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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

Wojciech  Boréwka-Jakubowski - gtowny specjalista kontroli panstwowe;j,
upowaznienie do kontroli nr 85259 z dnia 1 lutego 2013 .

Jarocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. T. Ko$ciuszki 18,
63-200 Jarocin, zwane dalej ,JTBS” lub ,Spotkg”.

Tomasz Wawrocki, 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
nieruchomosci, wykonywanie tych zadan przez pracownikéw posiadajgcych
odpowiednie licencje zawodowe i aktualng polise ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej, przeprowadzenie przez upowaznione 0soby przegladow
okresowych obiektow budowlanych.

Nieprawidtowos$ci polegaty na nieterminowym przekazywaniu dochodow naleznych
Gminie Jarocin i nieprawidtowym prowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Realizacja zadan natozonych na zarzadce gminnego
zasobu nieruchomosci uzytkowych

1.1. Spétka zostata zawigzana w 2000 r. Jedynym udziatowcem Spotki jest gmina
Jarocin (,Gmina®). Na mocy uméw zawartych z Gming w latach 2008-2011, Spétka
przyjeta w zarzadzanie nieruchomos$ci stanowigce zaséb Gminy, obejmujace
nieruchomosci budynkowe - lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, lokale socjalne,
grunty zwigzane z ww. budynkami oraz lokale Gminy znajdujace sie w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych.

Do zadahn Spotki, w zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi, pomieszczeniami
gospodarczymi i garazami nalezato m.in.: przygotowywanie umow najmu lokali

" 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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uzytkowych, przygotowanie wypowiedzen i rozwigzan umow najmu, wystepowanie
do Urzedu o zgode w przypadku wnioskéw o podnajem zarzgdzanych obiektow,
podejmowanie Srodkdéw prawnych majacych na celu wyegzekwowanie zalegto$ci
czynszowych i optat zwigzanych z umowg najmu, zmiang warunkéw umow najmu
lokali uzytkowych (w oparciu o stosowne uchwaty Rady Miejskiej lub decyzje
Burmistrza Jarocina), obstuga podnajemcow w zakresie zwalniania i obejmowania
lokali, obstuga finansowo-ksiegowa. Spétce przypisano réwniez zadania dotyczace
utrzymania  nalezytego  stanu  technicznego  zasobu,  organizowanie
i przeprowadzanie remontéw oraz konserwacji instalacji i urzadzen prowadzenie
ewidencji pozwalajacej rozlicza¢ najemcow z tytutu optat za korzystanie
z nieruchomosci. Ponadto, na podstawie dwoch kolejno zawartych uméw
0 zarzadzanie nieruchomos$cig z 23 marca i 28 wrzesnia 2010 r., Spétka przyjeta
w zarzad obiekt patacowy potozony w Jarocinie (powierzony Spotce zakres zadan
byt tozsamy z zadaniami wynikajacymi z pozostatych uméw).

(dowaod: akta kontroli str. 131-253)

1.2. Wedtug stanu na 31 grudnia 2012 r., obiekty uzytkowe Gminy zarzadzane przez
Spodtke stanowity dwa budynki uzytkowe, jeden obiekt budowlany, dziewie¢ lokali
uzytkowych oraz obiekt patacowy (trzy lokale uzytkowe). W ww. grupie nie byto
obiektow i lokali niezagospodarowanych przez okres dtuzszy niz trzy miesigce.
(dowod: akta kontroli str. 426-429, 442, 446-449, 451-462)

1.3. Prezes Zarzadu, zgodnie z wymaganiami art. 184 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami? (,ustawa o gospodarce
nieruchomosciami”), posiadat licencje zawodowg uprawniajgcq do wykonywania
dziatalno$ci zawodowej w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami.
Zgodnie z wymaganiami art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
zarzadcy nieruchomo$ci, zatrudnieni w badanym okresie w Spotce, posiadali
obowigzkowe ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone
W zwigzku z wykonywaniem ww. Czynnosci.

(dowaod: akta kontroli str. 8, 281-295)

1.4. Spotka terminowo wywigzywata sie z obowigzkéw przekazywania do Gminy
okresowych sprawozdan (miesiecznych, pétrocznych i rocznych) zawierajacych
m.in..  zestawienia  przypisanych i pobranych dochodow, naliczonych
i odprowadzonych odsetek, kosztow eksploatacji i zrealizowanych remontow
nieruchomosci gminnych. Spétka prowadzita ewidencje pozwalajacq rozlicza¢
najemcow z tytutu optat za korzystanie z nieruchomosci i naliczata optaty czynszowe
w prawidtowej wysokosci.

(dowaod: akta kontroli str. 9-73)

1.5. Prezes Zarzadu, dziatajac w imieniu i na rzecz Gminy, zawart w latach 2009-
2012 tacznie pie¢3 umdéw najmu i umowe uzyczenia* pomieszczen lub czesci
pomieszczen potozonych w komunalnych obiektach o przeznaczeniu uzytkowym.
Z ustalen kontroli wynika, ze zawarcie tych uméw nastgpito za zgodg i wiedzg
Gminy.

(dowod: akta kontroli str. 107-129, 448-464)
W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nizej opisane nieprawidtowosci.

2Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.

3 Umowy najmu z 15 marca 2010r., 30 wrze$nia 2010 r., 30 pazdziernika 2010 r., 8 lipca 2009 r. (aneks z 21 grudnia 2011 r.),
27 maja 2009 r. (aneks z 21 grudnia 2011 r.).

4 Umowa z 21 grudnia 2011 r. (aneks nr 1/2012 z 6 kwietnia 2012 r.).
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1. Spotka przekazywata Gminie pobrane dochody z tytutu najmu lokali uzytkowych
z opdznieniami siegajagcymi od 9 do 20 dni. Zgodnie z zawartymi umowami
0 zarzadzanie nieruchomosciami, termin przekazania ww. dochoddw ustalono na
15 dzien miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym Spdtka pobrata dochody.
Z ustalen kontroli wynika, ze za rok 2009 dochody przekazano w 34 transzach,
z czego 31 przekazano nieterminowo. Z kolei za rok 2010 Spdtka nieterminowo
przekazata wszystkie 42 transze dochoddw. Za rok 2011 dochody przekazano
w 28 transzach, z czego 25 przekazano nieterminowo. Za 2012 r. przekazano
20 transz dochodow, ztego 18 po uplywie terminu okresSlonego w umowie
0 zarzadzanie.

(dowod: akta kontroli str. 430-433)

W ztozonych w toku kontroli wyjadnieniach Prezes Zarzadu podat, ze dochody
Gminy odprowadzane byly w miare otrzymywanych $rodkéw z uwzglednieniem
terminow zaptaty faktur za dostarczane media do zarzadzanych obiektéw. Wedtug
Prezesa, braki $rodkdow powodowaty nieterminowe przekazywanie tych dochodow
Gminie.

(dowdd: akta kontroli str. 465-466)

NIK zwraca uwage, ze na przestrzeni badanych 48 miesiecys, tylko w o$miu
przypadkach, Spétka wptacita pierwszg transze dochodéw naleznych Gminie za
dany miesigc, przed uptywem 15 dnia kolejnego miesigca.

2. Spotka byta w latach 2009-2012 strong postepowan egzekucyjnych z tyt.
nalezno$ci za najem komunalnych lokali mieszkalnych8. W ocenie NIK, podjecie
czynno$ci w postepowaniu sadowym nastapito z naruszeniem ograniczen do
wykonywania tych czynnosci przez zarzadce nieruchomo$ci wyrazonych w art. 25
ust. 3w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(dowod: akta kontroli str. 107-129, 446-447)

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

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

1. Badanie dokumentacji technicznej prowadzonej dla pieciu budynkéw wykazato,
ze zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (,Prawo
budowlane”)’, dla kazdego budynku prowadzone byty ksigzki obiektu budowlanego.
Budynki te zostaty poddane w latach 2009-2012 okresowym kontrolom (rocznym i 5-
letnim8), o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego.

Kontrole stanu technicznego budynkéw byly przeprowadzane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci. 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

5 W latach 2009-2012.

6 W wyniku zakoriczonych postepowan przekazano do Gminy tacznie 1.358,49 zt tytutem kosztow sadowych i odsetek.
7Dz.U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.

8 Dla obiektu budowlanego przy ulicy Fabrycznej 10a badania 5-letnie byty wykonane w 2008 r. przez poprzedniego wiasciciela
obiektu. Obiekt ten zostat przekazany w zarzadzanie Spétce 7 lutego 2011 .
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28 kwietnia 2003 r w sprawie szczegdtowych zasad stwierdzenia posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjq urzadzen, instalacii i sieci.
(dowod: akta kontroli str. 360-385, 465-466)

2. Spotka, zgodnie z postanowieniami umowy, sporzadzata plany remontow
zarzadzanych obiektéw komunalnych i przedktadata je Burmistrzowi Jarocina.
(dowod: akta kontroli str. 386-425, 465-466)

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

W pieciu objetych badaniem ksigzkach obiektu budowlanego stwierdzono
naruszenia postanowien rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (,rozporzadzenie®)'0. Dwie ksigzki nie
zostaty zabezpieczone w sposéb chronigcy strony (...) przed ich usunigciem lub
wymiang (§ 4 ust. 1 rozporzadzenia). Wszystkie ksigzki zatozono w latach 2000-
2011 i brak byto ksigzek za okresy poprzednie (§ 2 rozporzadzenia). We wszystkich
ksigzkach wystepowaty braki wymaganej dokumentacji technicznej (§ 5 pkt 2
rozporzadzenia). W dwoch ksigzkach brak byto planu sytuacyjnego obiektu,
z zaznaczonymi granicami nieruchomosci, okre$lajacego réwniez usytuowanie
miejsc przytaczenia obiektu do sieci gazu i energii elektrycznej (§ 5 pkt 3
rozporzadzenia), a w jednej brak danych o istniejacej instalacji gazowej (§ 5 pkt 3
rozporzadzenia).
Prezes Zarzadu, podat w wyjasnieniu, ze przyczyng tych nieprawidtowosci byty
przeoczenia i prowadzenie tych ksigzek przez osoby, ktére nie posiadaty stosowne;
wiedzy w tym zakresie.

(dowod: akta kontroli str. 360-385, 465-466)

W ramach przeprowadzonych w latach 2011-2012 rocznej i 5-letnigj kontroli
okresowej budynku potozonego w Jarocinie, przy ul. Park 4, stwierdzono m.in.:
osiadanie fundamentu, zarysowania $cian zewnetrznych, ubytki tynkéw, korozje
elementow dachu, ubytki w rynnach i rurach spustowych.

(dowdd: akta kontroli str. 365-385)

Z ustalen kontroli wynika, ze Spotka nie wykonata zaleconych prac remontowych,
ti. m.in.. nie dokonano zaleconego wzmocnienia fundamentu, sklamrowania $cian
i remontu pokrycia dachowego. W toku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze
budynek ten zostat zabezpieczony przed dostepem 0sob nieupowaznionych.
(dowod: akta kontroli str. 467-479)

Analiza dokumentacji zwigzanej z realizacjg remontdw wykazata, ze w zakresie
obiektow uzytkowych w badanym okresie nie wykonywano jakichkolwiek remontow.
Spdtka nie zaplanowata réwniez $rodkow na przeprowadzenie remontu budynku
potozonego przy ul. Park 4 w Jarocinie.

(dowod: akta kontroli str. 386-425)

W ztozonych wyjasnieniach Prezes Zarzadu Spotki podat, ze w planach remontéw
nie uwzgledniano obiektéw uzytkowych i nie przeprowadzano w nich remontow
zpowodu braku $rodkdw na ich wykonanie, a znacznie wigksze potrzeby
remontowe dotyczyly lokali mieszkalnych i tam kierowane byty $rodki zgodnie
z oczekiwaniami lokatorow.

(dowdd: akta kontroli str. 465-466)

9Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.
10 Dz. U. nr 120, poz. 1134.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
whnioskow

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
realizacje zadan majacych na celu kontrole i zapewnienie prawidtowego stanu
technicznego gminnych obiektow i lokali o przeznaczeniu uzytkowym.

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.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli' wnosi o:

1. Rzetelne prowadzenie ksigzek obiektdw budowlanych.
2. Terminowe przekazywanie Gminie naleznych jej dochodéw.

3. Podjecie dziatan majacych na celu zapewnienie nalezytego stanu
technicznego komunalnych budynkéw uzytkowych.

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 zgloszenia na pisSmie 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 wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catoSci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 2 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Wojciech Bordwka-Jakubowski z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli panstwowej Wicedyrektor

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



