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|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Wojciech Domagalski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr 85268 z 15 lutego 2013 r.

2. Mariusz Kubiak, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85271 z 18 lutego 2013 r.

Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu, ul. Dobrzecka 18 , 62-800 Kalisz
(,MZBM” lub ,Zarzad”).

Wojciech Bachor, Dyrektor MZBM.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie!, gospodarowanie przez Zarzad,
komunalnymi lokalami uzytkowymi w latach 2009-2012.

Formutujac powyzszg ocene NIK uwzglednita prawidtowe prowadzenie ewidencii
zarzadzanych lokali, przeprowadzenie w wymaganym terminie inwentaryzacji
budynkow, stosowanie, okreslonych przez Prezydenta Kalisza, procedur oddawania
w najem lokali uzytkowych i udzielania ulg w sptacie naleznosci pienigznych,
prawidtowg realizacje dziatan windykacyjnych wobec najemcow lokali.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Zaktad zostat na mocy uchwaty? Rady Miejskiej w Kaliszu (,Rada”) z 30 grudnia
1991 r.

Do zadan Zaktadu, zgodnie ze statutem nadanym uchwatg Rady?® nalezato m.in.
ewidencjonowanie mienia Miasta w cze$ci dotyczacej zarzadzanych budynkdw
mieszkalnych i lokali uzytkowych, gospodarowanie lokalami uzytkowymi, w tym
oddawanie ich w najem, programowanie i realizowanie polityki czynszowej,
zawieranie umow z podmiotami gospodarczymi w zakresie administrowania oraz
konserwacji i remontoéw zarzadzanych nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 49-59)

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogdlnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna

2 Uchwata nr XXI/149/91

3 Uchwata nr LIV/714/2010 z 2 wrze$nia 2010 r.



1.2. Na koniec 2012 r. MZBM gospodarowat 380 lokalami uzytkowymi o powierzchni
32 tys. m?, 96 garazami o powierzchni 1,5 tys. m?, oraz gruntami przeznaczonymi do
wydzierzawienia (m.in. pod zabudowe garazowg i pawilony handlowe) o powierzchni
19,9 tys. m%

(dowaod: akta kontroli str. 60)

1.3. Zarzad prowadzit ewidencje gospodarowanych lokali uzytkowych obejmujacq
m.in. adres lokalu, strefe Miasta, w ktorej potozony byt lokal, powierzchnie uzytkowg
lokalu oraz dane o najemcy lokalu, date zawarcia umowy najmu, cel prowadzenia
dziatalno$ci w okre$lonym lokalu. Ponadto, Zarzad prowadzit ewidencje dotyczacq
dzierzawy terenéw pod pawilonami handlowymi zawierajacg adres i powierzchnig
nieruchomosci oraz oznaczenie dzierzawcy terenu. Powyzsze dane byly na biezaco
aktualizowane.

(dowdd: akta kontroli str. 60- 314, 747)

14. W Zarzadzie zatrudniano trzy osoby posiadajace licencje zarzadcy

nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 11-11b)

1.5. Dyrektor Zarzadu zostat upowazniony przez Prezydenta Miasta Kalisza* m.in.:
do prowadzenia spraw w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta Kalisza, prowadzenia spraw dotyczacych gospodarowania gruntami
zarzadzanymi przez MZBM.

(dowod: akta kontroli str. 345-350)

1.6. W latach 2009-2012, Zarzad posiadat polisy obowigzkowego ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem

czynno$ci zarzadcy nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 6, 12-48)

1.7 W Zarzadzie przestrzegano czestotliwosci i terminowo$ci przeprowadzania

inwentaryzacji budynkéw. Stosownie do art. 26 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 3 ustawy

o rachunkowosci®, inwentaryzacje budynkow przeprowadzono na koniec 2010 r.
(dowdd: akta kontroli str. 413-426)

1.8 W wyniku badania wybranych 32 uméw najmu lokali uzytkowych zawartych
w latach 2009-2012 stwierdzono, ze:

— umowy najmu zawierat Dyrektor Zarzadu, dziatajacy w granicach petnomocnictw
udzielonych mu przez Prezydenta Kalisza,

— zwalniane lokale uzytkowe przeznaczono do oddania w najem
w organizowanych przez MZBM przetargach. Z badanej proby, 16 umow najmu
zawarto po przeprowadzeniu przetargu (na czas okreslony dtuzszy niz 3 lata lub
czas nieokreslony), a pozostatych 16 umoéw zawarto w trybie bezprzetargowym (na
okres do trzech lat),

— zgodnie z regulaminem przetargu okreslonym przez Prezydenta Kalisza®,
ogtoszenia o przetargach podawano do publicznej wiadomo$ci poprzez
zamieszczenie ich w prasie lokalnej, a ponadto informacje o przetargach wraz
z wykazami lokali przeznaczonych do oddania w najem publikowano w siedzibie i na
stronie internetowej Zarzadu. Dodatkowo wykaz lokali uzytkowych wystawionych do
przetargu zamieszczany byt na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Kaliszu,

— umowy prawidtowo regulowaty obowigzki stron umowy i zabezpieczaty interes
wynajmujacego. W umowach zawarto postanowienia m.in. 0 corocznej waloryzacji

4 Petnomocnictwa z 21 pazdziernika 2009 r. i 8 lipca 2011 r.
5Dz.U.z2013 ., poz. 330.
6 Zatacznik nr 4 do Zarzadzenia nr 401/2010 Prezydenta Miasta Kalisza z 30 wrze$nia 2010 r.
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stawek czynszu, a takze o przypadkach rozwigzania umowy bez zachowania
termindw wypowiedzenia.
(dowdd: akta kontroli str. 351-353, 746)

1.9. Na koniec 2012 r., 34 lokale uzytkowe i 2 garaze pozostawaty
niewykorzystane’, z tego 23 lokale byty niewykorzystywane przez okres dtuzszy niz
szeS¢ miesiecy.
Przyczyng niewykorzystania lokali, wedtug wyjasnieri Dyrektora Zarzadu byta m.in.
rezygnacja z prowadzenia dziatalnosSci gospodarczej przez cze$C najemcow
spowodowana kryzysem finansowym i otwarciem na terenie Miasta centrow
handlowych.

(dowod: akta kontroli str. 449, 739)

1.10. W latach 2009-2012, Zarzad uzyskat z tytutu oddania w najem komunalnych
lokali uzytkowych odpowiednio 4.694,9 tys. zt, 5.027,5 tys. zl, 4.979,4 tys. zt
14.290,3 tys. zi8.

(dowdd: akta kontroli str. 741)

1.11. Zarzadzeniem z 7 pazdziernika 2010 r. Dyrektor Zarzadu wprowadzit jednolity
regulamin i procedury windykacji naleznosci z tyt. optat za korzystanie z lokali
mieszkalnych i uzytkowych?. Zgodnie z tymi zasadami, dziatania windykacyjne
mogly by¢ prowadzone poprzez m.in. wysytanie wezwan do zaptaty, zgtaszanie
najemcow do ogolnokrajowej bazy dtuznikéw, wystepowanie z pozwami o zaptate
na droge postepowania sadowego. Dyrektor okreslit takze szczegétowe zasady
postepowania w przypadku zawierania ugody z dtuznikami, a takze zasady zlecania
prowadzenia dziatan windykacyjnych firmie zewnetrznej.

(dowdd: akta kontroli str. 315-341)

1.12. Nalezno$ci wymagalne Zarzadu z tytutu oddania w najem lokali uzytkowych
wyniosty na koniec poszczegéinych lat: 2.407,8 tys. zt w 2009 r., 2.066,9 tys. zt
w 2010r.,1.934,9 tys. ztw 2011 r. i 1.800,4 tys. zt na koniec 2012.

W wyniku badania dokumentacji dotyczacej 20 najemcow zalegajacych z zaptatg
naleznosci MZBM stwierdzono, ze Zarzad prawidtowo zrealizowat czynnosci
windykacyjne wynikajace z obowigzujacych procedur, poprzez m.in. wysylanie
upomnien do najemcoéw wraz z informacjg 0 mozliwo$ci zgtoszenia najemcy do
krajowej bazy dtuznikow, uzyskanie sadowych nakazow zaptaty (w 15 przypadkach),
wypowiedzenie uméw najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia (zgodnie
z uprawnieniem wynikajagcym z zawartych uméw, w 7 przypadkach), zawieranie
porozumien ugodowych z dtuznikami z zachowaniem obowigzujacych procedur,
zabezpieczenie nalezno$ci poprzez dokonany wpis hipoteki przymusowej na
nieruchomosci jednego dituznika. W wyniku kontroli stwierdzono ponadto, ze Zarzad
prawidtowo naliczat odsetki od nieterminowo regulowanych naleznosci.

(dowod: akta kontroli str. 512-699, 744-745)

Naleznosci Zarzadu uznane za niesciggalne (przeniesione do ewidencii
pozabilansowej) na koniec 2012 r. wyniosty 887,1 tys. zt i dotyczyly 25 diuznikdw.
Na podstawie badania dokumentacji 12 najemcéw stwierdzono, ze w kazdym
przypadku Zarzad posiadat postanowienie komornika o umorzeniu postepowania
z uwagi na bezskutecznos¢ prowadzonej egzekucji. W ww. grupie nie doszto do
przedawnienia naleznosci z winy Zarzadu.

(dowdd: akta kontroli str. 700-713)

7 Na koniec lat 2009-2011 byty to odpowiednio: 43 lokale i 1 garaz, 40 lokali i 39 lokali.
8 Stanowito to od 1% do 1,3% dochodéw ogdtem Miasta Kalisza.
9 Poprzednio obowigzywaly zasady i procedury windykacji okreslone przez Dyrektora MZBM w latach 2004 i 2009.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Ocena czastkowa

1.13. W wyniki kontroli szeSciu decyzji Dyrektora Zarzadu o roztozeniu na raty
naleznosci'0 oraz dwdch decyzji o umorzeniu naleznoscil® stwierdzono, ze ww.
decyzje podjeto z zachowaniem zasad okres$lonych uchwatami Rady z 2007 r.
12010 r. w sprawie szczegdtowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w sptacie
naleznosci pienieznych Miasta o charakterze cywilnoprawnym?2,

(dowdd: akta kontroli str. 502-511, 714-736)

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

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i ust. 4 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(,Prawo budowlane”), w brzmieniu obowigzujacym od 15 pazdziemnika 2009 r.'4,
w przypadku uméw, na podstawie ktdrych nastepuje powstanie stosunku najmu
czesci budynku stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa, wynajmujacy
zobowigzany jest do udostepnienia najemcy odpowiedniego Swiadectwa
charakterystyki energetycznej.

Stosownie do § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada
2008 r. w sprawie metodologii obliczania charakterystyki energetycznej budynku
ilokalu mieszkalnego lub cze$ci budynku stanowigcej samodzielng catos¢
techniczno-uzytkowg oraz sposobu sporzadzania i wzordw $wiadectw ich
charakterystyki energetycznej'®, przez czes¢ budynku stanowigcg samodzielng
cato$¢ techniczno-uzytkowg - nalezy rozumie¢ cze$¢ budynku o jednej funkcii
uzytkowej, dla ktérej zastosowane rozwigzania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalajg,
na niezalezne jej funkcjonowanie zgodnie z przeznaczeniem oraz ustalonym
sposobem uzytkowania, przy zachowaniu przepiséw techniczno-budowlanych.
Zgodnie z zatgcznikiem nr 7 do ww. rozporzadzenia, jezeli w budynku mieszkalnym
wystepuje cze$¢ budynku o innej funkcji (np. ustugowej), to te cze$¢ budynku
traktuje sie jako cze$¢ budynku stanowigcg samodzielng cato$¢ techniczno-
uzytkowa.
NIK zwraca uwage, ze najemcom lokali uzytkowych'é przeznaczonych m.in. na cele
ustugowe nie udostepniano sSwiadectw charakterystyki energetycznej. W ocenie NIK,
w przypadku zadania przedstawienia takiego $wiadectwa przez najemce, w Swietle
obowigzujacych przepisow, obowigzek jego udostepnienia spoczywac bedzie na
Zarzadzie.

(dowod: akta kontroli str. 744)

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

100 numerach ewidencyjnych najemcow 13120113, 12000027, 13160117, 14120031, 16120013, 12000027 .

" Na kwote 881,84 zt i 712,62 zt.

12 Uchwata nr VI/56/2007 Rady Miejskiej Kalisza z 25 stycznia 2007 roku w sprawie szczegdtowych zasad i trybu umarzania,
odraczania i rozktadania na raty sptaty naleznosci pienieznych Kalisza - Miasta na prawach powiatu oraz jego jednostek
organizacyjnych z tytutu naleznosci pienieznych, do ktérych nie stosuje sig przepisdw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa, oraz okre$lenia organdw do tego uprawnionych.

Uchwata nr LVI/751/2010 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 28 pazdziernika 2010 roku w sprawie szczegdtowych zasad, sposobu
i trybu udzielania ulg w sptacie nalezno$ci pienigznych o charakterze cywilnoprawnym przypadajacych Kaliszowi - Miastu na
prawach powiatu lub jego jednostkom podlegtym, warunkéw dopuszczalno$ci pomocy publicznej w przypadkach, w ktérych
ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz wskazania organéw i 0séb uprawnionych do udzielania ulg.

3 Dz.U.z2010r., nr 243, poz. 1623, ze zm.

4 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).

5 Dz. U. nr 201, poz. 1240, ze zm.

16 Znajdujacych sie w budynkach podlegajacych ocenie charakterystyki energetyczne;.
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Opis stanu
faktycznego

2. Stan techniczny niewykorzystanych lokali uzytkowych
oraz realizacja zadan zarzadcy nieruchomosci
wynikajacych z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane

2.1. Wedtug danych Zarzadu, sposérdd 34 lokali uzytkowych niewykorzystywanych
na koniec 2012 r., 10 lokali znajdowato si¢ w dobrym stanie technicznym
umozliwiajgcym ich wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem.

(dowod: akta kontroli str. 737-738)

2.2 Przeprowadzone ogledziny sze$ciu wybranych lokali uzytkowych wykazaty, ze:

o wszystkie lokale byly odpowiednio zabezpieczone przed dostepem o0s6b
nieupowaznionych, a takze zabezpieczone przed zniszczeniem lub dewastacjg,

e dwa lokale uzytkowe byly w dobrym stanie technicznym,

e cztery lokale uzytkowe byly w stanie technicznym wymagajacym generalnych
remontéw do sprawowania funkcji lokalu uzytkowego (dwa z tych lokali byty
usytuowane z dala od ciggéw handlowych - nie byly widoczne bezpo$rednio
z gtéwnej ulicy, co zmniejszato ich atrakcyjnos¢ dla potencjalnych najemcow).

(dowdd: akta kontroli str. 427-448)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach Dyrektor Zarzadu podat, Ze lokale w zlym
stanie technicznym, na ktére nie byto zainteresowania ze strony najemcéw, MZBM
przeznaczy na wiasne potrzeby magazynowe. W ocenie Dyrektora — lokale, ktére
nie znajdujq najemcdw, i ktdrych remont jest nieoptacalny — stanowig jedynie ok.
1,5% cafego zasobu w MZBM. Lokale uzytkowe, ktére nie zostaty wynajete w kilku
przetargach ze wzgledu ich nieatrakcyjne potozenie bedg przekwalifikowywane na
lokale mieszkalne, co pozwoli na osiggniecie przychoddéw zich wynajmu oraz
zapobiegnie ich degradaciji.

(dowdd: akta kontroli str. 449)

2.3. Zarzadzeniem w sprawie zasad wynajmowania lokali uzytkowych!” Prezydent
stworzyt mozliwos¢ rozliczenia koniecznych naktadow remontowych obcigzajacych
Zarzad, a ponoszonych przez najemcow lokali uzytkowych. Zakres robot wymagat
uprzedniego uzgodnienia i zawarcia tzw. "porozumienia remontowego”. Rozliczenie
udokumentowanych naktadéw, stanowito podstawe do zaliczenia poniesionych
naktadow na poczet czynszu. Prezydent przewidziat takze mozliwos¢ zwolnienia
najemcow z optat z czynszu na okres do 6 miesiecy, w zwigzku z duzym zakresem
robdt remontowych w lokalu.

(dowod: akta kontroli str. 368-405)

Wedtug Dyrektora MZBM praktyka zawierania ,porozumien remontowych"
znajemcami lokali uzytkowych jest korzystnym rozwigzaniem dla obu stron.
Wynajmujacy (MZBM) nie wydatkuje publicznych $rodkéw i ma zapewniony
przychdd postaci czynszu w wysoko$ci 50% wylicytowanej stawki. Z kolei najemca,
ktory dokonuje remontu pod nadzorem wynajmujacego i za jego zgoda, dostosowuje
naktady do specyfiki prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarcze;.

(dowod: akta kontroli str. 449)

2.4. Badanie dokumentacji technicznej prowadzonej dla 10 budynkdw, w ktérych
znajdowato sie 66 lokali uzytkowych wykazato, ze zgodnie z art. 64 ust. 1 Prawa
budowlanego, dla kazdego budynku Zarzad prowadzit ksigzke obiektu
budowlanego. Budynki te zostaly poddane w latach 2009-2012 okresowym

17 Zarzadzenie nr 401/2010 z 30 wrzesnia 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali uzytkowych.
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Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania wniosku

kontrolom (rocznym i 5 letnim), o ktorych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa
budowlanego.
Kontrole stanu technicznego budynkéw byly przeprowadzane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalno$ci. Kontrole stanu
technicznego  instalacji  elektrycznych,  piorunochronowych i gazowych
przeprowadzaty osoby posiadajace odpowiednie Swiadectwa kwalifikacyjne, wydane
na podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
28 kwietnia 2003 r w sprawie szczegdtowych zasad stwierdzenia posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacii i sieci'®.
(dowdd: akta kontroli str. 450-501)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, dziatalnos¢ 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 o0 podjecie dziatan umozliwiajacych realizacje,
wynikajacego z Prawa budowlanego, obowigzku udostepniania $wiadectw
charakterystyki energetycznej najemcom czesci  budynkéw  stanowigcych
samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa, ktére podlegajgq 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 wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

8 Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.
9 Dz.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 22 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Wojciech Domagalski z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli pafistwowej Wicedyrektor



