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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

- Zbigniew Stasiak, gtéwny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85262 z 4 lutego 2013 .

- Piotr Kret, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 85251
z 28 stycznia 2013 r.

Urzad Miejski w Wolsztynie, ul. Rynek 1, 64-200 Wolsztyn (dalej: Urzad).

Andrzej Rogozinski, Burmistrz Wolsztyna (dalej: Burmistrz).

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci',
realizacje przez Urzad zadan zwigzanych z gospodarowaniem obiektami i lokalami
0 przeznaczeniu uzytkowym, w latach 2009-2012.

Pozytywng ocene uzasadnia prawidtowe prowadzenie ewidencji gminnego zasobu
nieruchomosci, stosowanie procedur przetargowych przy oddawaniu w najem
nieruchomosci  gminnych,  podejmowanie  dziatan na rzecz  petnego
zagospodarowania gminnych lokali uzytkowych.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ polegata na braku planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zasady gospodarowania i sposéb ewidencjonowania
komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych

1.1. Gospodarowanie obiektami i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym Gmina
Wolsztyn (,Gmina”) powierzyta utworzonemu w 1998 r. Zaktadowi Gospodarki
Mieszkaniowej w Wolsztynie (,ZGM” lub ,Zaktad").

(dowod: akta kontroli str. 7-36)
1.2. Strategia Gminy dotyczaca komunalnych obiektéw i lokali o przeznaczeniu

uzytkowym stanowita element ogolnej polityki gospodarowania mieszkaniowym
zasobem na lata 2009-2015.

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogélnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci i negatywna.
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W ,Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na lata
2009-2015"2 wymieniono budynki z lokalami uzytkowymi, ktére uznano, jako istotne
z punktu widzenia gospodarki finansowej gminy. W programie tym nie okreslono
wprost kierunkow wykorzystania zasobu uzytkowego.

Pan Burmistrz wyjasnit, Ze obiekty o przeznaczeniu uzytkowym Gminy nie sg
przewidywane do sprzedazy, gdyz wptywy uzyskiwane m.in. z najmu lokali
uzytkowych sg zrédtem finasowania prac remontowych budynkoéw komunalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 37-77)

1.3. Stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 1 i art. 25 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (,ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami”), Burmistrz jest zobowigzany do ewidencjonowania nieruchomosci zgodnie
z katastrem nieruchomosci.

W Urzedzie prowadzono ewidencje gminnego zasobu nieruchomos$ci zawierajacq
dane wymagane art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Dodatkowo, ~ Wydziat Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej Urzedu prowadzit
ewidencje obiektow i lokali o przeznaczeniu uzytkowym, jako ewidencje analityczng
ewidencji gminnego zasobu nieruchomo$ci. W ww. ewidencji odnotowano
i aktualizowano szczego6towe dane dot. lokali i ich najemcow.
Urzad posiadat dostep do ewidencji gruntow i ewidencji budynkow prowadzonej
przez Starostwo Powiatowe w Wolsztynie. Badanie zgodno$ci ewidencji gminnego
zasobu nieruchomosci z ww. ewidencjg, przeprowadzone na podstawie pieciu
wybranych budynkéw, w ktérych znajdowaty sie lokale uzytkowe, wykazato
zgodno$¢ danych zawartych w tych ewidencjach.

(dowdd: akta kontroli str. 78-102)

1.4. Rada Miejska w Wolsztynie (,Rada”), stosownie do przepiséw art. 18 ust. 2 pkt
9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (,ustawa
0 samorzadzie gminnym”)4, okreélita zasady nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz
3 latad. Zgodnie z uchwata, sprzedaz lokali uzytkowych mogta zosta¢
przeprowadzona wedtug zasad okreSlonych tej uchwale, po uprzednim
przeznaczeniu lokali do sprzedazy na mocy odrebnej uchwaty.

(dowaod: akta kontroli str. 97;103-109)

1.5. Zarzadzeniami z dnia 25 marca 2009 r., 29 marca 2010 r. i 16 marca 2012 r.
Burmistrz  okreslit wysoko$¢ minimalnych stawek czynszowych za najem
komunalnych lokali  uzytkowych, stanowigcych podstawe ustalania cen
wywotawczych w prowadzanych przez Urzad przetargach na najem lokali
uzytkowych.

(dowaod: akta kontroli str. 110-118)

1.6. Burmistrz zgodnie z art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych®, terminowo przedstawiat Radzie informacje o stanie mienia
Gminy. Dane przedstawiane w tych informacjach, dotyczace zasobu uzytkowego
byty zgodne z danymi zawartymi w sprawozdaniach sporzadzanych przez Zaktad.
(dowod: akta kontroli str.192-216)

1.7. Na koniec 2012 r. Gmina byta wiascicielem 29 lokali uzytkowych, znajdujacych
sic w budynkach komunalnych (przeznaczonych pod dziatalno$¢ handlowa),
9 garazy (przeznaczonych do przechowywania pojazdéw mechanicznych), jednego

2 Przyjetym uchwatg Nr XXXI11/249/2009 Rady Miejskiej w Wolsztynie z dnia 29 kwietnia 2009 r.
3Dz.U.z2010r. Nr 102, poz.651, ze zm.

4Dz.U.z2001 r. Nr 142, poz. 1591, ze zm.

5 Uchwata Rady Miejskiej w Wolsztynie Nr VIII/70/03 z dnia 29 maja 2003 r.

6 Dz. U. Nr 157, poz. 1240, ze zm.
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pomieszczenia w oficynie, przeznaczonego na gabinet medyczny. W latach 2009-
2012 liczba posiadanych przez Gming obiektow i lokali uzytkowych przeznaczonych
do oddania w najem pozostawata na statym poziomie.

Ustalenia kontroli NIK wykazaty, ze wszystkie lokale znajdujace sie¢ w dobrym stanie
technicznym byly oddane w najem. Na koniec poszczegolnych lat objetych kontrola,
jeden lokal uzytkowy w 2009 r., dwa lokale w 2010 r. oraz dwa lokale w latach 2011-
2012 byty niewykorzystane przez okres, co najmniej dwdch miesiecy. Sposrod ww.
lokali, w dobrym stanie technicznym znajdowat si¢ jeden lokal w 2009 r. oraz jeden
lokal w 2010 r. Pozostate niezagospodarowane lokale (jeden w2010 r. i dwa
w latach 2011-2012) byly w zlym stanie technicznym uniemozliwiajgcym ich
natychmiastowe zagospodarowanie. Ponadto, jeden garaz w latach 2010-2012
wykorzystywany byt przez Zaktad, jako magazyn.

Powodem okresowego niewykorzystania lokali bedacych w dobrym stanie
technicznym byt brak chetnych na ich wynajem. W celu doprowadzenia do petnego
zagospodarowania wolnych lokali, Urzad przeprowadzat powtorne przetargi na
najem lokali, zamieszczajac stosowne ogtoszenia w prasie lokalnej oraz w siedzibie
i na stronie internetowej Urzedu. Nieuzytkowane na koniec 2011 r. 12012 r. dwa
lokale o tacznej powierzchni 76,3 m? znajdowaty sie w budynku przeznaczonym do
rozbiorki.

(dowdd: akta kontroli str. 78-102)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nizej opisang nieprawidtowos¢.

Stosownie do art. 25 ust. 1 i ust. 2 w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami, Burmistrz jest obowigzany do sporzadzania
plandw wykorzystania zasobu nieruchomo$ci gminnych. W latach 2009-2012,
Burmistrz nie opracowat planu wykorzystania zasobu nieruchomos$ci Gminy.

W ziozonych w toku kontroli wyjasnieniach Burmistrz podat, ze Urzad nie opracowat
planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomo$ci w formie odrebnego
dokumentu, gdyz elementy tego planu wystepowaty w sporzadzanych corocznie
materiatach przygotowywanych do opracowania projektu budzetu (m.in. wykazy
nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy). Wedlug Burmistrza, postepowanie
takie oparte byto na zatozeniu, ze gminny zasob nieruchomosci wykorzystywany
bedzie zgodnie z ustaleniami zawartymi w uchwale budzetowej na dany rok.
Ponadto, Burmistrz podat, ze plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci
zostanie opracowany.

(dowod: akta kontroli str. 76-77)

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

2. Powierzenie przez gmine zarzadzania komunalnym
zasobem uzytkowym podmiotowi  zarzadzajagcemu
nieruchomosciami i sprawowanie nadzoru nad procesem
zarzadzania.

2.1. W latach 2009-2012 Gmina nie powierzata zarzadzania komunalnym zasobem
uzytkowym spotkom prawa handlowego. Zadania z zakresu gospodarowania



Ocena czastkowa

nieruchomosciami komunalnymi powierzono utworzonemu w 1998 r. Zaktadowi,
dziatajagcemu w formie samorzadowego zaktadu budzetowego’.

Podstawowym celem utworzonego Zakifadu byto prowadzenie catoksztattu
zagadnien zwigzanych z administrowaniem budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi
stanowigcymi wiasno$¢ Gminy, a w szczegdlnosci: utrzymanie w nalezytym stanie
zasobow mieszkaniowych Gminy, sprawowanie nadzoru i opieki nad stanem
technicznym budynkéw, organizacja i wykonanie wszelkich robét konserwacyjno-
remontowych budynkéw oraz koniecznych inwestycji, kontrola prawidtowosci
uzytkowania mieszkan i pomieszczen uzytkowych. Zrodtem finansowania Zaktadu
byly dotacie z budzetu Gminy, dochody wiasne oraz wptywy zwigzane ze
Swiadczonymi ustugami i zarzadzaniem nieruchomos$ciami w zakresie obejmujacym
najem i dzierzawe sktadnikow majatkowych.

(dowod: akta kontroli str. 7-36)

2.2. Bezposredni nadzér nad dziatalnoscig ZGM sprawowat Zastepca Burmistrza
oraz Wydziat Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej Urzedu, ktory m.in. organizowat
przetargi na najem lokali uzytkowych.

W badanym okresie nie przeprowadzano kontroli ZGM w zakresie gospodarowania
obiektami i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym, gdyz jak wynika z informacii
Inspektora ds. kontroli, nie wystgpity okoliczno$ci wskazujace na zasadno$é
przeprowadzenia kontroli w ww. zakresie.

W kwietniu 2012 r., na zlecenie Urzedu przeprowadzono audyt Zaktadu w zakresie
realizacji dochoddw z uméw najmu za 2011 r. W wyniku przeprowadzonego audytu,
ustalono, ze proces ten funkcjonuje prawidtowo, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie kontroli zarzadczej.

(dowod: akta kontroli str. 119-152)

W latach 2009-2012 Komisja Rewizyjna Rady nie przeprowadzata kontroli ZGM
w zakresie gospodarki zasobem uzytkowym. Zagadnienia zwigzane z dziatalno$cig
Zaktadu bylty przedmiotem obrad Rady oraz Komisji Mieszkaniowej Rady
iobejmowaty  m.in.  opiniowanie:  projektu  ,Programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy”, minimalnych stawek czynszu za lokale uzytkowe,
sprawozdan z dziatalno$ci ZGM.

(dowdd: akta kontroli str. 153-212)

2.3. Burmistrz oraz Rada, uzyskali od Zaktadu informacje o dziatalno$ci, zawierajace
dane o gospodarowanych nieruchomosciach, dochodach uzyskiwanych z tytutu
oddania w najem lokali, a takze dane o zadtuzeniu najemcow i podejmowanych
wobec nich dziataniach windykacyjnych.

(dowaod: akta kontroli str. 119-190)

24. W latach 2009-2012 do Urzedu nie wptynety skargi dotyczace sprawowania
zarzadu nad komunalnym zasobem uzytkowym (w tym dotyczace przebiegu
przetargébw na najem lokali).

(dowod: akta kontroli str. 191)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

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

7 Uchwaty Rady z 26 marca 1998 r. nr XLI1/378/98 i z 18 czerwca 1998 r. nr XLV/400/98.
5



Opis stanu
faktycznego

Uwagi dotyczace
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3. Obrét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
gminy

3.1. W latach 2009-2012 Gmina nie zbywata nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami lub lokalami o przeznaczeniu uzytkowym.
(dowod: akta kontroli str. 218)

3.2. W badanym okresie, Urzad przeprowadzit 18 przetargdbw na najem lokali
uzytkowych, w wyniku ktorych zawarto 13 umoéw najmu (w 5 przypadkach przetargi
nie zostaty rozstrzygniete z powodu braku ofert).
Badanie dokumentacji przetargowej wykazato ze:
— do przeprowadzenia przetargdbw Burmistrz powotat komisje przetargowe,
— sporzadzano i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy lokali uzytkowych
przeznaczonych do oddania w najem,
— wszystkie przetargi przeprowadzono zgodnie z regulaminem przetargu ustalonym
przez Burmistrza,
— ogtoszenia o przetargach podawano do publicznej wiadomosci poprzez
zamieszczenie ich m.in. w siedzibie i na stronie internetowej Urzedu oraz w prasie
0 zasiegu lokalnym,
- przy wynajmowaniu lokali uzytkowych przestrzegano zasad ustalonych przez
Rade,
- wszystkie umowy najmu zawarte zostaty na czas nieokre$lony w drodze
publicznego przetargu.

(dowdod: akta kontroli str. 31-32; 217-255)

Umowy najmu zawierat Dyrektor ZGM na podstawie petnomocnictw udzielonych
przez Burmistrza®.
(dowdd: akta kontroli str. 31-32; 217-255)

3.3. Rada uchwatg z dnia 26 maja 2010 r.° okreslita szczegbtowe zasady i tryb
umarzania, odraczania lub rozkltadania na raty naleznosci Gminy ijednostek
podlegtych, majacych charakter cywilnoprawny.

W latach 2009-2012 Burmistrz nie udzielat ulg w sptacie naleznosci z tytutu optat za
korzystanie z komunalnych obiektow lub lokali uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 256-260)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci. Ustalenia kontroli dajg jednak podstawe do
sformutowania uwagi dotyczacej badanej dziatalno$ci.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane0
(,Prawo budowlane”), w brzmieniu obowigzujacym od 15 pazdziernika 2009 r.'1,
w przypadku umow, na podstawie ktdrych nastepuje powstanie stosunku najmu
czeSci budynku stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowg'?,

8 Zarzadzenia nr 37/2007 oraz nr 641/2010 z 30 stycznia 2007 r. i 31 grudnia 2010 .

9 Nr XLII/326/2010.

10Dz. U. 22010, Nr 243, poz. 1623, ze zm.

W okresie 1 stycznia 2009 r. — 14 pazdziernika 2009 r. art. 63 a Prawa budowlanego stanowit, ze nabywcy i najemcy
budynku i lokalu powinno by¢ udostepnione $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub lokalu w przypadku
zbywania lokalu).

12 Zgodnie z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. w sprawie metodologii obliczania
charakterystyki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub cze$ci budynku stanowigcej samodzielng catos$¢ techniczno-
uzytkowa oraz sposobu sporzadzania i wzoréw $wiadectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. Nr 201, poz. 1240, ze
zm.), przez cze$¢ budynku stanowigca samodzielng cato$é techniczno-uzytkowa - nalezy rozumie¢ czes¢ budynku o jednej
funkcji uzytkowej, dla ktorej zastosowane rozwigzania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalajg na niezalezne jej funkcjonowanie
zgodnie z przeznaczeniem oraz ustalonym sposobem uzytkowania, przy zachowaniu przepiséw techniczno-budowlanych.

6



Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

wynajmujacy zobowigzany jest do udostepnienia najemcy odpowiedniego
Swiadectwa charakterystyki energetycznej.

NIK zwraca uwage, ze najemcom lokali uzytkowych przeznaczonych na cele
handlowe nie udostepniano $wiadectwa charakterystyki energetycznej. W ocenie
NIK, wprzypadku Zzadania przedstawienia takiego $wiadectwa przez najemce,
w Swietle obowigzujgcych przepisow, obowigzek jego udostepnienia spoczywaé
bedzie na Urzedzie.

Zastepca Naczelnika Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej podata
w wyjasnieniu, ze przyczyng tego stanu byt m.in. brak zainteresowania uczestnikow
przetargu ww. Swiadectwami.

(dowdd: akta kontroli str. 261)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ 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.
0 Najwyzszej Izbie Kontroli'3, wnosi o:

1. Rzetelne wywigzywanie sie z obowigzku sporzadzenia planu wykorzystania
gminnego zasobu nieruchomosci.

2. Podjecie dziatan umozliwiajgcych realizacje, wynikajgcego z Prawa
budowlanego, obowigzku udostepniania $wiadectw charakterystyki
energetycznej najemcom cze$ci budynkéw stanowigcych samodzielng
cato$¢ techniczno-uzytkowg, ktére podlegajg ocenie charakterystyki
energetyczne;.

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 sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem (zatacznik nr 7), jezeli w budynku mieszkalnym wystepuje cze$¢ budynku o innej funkcji (np.
ustugowej), to te czes¢ budynku traktuje sie jako cze$¢ budynku stanowiaca samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa.
8 Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.
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W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 11 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy: Dyrektor
Zbigniew Stasiak z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli pafistwowej Wicedyrektor
Piotr Kret

starszy inspektor kontroli pafnstwowej



