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|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli
przeprowadzajgca .
kontrole ~ Delegatura w Poznaniu

Kontroler  Piotr Kret, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 85255
z 24 stycznia 2013 .

Jednostka  Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, ul. Fabryczna 13, 64-200 Wolsztyn (,Zaktad” lub
kontrolowana ZGM").

Kierownik jednostki Jozef Paluch, Dyrektor Zaktadu.
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
gospodarowanie przez Zaktad, komunalnymi lokalami uzytkowymi w latach 2009-
2012.

Uzasadnienie  Formutujgc powyzsza ocene NIK uwzglednita prawidtowe wykonywanie zadan

oceny ogolnej \y zakresie gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi, w tym prowadzenie
ewidencji zarzadzanych lokali, przeprowadzenie w wymaganym terminie
inwentaryzacji nieruchomosci, realizacje skutecznych dziatarn windykacyjnych wobec
najemcow lokali.

Ocena ogélna

Stwierdzone nieprawidtowosci polegaty na nieprzeprowadzaniu wszystkich kontroli
okresowych w budynkach znajdujacych sie w zasobie komunalnym, a takze
nierzetelnym prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Opisstanu 1.1, Zaktad zostat utworzony z dniem 1 lipca 1998 r. na mocy uchwaty? Rady
faktycznego  Migjskiej w Wolsztynie (,Rada”) z 26 marca 1998 r.

Do zadan Zaktadu, zgodnie ze statutem nadanym uchwatg Rady nalezato
prowadzenie catoksztattu zagadnie zwigzanych z administrowaniem budynkami
mieszkalnymi i uzytkowymi stanowigcymi witasno$¢ Gminy Wolsztyn (,Gmina”).
W szczegdlnosci do zadan Zaktadu nalezato: sprawowanie nadzoru i opieki nad
stanem technicznym budynkow, organizacja i wykonanie wszelkich robot

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogdlnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna
2 Uchwata nr XLI1/378/98.



konserwacyjno-remontowych budynkéw oraz koniecznych inwestycji, kontrola
prawidtowosci uzytkowania pomieszczen uzytkowych, coroczne przygotowywanie
i przedktadanie Burmistrzowi Wolsztyna propozycji wysoko$ci czynszéw za najem
lokali uzytkowych administrowanych przez Zakfad. Zrédtem finansowania ZGM byty
dotacje z budzetu gminy, dochody wiasne, a takze wplywy zwigzane ze
Swiadczonymi ustugami zwigzanymi z administrowaniem nieruchomo$ciami,
w zakresie obejmujacym najem i dzierzawe sktadnikow majatkowych Gminy.
(dowaod: akta kontroli str. 71-80)

1.2. Zakfad gospodarowat $rodkami trwatymi, przekazanymi mu na skutek
przeksztatcenia  Przedsiebiorstwa  Gospodarki  Komunalnej i Mieszkaniowe;
w Wolsztynie, ktére obejmowaty m.in. 132 budynki mieszalne oraz 102 budynki
gospodarcze.

(dowdd: akta kontroli str. 11-15)

1.3. Dyrektor ZGM zostat upowazniony przez Burmistrza Wolsztyna® m.in.: do
sktadania o$wiadczerr woli we wszystkich sprawach dotyczacych statutowej
dziatalnosci Zakfadu, dysponowania $rodkami finansowymi zgodnie z ich
przeznaczeniem, wystepowania w imieniu Gminy w sprawach zwigzanych
z dziatalno$cig statutowg Zaktadu przed sadami powszechnymi.

(dowod: akta kontroli str. 3-4)

1.4. Zaktad prowadzit ewidencje Srodkow trwatych obejmujacg m.in. budynki
komunalne i lokale mieszkalne. Ponadto Zakfad prowadzit ewidencje analityczng
administrowanych budynkdw i lokali pozwalajacg na przeglad danych dot. budynkow
i lokali w zakresie ich funkcji (mieszkalnej lub uzytkowej), powierzchni, najemcéw
lokali (w tym informaciji dotyczacych wymiaru optat, stanu naleznosci).

(dowod: akta kontroli str.145-153, 307-308)

1.5. Wedtug stanu na koniec 2012 r. Zaktad gospodarowat 29 lokalami uzytkowymi
o tacznej powierzchni uzytkowej 1.7 tys. m? (oddanymi w najem na dziatalno$¢
handlowg), a takze 9 garazami (138 m?) i jednym pomieszczeniem w oficynie
budynku (30 m?).

Wedtug stanu na dzien prowadzenia kontroli NIK, wszystkie wolne lokale uzytkowe
znajdujace sie w dobrym stanie technicznym, byty zagospodarowane.

Na koniec poszczegolnych lat objetych kontrolg niewykorzystane przez okres co
najmniej dwdch miesiecy pozostawaty: 1 lokal uzytkowy w 2009 r. oraz dwa lokale
w latach 2010-2012. Powodem niewykorzystywania powyzszych obiektéw byt
okresowy brak chetnych na ich wynajem. Spo$réd ww. lokali, w dobrym stanie
technicznym znajdowat sie jeden lokal w 2009 r. oraz jeden lokal w 2010 r.
Pozostate niezagospodarowane lokale, jeden lokal w 2010 r. oraz dwa lokale
w latach 2011-2012, byly w zlym stanie technicznym uniemozliwiajgcym ich
natychmiastowe zagospodarowanie. Ponadto, jeden garaz, ktory nie zostat oddany
w najem, wlatach 2010 r. i 2012 r. wykorzystywany byt przez Zaktad jako
pomieszczenie magazynowe.

(dowod: akta kontroli str. 5-10, 16-22, 132-139)

1.6. W Zakiadzie przestrzegano czestotliwosci i terminowos$ci przeprowadzania
inwentaryzacji budynkdw. Stosownie do postanowien art. 26 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 3
ustawy o rachunkowosci4, inwentaryzacje sktadnikébw majatku trwatego
przeprowadzono w 2010 r.

(dowdd: akta kontroli str. 154-161)

3 Zarzadzeniem nr 641/2010 z dnia 31 grudnia 2010 .
4Dz.U.z2013r., poz. 330.



1.7. W zaktadzie w latach 2009-2010 zatrudniano dwie osoby, a od roku 2011 trzy
osoby, posiadajgce licencje zarzadcy nieruchomosci. Zaktad zatrudniat rowniez
osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiednich specjalnosci, a takze
osoby posiadajagce Swiadectwa kwalifikacji w zakresie dozoru ieksploatacii
urzadzen, instalacii i sieci elektroenergetycznych i gazowych.

(dowod: akta kontroli str.172-195)

1.8 W wyniku badania wybranych osmiu umoéw najmu lokali uzytkowych zawartych
w latach 2009-2012 stwierdzono, Ze:

- umowy zawierat w imieniu Gminy Dyrektor Zaktadu, dziatajacy w granicach
petnomocnictw udzielonych mu przez Burmistrza Wolsztyna,
- umowy zawarto z najemcami wytonionymi w trybie przetargéw przeprowadzonych
przez Urzad Miejski w Wolsztynie (integralng czeS¢ umowy stanowit protokdt
i regulamin przetargu),
- umowy prawidtowo regulowaty obowigzki stron umowy i zabezpieczaty interes
wynajmujacego. W umowach zawarto postanowienia m.in. o corocznej waloryzacji
stawek czynszu, a takze o przypadkach rozwigzania umowy bez zachowania
termindw wypowiedzenia.

(dowdd: akta kontroli str. 201-216)

1.9. W latach 2009-2012, Zakfad uzyskat z tytutu oddania w najem komunalnych
lokali uzytkowych odpowiednio 437,9 tys. zt, 425,2 tys. zt, 440,7 tys. zt1436,6 tys. zt
(dowod: akta kontroli str. 228-238, 443-446)

1.10. Realizujgc obowigzek okreslony w statucie, Dyrektor Zaktadu corocznie
przedstawiat Burmistrzowi projekt zarzadzenia, okre$lajacy wzrost miesiecznych
stawek minimalnych czynszu za najem komunalnych lokali uzytkowych.
Proponowane przez Dyrektora stawki stanowity podstawe do wydania przez
Burmistrza zarzadzenia w sprawie stawek minimalnych majgcych zastosowanie do
nowo zawieranych umow.

(dowaod: akta kontroli str. 224-227, 316-330)

1.11. Zarzadzeniem z 25 pazdziernika 2010 r.5> Dyrektor okreslit sposoby
prowadzenia windykacji naleznosci Zaktadu z tytutu najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Zgodnie z tym zarzadzeniem monitoring stanéw finansowych na
kontach rozliczeniowych winien by¢ prowadzony poprzez: biezace ksiegowanie
wpfat dokonywanych przez najemcow zgodnie z deklarowanym celem wptaty,
comiesieczny wydruk zestawien wszystkich kont rozrachunkowych, przekazanie
przez pracownika dyrektorowi ustnych informacji opisowych do miesigcznych
zestawien kont. W zarzadzeniu tym podano réwniez procedure prowadzenia
windykacji w wyniku wystapienia zobowigzania na koncie rozliczeniowym
Z najemca.
(dowaod: akta kontroli str.199-200)
1.12. Nalezno$ci wymagalne Zaktadu z tytutu oddania w najem lokali uzytkowych
wyniosty na koniec poszczegolnych lat: 81,4 tys. zt w 2009 r., 87,4 tys. zt w 2010 r.,
92,9 tys. zt 2011 r.196,9 tys. zt na koniec 2012 r.
(dowod: akta kontroli str. 248)

Wedtug stanu na dzien rozpoczecia kontroli NIK, naleznosci wymagalne wynosity
91,6 tys. zt i dotyczyly trzech najemcow. W dwoch przypadkach, z najemcami
zawarto ugody, na mocy ktdrych roztozono na raty nalezno$ci na kwote 76,8 tys. zt
16,5 tys. z. W przypadku trzeciego dtuznika, Zaktad uzyskat sadowy nakaz zaptaty
i skierowat do wtasciwego organu wniosek o wszczecie egzekucii.

(dowdd: akta kontroli str. 243-259)

5 Nr 6/X/2010.



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ustalone
nieprawidtowosci

Z ustalen kontroli wynika, Zze Zaktad na biezaco kontrolowat terminowo$c¢
dokonywanych wptat naleznosci. Do najemcoéw zalegajacych z zaptatq optat
czynszowych  wysytano  upomnienia. Prawidtowo naliczano odsetki od
nieterminowych wptat.

(dowdd: akta kontroli str. 309-315)

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

2. Realizacja zadan zarzadcy nieruchomosci wynikajacych
z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

21. Zarzad w latach 2009-2012 sporzadzat plany remontéw budynkow
komunalnych, w ktérych znajdowaty sig lokale uzytkowe.
(dowdd: akta kontroli str. 139-144, 162-171)

2.2. Z ustalen kontroli wynika, ze dla pieciu wybranych budynkéw komunalnych,

zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane$, Zaktad

prowadzit ksigzki obiektu budowlanego (,ksiazki obiektu budowlanego” lub ,KOB”).
(dowdod: akta kontroli str. 331-334, 341-436)

1. Badanie pieciu ksigzek obiektu budowlanego zatozonych w 2001 r. wykazato, ze
ksigzki te prowadzone byty nierzetelnie iniezgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 pazdziernika 1998 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego’. W Zadnej ksigzce obiektu budowlanego nie
zamieszczono informacji dotyczacych zakorczenia budowy, sporzadzenia protokotu
odbioru obiektu lub daty pozwolenia na uzytkowanie (tablica nr 3 — zatacznika do
rozporzadzenia). W Zadnej KOB nie zamieszczono wykazu dokumentacii
technicznej ww. budynkédw mimo, ze Zaktad takg dokumentacje posiadat (§ 5 pkt 2
rozporzadzenia). W kontrolowanych ksigzkach brak bylo na planie sytuacyjnym
zaznaczonych przytaczy budynku do sieci uzbrojenia terenu (§ 5 pkt 3
rozporzadzenia). Wpisy dotyczace kontroli okresowych nie obejmowaty wszystkich
zalecen i uwag wynikajacych z przeprowadzonych kontroli okresowych, a jedynie
informacje o tym co byto przedmiotem badania. Wystapity réwniez braki danych
identyfikujacych osobe ktora dokument wystawita (§ 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia).
We wszystkich KOB brak byto wpisu daty wykonania robét zaleconych w wyniku
kontroli okresowej (tablica nr 4 i 5 zatacznika do rozporzadzenia).

Do ksigzek obiektu budowlanego nie dotaczono protokotdw robdt remontowych
(tablica nr 8 zatacznika do rozporzadzenia). Informacje z przeprowadzonych robot
remontowych znajdowaty sie w kartotece poszczegdinych budynkéw, a protokoty
przechowywano w archiwum dziatu technicznego.

(dowod: akta kontroli str. 331-334, 341-436)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach Dyrektor Zaktadu poinformowat NIK, ze
wykazane w trakcie kontroli nieprawidtowosci w prowadzeniu ksigzek obiektu
budowlanego bedg podstawg do wprowadzenia w Zaktadzie regulacji wewnetrznych
zapewniajgcych prawidtowe prowadzenie ww. dokumentacii.

(dowod: akta kontroli str. 335-340)

2. Z ustalen kontroli wynika, ze wbrew art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego,
w zadnym z pieciu budynkéw, Zaktad od 2001 r. nie przeprowadzat kontroli

6Dz. U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.

7Dz. U. z 1998 r. nr 135, poz. 882 - zgodnie z § 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksiazki obiektu budowlanego (Dz. U. z 2003 r. nr 120, poz. 1134), ksigzki prowadzone przed dniem 11 lipca 2003 r. prowadzi
sie na zasadach dotychczasowych do wypetnienia tomu.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania wniosku

okresowej wykonywanej, co najmniej raz na 5 lat, obejmujacej badanie instalacji
elektrycznej w zakresie stanu sprawnosci potaczen, osprzetu, zabezpieczen
i Srodkéw ochrony od porazen, opornosci izolacji przewodéw oraz uziemien
instalacji.

(dowod: akta kontroli str. 331-334, 341-436)

W wyjasnieniach Dyrektor ZGM podat, ze w latach 2000-2012 przeprowadzane
pomiary nie objety wszystkich budynkdw. Ze wzgledéw ekonomicznych w pierwsze;
kolejnosci do wykonania pomiaréw elektroenergetycznych wskazywane byty budynki
podwyzszonego ryzyka.

(dowod: akta kontroli str. 335-340)

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

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®, wnosi o rzetelne wykonywanie obowigzkéw
wynikajacych z Prawa budowlanego w zakresie prowadzenia ksigzek obiektu
budowlanego i przeprowadzania przegladéw okresowych budynkéw komunalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch 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 wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

9Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.



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 12 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Piotr Kret z up. Krzysztof Matuszek
starszy inspektor kontroli panstwowe; Wicedyrektor



