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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/12/163 — Gospodarowanie komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym w miastach wojewodztwa wielkopolskiego.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Pawet Szczepaniak, gtéwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 85238
z dnia 21 stycznia 2013 .

2. Wojciech Domagalski, gtowny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr 85239
z dnia 21 stycznia 2013 .

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Krotoszynie,
zwana dalej ,Spotka”.

Michat Przybylski, Prezes Zarzadu.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowos$ci'
wykonywanie przez Spotke zadan w zakresie zarzadzania komunalnymi obiektami
i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym, w latach 2009-2012.

Formutujgc ww. ocene, NIK uwzglednita prawidtowg realizacje zadan zarzadcy
nieruchomos$ci z uwagi na wykonywanie tych zadan przez pracownikdw
posiadajacych odpowiednie licencje zawodowe i aktualng polise ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej, terminowe wykonywanie obowigzkdéw wynikajacych
z zawartej umowy o zarzadzanie, prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego dla
zarzadzanych budynkdw, przeprowadzenie przez upowaznione osoby przegladdéw
okresowych obiektéw budowlanych.

Nieprawidiowos$ci dotyczyly zawierania przez Prezesa i Cztonka Zarzadu Spotki
umow najmu lokali gminnych oraz wykonywania czynnoSci w postepowaniu
sadowym pomimo ustawowych ograniczen. Ponadto, Spdtka pobierata
i zatrzymywata dochody z czynszow za najem komunalnych lokali uzytkowych, ktore
powinny stanowi¢ dochody Gminy Krotoszyn.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan natozonych na podmiot zarzadzajacy gminnym
zasobem nieruchomosci.

1.1. Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o0.0.
w Krotoszynie powstato w dniu 26 maja 1994 r. z przeksztatcenia Przedsiebiorstwa

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogélnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.
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Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Krotoszynie w jednoosobowg spotke
Miasta i Gminy Krotoszyn2.

Na mocy umowy z 17 grudnia 2010 r. Gmina Krotoszyn (,Gmina”) powierzyta Spotce
zarzadzanie  nieruchomosciami  zabudowanymi  komunalnymi  budynkami
mieszkalnymi, lokalami uzytkowymi, komunalnymi lokalami mieszkalnymi i gruntami
pod garazami (,umowa o zarzadzanie®’). Do 16 grudnia 2010 r. obowigzywata
zawarta w dniu 10 pazdziernika 1995 r. umowa o administrowanie zasobami
mieszkaniowymi i uzytkowymi, zwana dalej ,umowg o administrowanie”. Do
obowigzkow Spotki stosownie do postanowiert umowy o zarzadzanie nalezato m.in.:
utrzymywanie w nalezytym i niepogorszonym stanie technicznym nieruchomosci
i budynkow na nich usytuowanych, prowadzenie konserwacji i remontéw budynkdw,
prowadzenie ewidenciji i dokumentacji budynkéw wynikajacych z przepisow prawa
budowlanego, naliczanie i pobieranie czynszéw za lokale uzytkowe stanowigce
wtasno$¢ Gminy, windykacja naleznosci czynszowych wraz z opfatami za
dostarczane media.

(dowod: akta kontroli str. 8-60)

1.2. Wedtug stanu na 31 grudnia 2012 r. Spétka zarzadzata 108 lokalami
uzytkowymi o tacznej powierzchni uzytkowej 9,8 tys. m? oraz 25 garazami o pow.
uzytkowej 0,4 tys. m2,
W kontrolowanym okresie, z grupy obiektow i lokali uzytkowych zarzadzanych przez
Spdtke, ubyt budynek biblioteki na skutek zmiany sposobu jego uzytkowania na
budynek mieszkalny oraz lokal uzytkowy o pow. 53,98 m2 na skutek jego sprzedazy.
W 2011 r. Spotka przyjeta w zarzad nieruchomos$¢ gruntowg potozong w Krotoszynie
zabudowang budynkiem o funkcji m.in. biurowo-handlowej, o pow. uzytkowej
901,8 m2,

(dowaod: akta kontroli str. 47-52, 61-63, 256)

1.3. W my$l art. 184 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami? (,ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami’), czynnosci z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami wykonywat w latach 2010-2012 zatrudniony
w Spdice licencjonowany zarzadca nieruchomo$ci. Zarzadca posiadat dowod
zawarcia umowy obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnoSci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnoSci zarzadcy, co byto
zgodne z art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ponadto, licencjq zarzadcy nieruchomos$ci legitymowat sie zatrudniony w Spétce
inspektor nadzoru budowlanego.
(dowod: akta kontroli str. 47 - 78)

1.4. Spotka terminowo zrealizowata okreslony w umowie obowigzek przekazania
Gminie sprawozdania z zarzadzania zasobem nieruchomo$ci gminnych za rok
2011 r. Sprawozdanie to dotyczyto catego zasobu przekazanego Spéice w zarzad
i zawierato informacje o uzyskanych wplywach z czynszéw, zakresie zrealizowanych
remontéw w budynkach komunalnych, informacje o ogtoszonym przetargu na najem
lokali uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 64)

1.5. Zawarcie przez Spdtke 18 uméw najmu nastgpito po uprzednim
przeprowadzeniu przetargébw, a w przypadku braku ofert, po przeprowadzeniu
indywidualnych negocjacji. Spotka podawata do publicznej wiadomosci ogtoszenia
0 przetargach (zawierajace informacje o cenie wywotawczej stawki czynszu netto za

2 Zgodnie z umowa Spotki zawarta w dniu 14 grudnia 1994 r., przedmiotem dziatania Spotki okreSlonym w umowie jest
dziatalno$¢ w zakresie gospodarki komunalnej i mieszkaniowej, a w szczegélno$ci: wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wiasnymi lub dzierzawionymi, zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

3Dz.U.z2010 . nr 102, poz. 651, ze zm.
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Ustalone
nieprawidtowosci

metr wynajmowanej powierzchni, warunkach przystapienia do przetargu - w tym
wysokos¢ wadium), a takze zaproszenia do negocjacji na najem lokali uzytkowych.
Komisje przetargowe sporzadzity protokoty przeprowadzonych przetargow
(negocjacji) zawierajgce informacje o0 osobach przystepujacych do przetargu
i stawce czynszu uzyskanej w przetargu (negocjacji).
Zawarte umowy najmu regulowaty obowigzki stron i zabezpieczaty interes
wynajmujacego poprzez okreslenie m.in.: sposobu wykorzystania nieruchomosci,
sposobu i termindw ustalania i regulowania nalezno$ci, mozliwosci zmiany stawek
czynszu, obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym
i porzadkowym, warunkéw i zasad zwrotu lokalu po uptywie okresu najmu,
przypadkéw wypowiedzenia przez Spotke umowy najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia (np. w przypadku zwioki z zapfatg czynszu za dwa petne okresy
ptatno$ci).

(dowod: akta kontroli str. 83-131, 143-180)

Spotka, w odstepach dwuletnich, dokonywata waloryzacji stawek czynszéw za
lokale uzytkowe po wczeSniejszym dokonaniu analizy rynku i rezultatow
ogtaszanych przetargéw na najem lokali uzytkowych.

(dowdd: akta kontroli str. 82a)

1.6. Zalegtosci najemcéw komunalnych lokali uzytkowych zarzadzanych przez
Spotke wyniosty na koniec poszczegoinych lat: 94,7 tys. zt 2009 r., 1244 tys. zt
w2010r., 113,6 tys. ztw 2011 r.i119,2 tys. zt w 2012 r.4

(dowdd: akta kontroli str. 132)

W Spétce nie ustanowiono odrebnych uregulowan odnoszacych sie do zasad i trybu
postepowania przy dochodzeniu naleznosci z tytutu opfat za korzystanie z lokali
uzytkowych. Terminowos¢ wptat kontrolowana byta poprzez comiesieczng analize
wptywow naleznosci czynszowych. W przypadku opdznient w optatach czynszowych,
do najemcéw wysytano upomnienia, a w przypadku braku wptat ze strony
najemcow, sprawy przekazywano do windykacji i kierowano na droge postepowania
sqdowego.

W kontrolowanym okresie nie doszto do przedawnienia naleznosci w tytutu
czynszow za lokale uzytkowe. Spotka informowata Burmistrza Krotoszyna o stanie
zalegtoSci z tyt. czynszdw za lokale uzytkowe w rocznych sprawozdaniach ze swojej
dziatalnosci.

(dowod: akta kontroli str. 81, 79 — 80, 132 - 142)

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

1. Dziatajgc na mocy § 4 ust. 2 umowy o zarzadzanie, Prezes i Cztonek Zarzadu
Spodtki zawarli w badanym okresie 18 uméw najmu lokali uzytkowych. Ponadto,
wobec pieciu najemcéw Spotka wystapita na droge postepowania sadowego
z pozwami o zaptate naleznosci. W ocenie NIK, zawarcie uméw najmu (wytonienie
najemcéw) oraz podjecie czynnosci w postepowaniu sgadowym nastgpito
z naruszeniem ograniczen do wykonywania tych czynnosci przez zarzadce
nieruchomosci wyrazonych w art. 25 ust. 3 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami.

(dowod: akta kontroli str. 47-48, 86, 132-142)

2. Na podstawie § 6 umowy o zarzadzanie oraz § 3 umowy o administrowanie,
Spdtka pobierata optaty czynszowe za najem i dzierzawe lokali uzytkowych
i mieszkalnych, ktére stanowity przychody Spétki. W ocenie NIK, traktowanie przez

4 W tym zalegtosci dochodzone przez Spétke na drodze sadowej wyniosty odpowiednio 37,8 tys. zt, 43,5 tys. z}, 59,1 tys. z,
61,8 tys. zt
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Spotke wptywow z najmu i dzierzawy mienia komunalnego, jako dochodow
wiasnych Spotki, byto niezgodne z art. 5 ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznychd i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada
2003 r. ustawy o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (,ustawa
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego”)e. Zgodnie z dyspozycjg
przywotanych przepiséw, wptywy z mienia jednostek sektora finanséw publicznych,
sq Srodkami publicznymi i stanowig z mocy ww. ustaw, dochody gmin.
Z ustalen kontroli wynika, ze pobrane przez Spdtke i nieprzekazane do Gminy
dochody z tytutu oddanych w najem komunalnych obiektéw i lokali uzytkowych
wyniosty: 898,8 tys. zt w 2009 r., 951,0 tys. zt w 2010 r., 1.000,2 tys. zt w 2011 r.
1981,0tys. ztw 2012 r.7

(dowdd: akta kontroli str. 35-52, 261)

3. Spdtka nie naliczata i nie pobierata odsetek od nieterminowej zaptaty czynszéw
za lokale uzytkowe.
(dowdd: akta kontroli str. 132)

Prezes Zarzadu podat w ztozonym wyjasnieniu, ze Spotka nie naliczata odsetek od
nieterminowej zaptaty czynszéw za lokale uzytkowe z powodu wad technicznych
oprogramowania ksiegowego. Spdtka zakupita nowoczesne oprogramowanie, ktore
jest obecnie wdrazane. Ponadto, jak podat Prezes Zarzadu, wystawianie not
odsetkowych powiekszytoby zadtuzenie, a w przypadku tworzenia rezerwy na
nalezno$ci dochodzone drogq sadowa zwigkszatoby straty Spotki.

(dowdd: akta kontroli str. 82)

W ocenie NIK, brak stosownego oprogramowania nie stanowi uzasadnienia do
zaniechania pobierania i przekazywania Gminie naleznych jej odsetek. Zgodnie
zart. 4 ust. 1 pkt 9 ustawy o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego,
odsetki od nieterminowo przekazywanych naleznosci stanowigcych dochody gminy,
stanowig zrodto dochoddw wiasnych gminy.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
realizacie zadan natozonych na Spdtke wynikajagcych z zawartej umowy
0 zarzadzanie nieruchomosciami Gminy.

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

2.1. Wedtug stanu na 31 grudnia 2012 r., 18 lokali uzytkowych oraz dwa garaze
zarzadzane przez Spdtke pozostawaly niezagospodarowane, z tego 14 lokali
i 2 garaze pozostawaly niewykorzystane przez okres powyzej 6 miesiecy®. W wyniku
przeprowadzonych ogledzin 10 lokali uzytkowych stwierdzono, ze zostaty one
zabezpieczone przed dostepem o0s6b nieupowaznionych, a takze byty
zabezpieczone przed zniszczeniem lub dewastacja.

Trzy sposrod 10 lokali poddanych ogledzinom znajdowato sie w dobrym stanie
technicznym umozliwiajacym ich zagospodarowanie po przeprowadzeniu drobnych
prac remontowych (wymiany podiogi i malowania $cian). Pomieszczenia
przeznaczone na wynajem znajdujgce sie w budynku przy ulicy Fabrycznej

5Dz.U.z 2009 r. nr 157, poz. 1240, ze zm.

6Dz.U.z2010 . nr 80, poz. 526, ze zm.

7 W zakresie dochodéw uzyskanych przez Spétke z wynajmu lokali mieszkalnych bylo to odpowiednio: 1.435,7 tys. zi,
1.819,0 tys. z4, 1.766,0 tys. zti 1.816,0 tys. z.

8 Na koniec lat 2009-2011 byly to odpowiednio 4 lokale uzytkowe, 7 lokali i 1 garaz, 15 lokali i 1 garaz.
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(7 lokali), wymagaty remontu. Budynek ten nie posiadat podtgczonej instalacii
elektrycznej iinstalacji centralnego ogrzewania (pomieszczenia wykorzystywane
uprzednio na dziatalno$¢ handlowg i sale wystawowg wymagaty gruntownego
remontu).

Ze zlozonych w toku kontroli wyjadnien Kierownika Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej Spotki wynika, ze do remontu wolnych lokali uzytkowych przystepuje
sie z chwilg wytonienia najemcy. W ocenie NIK, niewykonywanie przez Spotke
remontow wolnych lokali nie sprzyja ich efektywnemu zagospodarowaniu.

(dowdd: akta kontroli str. 181, 217 - 236, 240, 257)

Z ustalen kontroli wynika, ze Spdtka przekazywata na zadanie Urzedu, informacje
o niewykorzystywanych  lokalach ~ komunalnych. Ponadto dla  petnego
zagospodarowania lokali, Spdtka publikowata informacje o wolnych lokalach
uzytkowych w prasie miejscowej, w siedzibach Spotki i Urzedu Miejskiego, a takze
bezposrednio w wolnych lokalach. W przypadku, gdy stan techniczny lokalu
umozliwiat zagospodarowanie czeSci jego pomieszczen, najemcom oferowano
wynajecie czesci tych lokali.

(dowdd: akta kontroli str. 81)

2.2. Badanie dokumentacji technicznej prowadzonej dia 10 budynkéw, w ktérych
znajdowaly sie 42 lokale uzytkowe, wykazato, ze dla kazdego budynku prowadzone
byty ksigzki obiektu budowlanego, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego®.
Budynki te zostaty poddane w latach 2009-2012 okresowym kontrolom (rocznym
i 5 letnim19), o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane,

Kontrole stanu technicznego budynkéw byly przeprowadzane przez osoby
posiadajgce uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalno$ci. Kontrole stanu
technicznego  instalacji  elektrycznych,  piorunochronowych i gazowych
przeprowadzaty osoby posiadajace odpowiednie $wiadectwa kwalifikacyjne, wydane
na podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
28 kwietnia 2003 r w sprawie szczegétowych zasad stwierdzenia posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacii i sieci'2.
(dowaod: akta kontroli str. 182-216, 241-242)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacje zadan majgcych na celu
kontrole i zapewnienie prawidtowego stanu technicznego gminnych obiektow i lokali
0 przeznaczeniu uzytkowym.

IV. Wniosek

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'3, wnosi o podjecie dziatan majgcych na celu
doprowadzenie do zgodno$ci, sposobu sprawowania przez Spdtke zarzadu mieniem
komunalnym, z obowigzujacymi przepisami, w szczegélnosci w zakresie
ustawowych ograniczen dotyczacych pobierania dochodéw naleznych Gminie,
a takze wykonywania czynno$ci zastrzezonych dla organu wykonawczego Gminy.

9Dz.U.z2003 r. nr 120, poz. 1134, ze zm.

0 Dla obiektu budowlanego przy ulicy Fabrycznej 10a badania 5- letnie byly wykonane w 2008 r. przez poprzedniego
wiasciciela obiektu. Obiekt ten zostat przekazany w zarzadzanie Spotce w dniu 7 lutego 2011 r.

11'Dz. U.z2010r. nr 243, poz. 1623, ze zm.

2Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.

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



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia 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,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, © sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego 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 26 marca 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy: Dyrektor
Wojciech Domagalski z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli panstwowej Wicedyrektor
Pawet Szczepaniak

gtéwny specjalista kontroli panstwowe;j



