?, zostata zniszczona wskutek
pozaru w 2008 r., ogledziny wykazaty, ze zniszczona cze$¢ budynku nadal jest
niewyremontowana i nie zostata zabezpieczona przed zniszczeniem i dewastacja.
Kierownik Rejonowej Administracji Doméw Nr 1 podata w wyjasnieniach, ze Spétka
regularmie zabezpiecza ww. obiekt przed dostepem osob niepowotanych, ale
w obiekcie tym, potozonym na terenie mato uczeszczanym zdarzajg sie czeste
wiamania i kradzieze elementéw metalowych (trzykrotnie poinformowano Policje
o wystapieniu ww. zdarzen). W trakcie kontroli NIK, budynek zostat zabezpieczony
przed dostepem o0sob nieupowaznionych.

Z ustalen kontroli wynika, ze Prezes Spétki w dniu 7 lipca 2008 r."0 poinformowat
Prezydenta Miasta Gniezna (,Prezydent”) o uszkodzeniach ww. budynku na skutek
pozaru i przediozyt Prezydentowi w dniu 18 lipca 2008 r.'" wyliczenie szacunkowych
kosztow remontu na kwote 1.052.354,00 zt (w celu przywrdcenia budynku do stanu
sprzed pozaru). Jednoczesnie Prezes przedstawit Prezydentowi wyliczenie
szacunkowych kosztow doraznego zabezpieczenia budynku przed zniszczeniem

7 Nrinwent. budynkoéw, nr 163-2601 (mieszkalny), nr 180-1121 (uzytkowy) i nr 163-2601 (mieszkalny).

8 Dotyczy budynku uzytkowego nr inwent. 180-1121 uzytkowy.

9 Nr inwent. budynkow: 02-K-125/203-U (uzytkowy), nr 02-K-125/202/M (mieszkalny) i nr 02-K-125/204/U (uzytkowy).
10 Pismo nr RAD1/533/2008 z dnia 3 lipca 2008 r., data wptywu pisma do Urzedu Miejskiego: 7 lipca 2008 r.

1 Pismo nr TP/2008 z dnia 17 lipca 2008 r., data wptywu pisma do Urzedu Miejskiego: 18 lipca 2008 r.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ocena czastkowa

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

i opadami atmosferycznymi na kwote 89.127,42 zt wskazujac przy tym, ze do rob6t
nalezy przystapi¢ niezwtocznie. Z informacji uzyskanych od Prezydenta wynika, ze
Miasto nie wykonato remontu ww. budynku, ze wzgledu na ograniczone S$rodki
finansowe oraz przyjecie jako priorytet rewitalizacji sSrodmiescia Gniezna.

(dowdd: akta kontroli str. 204-269, 273-274, 281-284, 490-505 i 583-587)

Najwyzsza Izba kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.

3. Realizacja wnioskéw pokontrolnych

W wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Zarzadu Spotki w dniu 26 czerwca
2008 r., po kontroli w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-
2008 (I kwartat), NIK wnosita m.in. o:

- podjecie dziatan majacych na celu doprowadzenie do zgodnosci sposobu
sprawowania przez Spotke zarzadu mieniem komunalnym z obowigzujgcymi
przepisami w szczegoinosci w zakresie przekazywania do budzetu Miasta wptywdw
z czynszbw najmu oraz ustawowych ograniczen dotyczacych wynajmowania
| wydzierzawiania mienia na rzecz Miasta,

- egzekwowanie postanowiert umow najmu i dzierzawy.

Wszystkie wnioski pokontrolne zostaty zrealizowane. Spdtka zaprzestata realizacii
zadan zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy. W zawartych w 2009 r.
i2011 r. umowach o zarzadzanie nieruchomo$ciami Miasta prawidtowo
uregulowano zakres zadan wykonywanych przez Spotke.

(dowaod: akta kontroli str. 506-513 )

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

IV. Wnioski

Przedstawiajac 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 Kontroli'2, wnosi o:

1. Niezwloczne podejmowanie dziatan w przypadku powstania zagrozenia dla
zycia lub zdrowia uzytkownikdw lokali komunalnych.

2. Zaprowadzenie ksigzek obiektu budowlanego dla wszystkich budynkow
i obiektow objetych takim obowigzkiem.

3. Przeprowadzenie kontroli okresowych we wszystkich zarzgdzanych budynkach
Miasta.

4. Zatozenie i prowadzenie ewidencji skarg, wnioskow i interwencji uzytkownikow
zasobu komunalnego Miasta.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

2Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 8 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy Dyrektor
Mirostaw Babkiewicz z up. Krzysztof Matuszek
specjalista kontroli panstwowej Wicedyrektor
Artur Pigtas

doradca ekonomiczny



