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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/12/163 — Gospodarowanie komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym, w miastach wojewodztwa wielkopolskiego.

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Poznaniu
kontrole

Kontroler  Jacek Miynarczyk gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli nr
85235 z 17 stycznia 2013 r.

Jednostka Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim,
kontrolowana | 'Kogciuszki 14, 63-400 Ostrow Wielkopolski (,Spotka’).

Kierownik jednostki - Piotr Trybek, Prezes Zarzadu.
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie!, zarzadzanie przez Spotke

Ocena ogdina komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym, w latach 2009-2012.

Uzasadnienie Formutujgc ww. oceng, NIK uwzglednita prawidtowe wykonywanie zadan

oceny ogdlnej natozonych na Spotke w umowach o zarzadzanie nieruchomo$ciami, wykonywanie
zadan zarzadcy nieruchomos$ci przez pracownikdw posiadajacych odpowiednie
licencie zawodowe i aktualne polisy obowigzkowego ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej, prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego dla
zarzadzanych budynkéw i przeprowadzenie ich przegladdéw okresowych przez
osoby do tego upowaznione, zrealizowanie wnioskow pokontrolnych skierowanych
do Spotki po kontroli NIK z 2008 r. w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi
w latach 2006-2008 (I kwartat).

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan natozonych na zarzadce gminnego
zasobu nieruchomosci uzytkowych

Opis stanu 1.1. Na mocy umow z 30 grudnia 2008 r., 27 lutego 2009 r., 30 grudnia 2009 r.,

faktycznego 30 grudnia 2010 r. oraz z 27 grudnia 2011 r., Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski
(,Miasto”) powierzyta Spdice zarzadzanie zabudowanymi nieruchomosciami
bedacymi wiasnosciq Miasta, w tym lokalami uzytkowymi znajdujacymi sie
w budynkach komunalnych.
Do zadan Spotki nalezato m.in. prowadzenie wykazu lokali i ich najemcow,
naliczanie i pobieranie od najemcow lokali uzytkowych naleznosci z tytutu czynszu
oraz innych przychodow z tytutu korzystania z nieruchomos$ci, comiesieczne
wystawianie i doreczanie faktur z tytutu optat czynszowych, przygotowanie Gminie
dokumentacji niezbednej do podjecia windykacji sadowej. Ponadto, Spotka byta

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogdlnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna
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zobowigzana do zabezpieczania wolnych lokali przed zniszczeniem, dokonywania
kontroli technicznych i przegladow okresowych budynkéw, a takze prowadzenia
ksigzek obiektu budowlanego.

(dowdd: akta kontroli str. 4-38)

1.2. Na 31 grudnia 2012 r. Spétka zarzadzata 17 lokalami uzytkowymi o powierzchni
1,8 tys. m2. W toku kontroli nie stwierdzono przypadku bezumownego zarzadzania
przez Spdtke budynkami lub lokalami uzytkowymi Miasta.

(dowaod: akta kontroli str. 4-38)

1.3. Zgodnie z art. 184 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami? (,ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami”), do wykonywania
czynno$ci z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami Spdtka, w latach 2009-2012,
zatrudniata tacznie czterech licencjonowanych zarzadcdw nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 4-30, 31-39)

Spdtka, jak rdwniez zatrudniony przez Spotke zarzadca nieruchomosci posiadali
dowody zawarcia umowy obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadcy, co
byto zgodne z art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(dowdd: akta kontroli str. 31-39), 40-45, 46-48)

1.4. Spdtka terminowo przekazywata Miastu miesieczne zestawienia i rejestry
prowadzone na potrzeby dokonywanych rozliczen z podatku od towardéw i ustug,
kwartalne zestawienia przypisanych naleznosci z tytutu najmu lokali uzytkowych
(z podziatem na naleznosci wymagalne i niewymagalne), sprawozdania z wykonania
prac remontowych w budynkach komunalnych3. Spdtka nie wynajmowata, nie
wydzierzawiata i nie uzyczata lokali uzytkowych bedacych wiasnosciq Miasta.
Spdtka terminowo i w prawidtowej wysoko$ci, przekazywata na rachunek bankowy
Miasta czynsze pobrane od najemcdw komunalnych lokali uzytkowych.
Na podstawie badania dokumentacji najemcy lokalu uzytkowego przy ul. Asnyka 4
w Ostrowie Wielkopolskim stwierdzono, ze Spétka prawidtowo ustalata wysoko$¢
czynszu, uwzgledniajgc okresowg waloryzacje stawki czynszu w wysokosSci
okreslonej w umowie najmu.

(dowdd: akta kontroli str. 4-5, 49-56,49-50, 57-76-96, 6-31,97-114,69-75)

1.5. Spotka podawata do publicznej wiadomosci informacje o wolnych lokalach
uzytkowych Miasta, przeznaczonych do oddania w najem, zamieszczajac je
w siedzibie Spdki i na jej stronie internetowej, a takze w witrynach wolnych lokali
uzytkowych.

(dowdd: akta kontroli str. 4-5, 49-56,49-50, 57-76-96, 6-31,97-114,69-75)

1.6. Spdtka prawidtowo prowadzita dziatania windykacyjne w zakresie okreslonym
umowami 0 zarzgdzanie. Badanie dokumentacji pieciu najemcéw zalegajacych
z zaptatg naleznosci czynszowych od 2009 r4 wykazato, ze: do wszystkich
najemcow Spdtka wystosowata wezwania do zaptaty naleznosci i przekazata do
Urzedu w dniach 29 lipca 2011 r.; 8 maja 2012 r. i 29 wrze$nia 2012 r.
dokumentacje niezbedng do wszczecia postepowania sgdowego o zaptate zalegtych
naleznosci. Nie stwierdzono przypadkdéw przedawnienia naleznosci Miasta
z tyt. optat czynszowych za najem komunalnych lokali zarzadzanych przez Spdtke.
(dowdd: akta kontroli str. 115-145)

2Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.
3 Obowiazki wynikajace z umdw o zarzadzanie nieruchomos$ciami.
4 Wynoszacych wedtug stanu na 31 grudnia 2012 r. — 381 357,60 zt.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, realizacje zadan natozonych na Spotke
wynikajacych z zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomosciami Miasta.

2. Stan techniczny niewykorzystanych gminnych obiektow
i lokali o przeznaczeniu uzytkowym oraz realizacja zadan
zarzadcy nieruchomosci wynikajacych z ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

2.1. Wedtug stanu na 31 grudnia 2012 r., szes¢ lokali uzytkowych zarzadzanych
przez Spdtke byto niewykorzystywanych przez okres dtuzszy niz 6 miesiecy. Lokale
te byly w stanie technicznym, ktéry umozliwiat ich uzytkowanie zgodnie
Z przeznaczeniem.

W wyniku ogledzin pieciu wolnych lokali uzytkowych® stwierdzono, ze w oknach
wystawowych i na drzwiach lokali zamieszczono informacje 0 mozliwosci wynajecia
lokalu. Lokale zostaly zabezpieczone przed zniszczeniem lub dewastacjq i byly
wyposazone w wewnetrzne instalacje: wodng, kanalizacyjna, elektryczng. Lokale nie
posiadaty instalacji centralnego ogrzewania.
W lokalach handlowych $ciany i sufity wymagaty odnowienia. Stwierdzono przypadki
wystajacych przewoddw elektrycznych z puszek elektrycznych (przewody nie byty
zabezpieczone, ale nie znajdowaly sie pod napieciem). Powtoki $cian pomieszczen
pomocniczych (ciggi komunikacyjne, piwnice, pomieszczenia sanitarne) zawieraty
znaczne ubytki farb i gtadzi oraz byly zabrudzone. W toku ogledzin stwierdzono
ponadto, ze korytarz i schody do piwnicy jednego lokalu uzytkowego oraz piwnica
trzeciego lokalu uzytkowego byty nieuporzadkowane (znajdowaly sie w nich rzeczy
i przedmioty utrudniajace ich uzytkowanie). W trakcie kontroli NIK, ww.
pomieszczenia, ciggi komunikacyjne oraz piwnice zostaty uporzadkowane.

(dowdd: akta kontroli str. 146-155)

W ziozonych w toku kontroli wyjasnieniach Prezes Zarzadu podat, ze zwolnione
lokale uzytkowe nie sg zasilane energig elektryczng z powodu rozwigzania uméw
o dostawe energii przez poprzednich najemcow. W chwili podpisania umowy najmu,
najemca otrzymuje protokét przegladu instalacji elektrycznej zinformacijg
0 mozliwosci bezptatnego podtaczenia lokalu i montazu uktadu pomiarowo-
rozliczeniowego. Zwolnione lokale uzytkowe nie sg natychmiast remontowane ze
wzgledu na racjonalne, efektywne wydatkowanie Srodkdéw publicznych.
Natychmiastowe — generalne wykonywanie remontow pustych lokali uzytkowych,
w ocenie Prezesa Zarzadu, skutkowatoby ponownym wykonaniem remontu lokali ze
wzgledu na dostosowanie kolorystyki i uktadu pomieszczern do potrzeb nowych
najemcow. Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu, cze$¢ potencjalnych najemcow
wykonuje prace adaptacyjne na potrzeby prowadzonej dziatalnosci we wtasnym
zakresie.

(dowdd: akta kontroli str. 146-152, 153-155, 183-186, 187-188, 190-238)

2.2. Z ustalen kontroli wynika, ze dla pieciu budynkéw komunalnych, w ktérych
znajdowaty sie komunalne lokale uzytkowe, zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®, Spdtka prowadzita ksigzki obiektu budowlanego.
Budynki te w latach 2009-2012 zostaty poddawane okresowym kontrolom stanu
technicznego budynkdw i znajdujacych sie w nich instalacji, o ktorych mowa w art.

5 Jeden lokal zostat oddany w najem w 2013 r.
6Dz.U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ocena czastkowa

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

62 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 Prawa budowlanego. Kontrole te byty przeprowadzone przez
osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci.

Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych
wykonaty osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia, wydane na
podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej
z 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegotowych zasad stwierdzania posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace si¢ eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci’.
Kontrole przewoddéw dymowych oraz grawitacyjnych przewoddéw spalinowych
i wentylacyjnych prowadzity osoby posiadajace kwalifikacje mistrza w rzemiosle
kominiarskim.

(dowdd: akta kontroli str. 146-152, 153-155, 183-186, 187-188)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacie zadan majacych na celu
zapewnienie prawidtowego stanu technicznego miejskich obiektow i lokali
0 przeznaczeniu uzytkowym.

3. Realizacja wnioskéw pokontrolnych

W wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Spétki 5 sierpnia 2008 r., w zwigzku
z wynikami kontroli w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-
2008 (I kwartat), NIK wniosta o:

- podjecie dziatan majacych na celu doprowadzenie do zgodnosci sposobu
sprawowania przez Spdtke zarzadu mieniem komunalnym z obowigzujacymi
przepisami (m.in. w zakresie przekazywania wptywéw z czynszéw do budzetu
Miasta, przestrzegania ustawowych ograniczen dotyczacych wynajmowania mienia
Miasta i dochodzenia naleznosci Miasta na drodze sadowej),

- wyegzekwowanie od wiasciciela budynku przy ul. Rejtana 54 ksigzki obiektu
budowlanego.

Spdtka, zgodnie z zawartymi umowami o zarzadzanie, terminowo przekazywata
Miastu wptywy z najmu lokali uzytkowych. Spotka w latach 2009-2012 nie
wynajmowata lokali bedacych witasnoscig Miasta zarzadzanych przez Spotke oraz
nie wystepowata do Sadu w sprawach dot. zarzadzanych lokali. Ustalono, ze Spétka
dysponowata ksigzkaq obiektu budowlanego dla budynku potozonego przy
ul. Rejtana 54.

(dowdd: akta kontroli str. 158-161,166-168, 239-243,244-256-287)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacie przez Spétke wnioskow
pokontrolnych z kontroli NIK w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi
w latach 2006-2008 (I kwartat).

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

7Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.



Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®,
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na pisSmie
umotywowanych zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od

dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK
w Poznaniu.

Poznan, dnia 12 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Jacek Miynarczyk z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli pafistwowej Wicedyrektor

8Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.



