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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

Ryszard Kokocinski gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli

nr 85211 z 9 stycznia 2013 .

Urzad Miasta Pity, Plac Staszica 10, 64-920 Pita (,Urzad").

Piotr Gtowski, Prezydent Miasta Pity (,Prezydent”).

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci',
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie gospodarowania komunalnymi
obiektami i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym, w latach 2009-2012.

Formutujac powyzszg ocene, NIK uwzglednita prawidtowe prowadzenie przez Urzad
ewidencji gminnego zasobu nieruchomosci i sporzadzanie planéw wykorzystania
tego zasobu, stosowanie procedur i zasad przy sprzedazy i oddawaniu w najem
nieruchomosci gminnych, podejmowanie skutecznych dziatan windykacyjnych
wobec dzierzawcow nieruchomos$ci oraz przeprowadzenie w wymaganym terminie
inwentaryzacji budynkow.

Nieprawidtowos$ci polegaty na nieprowadzeniu dla 27 budynkéw ksigzek obiektu
budowlanego i niepoddaniu tych budynkdéw obowigzkowym przegladom okresowym.

Urzad nie udostepniat najemcom budynkéw i lokali uzytkowych Swiadectw
charakterystyki energetyczne;.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zasady gospodarowania i sposéb ewidencjonowania
komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych.

1.1. W latach 2009-2012, sprawy zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos¢ Miasta Pity (,Miasto”) prowadzit Wydziat Gospodarki
Nieruchomos$ciami  Urzedu (,Wydziat GN”) oraz Miejski Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Pile (,MZGM"). Do zadah ww. Wydziatu?, nalezato m.in.
prowadzenie  ewidencji  nieruchomosci  gminnych,  analizowanie  obrotu

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.
2 Stosownie do postanowien regulaminu organizacyjnego Urzedu wprowadzonego Zarzadzeniem Prezydenta nr 303(278)11.



(zagospodarowania) nieruchomo$ci, realizacja procedur zwigzanych ze sprzedazg
nieruchomosci, wydzierzawianie i wynajmowanie administrowanych budynkow
igarazy o charakterze uzytkowym, przygotowanie projektow aktow prawnych
dotyczacych wydzierzawiania nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 16-21, 62-82)

Na dzien 31 grudnia 2012 r. Wydziat GN zarzadzat 56 budynkami uzytkowymi
0 powierzchni 32,7 tys. m2, 42 garazami o powierzchni 3,0 tys. m? oraz czterema
obiektami uzytkowymi o powierzchni 0,1 tys. m2.

(dowaod: akta kontroli str. 499)

1.2. Rady Miasta Pity (,Rada Miasta”), stosownie do przepisow art. 18 ust. 2 pkt 9
lit.a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (,ustawa
0 samorzadzie gminnym”)3, uchwatg z 16 grudnia 2008 r# ustalita zasady
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$¢ oraz ich wydzierzawiania
i wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata. Na mocy ww. uchwaty
Rada upowaznita Prezydenta do odstepowania od przetargowego trybu zawierania
umow najmu w przypadku dzierzawy lub najmu na okres nie diuzszy niz dziewie¢
lat. Prezydent byt uprawniony do zawierania kolejnych uméw najmu (dzierzawy) te;
samej nieruchomosci na czas oznaczony do lat trzech.

(dowdd: akta kontroli str. 108-113)

1.3. W kontrolowanym okresie, w MieScie stosowano dwa rodzaje stawek
czynszowych za oddanie w najem budynkoéw, lokali uzytkowych oraz garazy. Stawki
czynszu za najem nieruchomo$ci gruntowych zabudowanych budynkami
i budowlami, zarzadzanymi przez Wydziat GN - obowigzujace w latach 2009-2012 -
ustalat Prezydenta Miasta Pity>. W odniesieniu do powierzchni lokali uzytkowych
administrowanych przez MZGM obowigzywaty stawki czynszu okre$lone uchwatg
Rady z 25 lutego 2003 r.8 Ww. uchwaltg, Rada dokonata podziatu miasta Pity na trzy
strefy ustalajac odrebne ceny minimalne stawek czynszu dla poszczegdlnych stref.
Zgodnie z zasadami okreSlonymi przez Rade, lokale zwalniane przez
dotychczasowych najemcow mogty zosta¢ oddane w najem w drodze przetargu
badz konkursu ofert, a Prezydent mdgt odstapi¢ od trybu przetargowego na rzecz
bezpo$rednich negocjacji z oferentami.
Zarzadzeniem z 7 marca 2013 r., Prezydent ustalit jednolite stawki czynszu za
najem komunalnych obiektow i lokali uzytkowych Miasta, a takze okre$lit zasady
gospodarowania lokalami uzytkowymi oraz garazami (m.in. zachowano podziat
miasta na trzy strefy majace wptyw na wysoko$¢ stosowanych stawek). Zgodnie
z zasadami ustalonymi przez Prezydenta, lokale uzytkowe zwalniane przez
dotychczasowych najemcow mogty zosta¢ oddane w najem w drodze przetargu,
a w przypadku braku zainteresowania, w drodze rokowar lub konkursu ofert.
(dowdd: akta kontroli str. 114-129, 495-499, 511-519)

1.4. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 25 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami’ (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami),
Prezydent okreslit plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata
2009-2011 i 2012-2014°,

3Dz.U.z2001r. nr 142, poz. 1591, ze zm.

4 Uchwata Nr XXIX/360/08.

5 Zarzadzenia z 8 stycznia 2007 r., 17 sierpnia 2009 r. i 31 maja 2012 .,

6 Uchwata nr VI/74/03 w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi w budynkach administrowanych przez Miejski
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;.

7Dz.U.z 2010 nr 102, poz. 651 ze zm.

8 Zarzadzenie nr 612/57/09 z 11.03.2009 r., zarzadzenie nr 379(13)12 z 16 01.2012 r.



Plany te zawieraly dane wymagane w art. 23 ust. 1d ww. ustawy.
(dowdd: akta kontroli str. 83-107)

1.5. W Strategii Mieszkalnictwa Miasta Pita na lata 2007-2013°, Rada Miasta
postanowita o niedokonywaniu przez Miasto sprzedazy lokali uzytkowych, z uwagi
na znaczne dochody osiggane przez Miasto z oddania w najem lokali uzytkowych.
Zgodnie z ww. uchwata, celem Miasta byto utrzymanie budynkéw w odpowiednim
stanie technicznym i funkcjonalnym oraz maksymalizowanie dochodow
czynszowych z lokali uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 37-49)

1.6. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Wydziat
GN prowadzit ewidencje gminnego zasobu nieruchomosci zawierajacg dane
wymagane art. 23 ust. 1c ww. ustawy. Ewidencja umozliwiata przeglad danych
0 budynkach, budowlach i lokalach uzytkowych.

Urzad posiadat dostep do elektronicznej ewidencji gruntéw i budynkdw prowadzonej
przez Staroste Pilskiego. Pordéwnanie danych dotyczacych wybranej proby
dziesieciu budynkéw ujetych w ewidencji gruntéw i budynkéw wykazato, ze
ewidencja gminnego zasobu nieruchomosci byta zgodna z ewidencjg prowadzong
przez Staroste Pilskiego. Czynno$ci prawne obejmujace zbycie lub nabycie przez
Miasto budynkdw, budowli lub lokali uzytkowych odnotowano w ewidencji gminnego
zasobu nieruchomoéci i w ksiegach rachunkowych Urzedu.

(dowdd: akta kontroli str. 50-61)

1.7. Wedtug stanu na koniec 2012 r., trzy zarzadzane przez Wydziat GN budynki
otacznej powierzchni  uzytkowej 1.568,3m? oraz jeden garaz, byly
niezagospodarowane. Obiekty te, ze wzgledu na ich stan techniczny, nie nadawaty
sie do uzytkowania. Budynek hali bokserskiej o powierzchni 856,3 m2, decyzjq Rady
Miasta przeznaczono do sprzedazy, a dwa pozostate niezagospodarowane
obiekty'?, przeznaczono do rozbiérki.

W celu petnego zagospodarowania obiektoéw i lokali uzytkowych Urzad regularnie
organizowat przetargi na najem lokali i zamieszczat ogtoszenia o przetargach
w serwisie internetowym Miasta, biuletynie informaciji publicznej Urzedu, w prasie
lokalnej, branzowych portalach internetowych zwigzanych z  obrotem
nieruchomosciami.

(dowod: akta kontroli str.130-131, 456-457, 500)

1.8. Inwentaryzacja srodkéw trwatych obejmujacych budynki, budowle o charakterze
uzytkowym i garaze, przeprowadzana byta z zachowaniem termindw i czestotliwosci
okre$long ustawa z 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci'.

Inwentaryzacja przeprowadzona po 31 lipca 2010 r., zgodnie z § 6 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 5 lipca 2010 r. w sprawie szczegdinych
zasad rachunkowosci oraz plandw kont dla budzetu panstwa, budzetow jednostek
samorzadu terytorialnego, jednostek budzetowych, samorzadowych zaktaddw
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych jednostek
budzetowych majacych siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej'2
zapewniata poréwnanie danych wynikajgcych z ewidencji ksiegowej z ewidencjg
gminnego zasobu nieruchomosci. Prowadzona przez Urzad ewidencja $rodkow

9 Przyjetej Uchwatg nr XVI11/194/07.

10 Budynek przy ul. Chodzieskiej i portiernia przy ul. Sportowej w Pile.
" Dz.U.z2013 r. poz. 330.

12Dz.U.z2013 r., poz. 289.
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trwatych zawierata oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz
powierzchnig tej nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 137-170)

1.9. Prezydent terminowo przedstawit Radzie Miasta informacje o stanie mienia
Miasta za lata 2009-2011. Informacje te zawieraty dane wymagane w art. 267
ust. 1 pkt 3 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (,ustawa
o finansach publicznych”)!®. Przedtozone informacje byly zgodne z danymi
wynikajacymi z ksigg rachunkowych Urzedu, a takze uwzgledniaty dane wynikajace
ze sprawozdan z realizacji zadan MZGM.

(dowod: akta kontroli str. 238-248)

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

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

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

2.1. W latach 2009-2012 Miasto nie powierzato zarzadzania komunalnym zasobem
uzytkowym spétkom prawa handlowego. Zadanie to realizowat Wydziat GN oraz
MZGM, ktéry do 31 grudnia 2011 r. funkcjonowat w formie zaktadu budzetowego,
a 1 stycznia 2012 r. zostat przeksztatcony w jednostke budzetowg Miasta. Do zadan
MZGM, zgodnie ze statutami nadanymi uchwatami Rady Miejskiej™®, nalezato
gospodarowanie  komunalnym zasobem lokalowym polegajagce m.in.: na
prowadzeniu ewidencji budynkdw, budowli i lokali, sprawowaniu nadzoru nad
eksploatacjg i stanem technicznym obiektow uzytkowych, wynajmowaniu lokali
| zawieraniu umow cywilno-prawnych dotyczacych gospodarowanych obiektow.
(dowod: akta kontroli str. 16-20, 26-34

2.2 MZGM przedstawiat Prezydentowi coroczne informacje z wykonania planu
finansowego i realizacji zadan rzeczowo-finansowych, zawierajgce szczegdtowe
informacje dotyczace gospodarowanego zasobu nieruchomosci lokalowych, w tym
lokali uzytkowych. W informacjach ujeto m.in.: dane o niewykorzystanych lokalach
i obiektach uzytkowych, dochodach uzyskanych z tytutu oddania w najem lokali,
stanie zalegtosci z tytutu optat czynszowych.

(dowdod: akta kontroli str. 171-194)

2.3. W 2011 r., na zlecenie Prezydenta, przeprowadzony zostat audyt MZGM
w zakresie weryfikacji zasad rachunkowosci, zgodnosci prowadzonych postepowan
Z obowigzujacymi przepisami ustawy o zamowieniach publicznych, wykonania
planéw przychoddw, weryfikacji procedur kontroli wewnetrznej i zarzadczej, w tym
procedur kontroli zagospodarowania mienia. Przeprowadzony audyt wskazat na
uchybienia proceduralne i zarzadcze w ww. obszarach.

(dowdd: akta kontroli str. 195-216)

3 Dz. U. nr 157 poz. 1240, ze zm.
14 Uchwata nr XV1/168/07 Rady Miasta Pity z 27.11. 2007 r., Uchwata nr XI11/183/11 Rady Miasta Pity z 25.10.2011 r.
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2.4. W 2012 r. Komisje Gospodarki Miejskiej oraz Budzetu i Rozwoju Miasta Rady
Miasta Pity zapoznaty sie m.in.: z sytuacjg finansowg MZGM, dziataniami w zakresie
prowadzenia polityki dot. gospodarowania lokalami uzytkowymi, skutecznoscig
windykacji naleznosci oraz efektywnoscig wykonywanych remontow.

(dowdd: akta kontroli str. 217-228)

25. W rejestrze skarg i wnioskow Urzedu zaewidencjonowano jedng skarge
skierowang do Prezydenta na dziatalnos¢ Dyrektora MZGM. Skarzacy wskazat
w niej na nieprawidtowg, realizacje przez Dyrektora MZGM obowigzku podania do
publicznej wiadomos$ci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem
(wynikajacego z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Rada
Miasta Pity, rozpatrzyta skarge w trybie okreslonym w art. 229 pkt 3 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego'®, uznajac skarge za
bezzasadng'®.

(dowdd: akta kontroli str. 231-237)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci. Ustalenia kontroli dajg jednak podstawe do
sformutowania uwag dotyczacych badanego obszaru.

Stosownie do postanowieni regulaminu organizacyjnego Urzedu, do zadan Wydziatu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Urzedu (,Wydziat GKiM”) nalezato m.in.:
sprawowanie nadzoru i kontroli nad MZGM oraz wspdtdziatanie z MZGM w zakresie
gospodarowania lokalami uzytkowymi administrowanymi przez ten Zakfad.
Realizacje ww. obowigzkéw Prezydent powierzyt Dyrektorowi WGKIM w nadanym
Mu w 2011 r. zakresie czynnosci.
Z ustalen kontroli wynika, ze Wydziat GKiM nie przeprowadzat w latach 2009-2012
kontroli w MZGM.

(dowod: akta kontroli str. 13-15, 23-25, 319-320 i 565)

Dyrektor WGKiIM podat w ztozonym w toku kontroli wyjasnieniu, ze nadzér nad
dziatalno$cig MZGM nie miat charakteru periodycznych dziatan (czynno$ci) lecz byt
procesem ciggtym. Wedtug Dyrektora WGKiM, nadzér nad MZGM sprawowat on
uczestniczac w cotygodniowych nieprotokdtowanych naradach kierownictwa
Urzedu, na ktérych skiladano informacje o dziataniach MZGM oraz w trakcie
roboczych kontaktéw z Dyrektorem MZGM.

(dowod: akta kontroli str. 229-230, 467)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, dziatalno$¢ Urzedu w zbadanym
obszarze.

3. Obrét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
gminy.

3.1. W latach 2009-2012 Miasto zbyto w trybie bezprzetargowym trzy nieruchomosci
komunalnego zasobu uzytkowego za fgczng kwote 202,3 tys. zt. Ponadto, dwie
nieruchomosci Miasto oddato w uzytkowanie wieczyste na 99 lat w trybie przetargu
ustnego ograniczonego za taczng kwote 113,2 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 249)

15 Dz. U. 22013 poz. 267.
16 Uchwata nr XLV/57/10 z 30 marca 2010 r.



3.2. Badanie procedur sprzedazy nieruchomosci wykazato, ze zgodne z art. 35 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, sprzedaz wszystkich nieruchomosci
i praw do nieruchomo$ci poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci prawidtowo
sporzadzonych wykazéw nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy. Stosownie
do art. 67 ust. 1 i art. 156 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ceny
nieruchomosci ustalono w oparciu o aktualne operaty szacunkowe, sporzadzone
przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. Rada Miejska kazdorazowo
wyrazita zgode na sprzedaz ww. nieruchomosci w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym.

(dowod: akta kontroli str. 18, 249)

Sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania gruntdbw w trybie przetargu
ograniczonego poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci  ogtoszen
o przetargach w trybie i na zasadach okre$lonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci'’. W ocenie NIK, sprzedaz ww. praw do nieruchomosci
przeprowadzona zostata zgodnie z procedurami okre$lonymi w ww. rozporzadzeniu
z 2004 r. Do czynno$ci zwigzanych z przeprowadzeniem przetargébw powotana
zostata komisja przetargowa, a przewodniczacy komisji przetargowych sporzadzili
protokoty przeprowadzonych przetargdw. Osoby biorace udziat w przetargach
wniosty wadium w terminie wyznaczonym w ogtoszeniach o przetargu. W kazdym
przypadku prawidtowo ustalono cene nieruchomosci i zostata ona zaptacona przed
zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 249)

3.3. Sprzedaz trzech zabudowanych nieruchomo$ci gruntowych w  trybie
bezprzetargowym, uzasadniona zostata potrzebg poprawy  warunkdw
zagospodarowania nieruchomosci, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Postanowienia umow sprzedazy byly zgodne
z ustaleniami zawartymi w protokofach rokowan.

(dowod: akta kontroli str. 249)

3.4. Dla sprzedawanych budynkéw uzytkowych nie bylo wymogu sporzadzenia
| przekazanie nabywcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej, o ktorym mowa
wart. 5 ust. 314 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane8 (,Prawo
budowlane”).

(dowod: akta kontroli str. 249)

3.5. W latach 2009-2012 Miasto uzyskato z tytutu najmu lub dzierzawy komunalnych
obiektéw o przeznaczeniu uzytkowym zarzadzanych przez Wydziat GN, dochody
wynoszace odpowiednio: 547 tys. zt, 846 tys. zt, 769 tys. zt oraz 357 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 278-279)

3.6. Sze$¢, wybranych do badania uméw najmu budynkéw uzytkowych, zawarto na
czas oznaczony do lat trzech, po przeprowadzeniu przetargu. Zawarcie tych uméw
poprzedzito podanie do publiczne] wiadomosci wykazow nieruchomosci
zabudowanych budynkami uzytkowymi przewidzianymi do oddania w najem
| dzierzawe.

Umowy najmu zawieraty postanowienia o sposobie wykorzystania nieruchomosci,
terminie rozpoczecia dziatalno$ci, sposobie i terminach ustalania, i regulowania
nalezno$ci, mozliwo$ci zmian optat z tytutu najmu lub dzierzawy (waloryzaciji stawek

7 Dz. U. nr 207, poz. 2108, ze zm.
8 Dz. U. 22010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

czynszu), obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym
i porzadkowym, zasadach dokonywania remontdéw, modernizacji lokali i rozliczania
kosztow tych prac, warunkéw i zasadach zwrotu lokalu po uptywie okresu najmu,
przypadkdw wczesniejszego rozwigzania umowy, oraz naliczania kar umownych za
nienalezyte wywigzywanie si¢ stron z zobowigzan umownych. Obowigzek zaptaty
podatku od nieruchomos$ci spoczywat na dzierzawcach nieruchomosci.
Stawki czynszu byly przez Urzad waloryzowane na warunkach wynikajacych
z zawartych umow.

(dowdd: akta kontroli str. 250-277)

3.7. W latach 2009-2012 zalegte naleznosci od najemcow komunalnych lokali
uzytkowych administrowanych przez Wydziat GN wynosity 242,0 tys. zt, 17,3 tys. zi,
12,4 tys. zt oraz 22,4 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 298-353)

Dokumentacja 20 najwigkszych kwotowo dtuznikow wykazata, ze w Urzedzie
kontrolowano terminowo$¢ zaptaty nalezno$ci. W przypadku ujawnienia zalegtosci
W pfaceniu czynszu lub dzierzawy, do podmiotu zalegajacego z wnoszeniem optat
czynszowych wysytano upomnienie, a nastepnie wezwanie do zapfaty. Podmiotom
zalegajacym w zaptacie czynszu terminowo i poprawnie naliczono oraz przypisano
odsetki z tytutu op6znien we wptatach. W kontrolowanym okresie nie wystapity
zalegtoSci niesciggalne z tytutu zalegtych nalezno$ci czynszowych oraz nie doszto
do przedawnienia nalezno$ci na skutek braku dziatan windykacyjnych ze strony
Urzedu.

(dowaod: akta kontroli str. 298-319, 324-353 i 323)

3.8. W kontrolowanym okresie Prezydent nie udzielit ulg w sptacie nalezno$ci za
korzystanie z komunalnych obiektdw i lokali o przeznaczeniu uzytkowym.
(dowdd: akta kontroli str. 320)

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i4 pkt 3 Prawa budowlanego, w brzmieniu obowigzujacym od
15 pazdziernika 2009 r."9, w przypadku umoéw, na podstawie ktorych nastepuje
powstanie stosunku najmu budynku lub czesci budynku stanowigcej samodzielng
cato$¢ techniczno-uzytkowa®, wynajmujacy zobowigzany jest do udostepnienia
najemcy odpowiedniego Swiadectwa charakterystyki energetyczne;.

NIK zwraca uwage, ze najemcom budynkéw lub samodzielnych lokali nie
udostepniano  Swiadectwa charakterystyki energetycznej. W ocenie NIK,
w przypadku zgdania przedstawienia takiego $wiadectwa przez najemce, w Swietle
obowigzujacych przepisow, obowigzek jego udostepnienia spoczywac bedzie na
Urzedzie.
W zilozonych w toku kontroli wyjasnieniach, Dyrektor WGN podata, ze nie zlecata
opracowania Swiadectw energetycznych wynajmowanych budynkow uzytkowych,
poniewaz dysponowata ograniczonymi srodkami finansowymi, ktore skierowane byt
w pierwszej kolejnosci na realizacje innych potrzeb zwigzanych z gospodarowaniem
zasobem.

(dowod: akta kontroli str. 494)

9 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 Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub lokalu w przypadku
zbywania lokalu).

20 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$ci budynku stanowiacej samodzielng cato$¢ techniczno-
uzytkowa oraz sposobu sporzadzania i wzordw $wiadectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. nr 201, poz. 1240, ze
zm.), przez cze$¢ budynku stanowigca samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa - nalezy rozumie¢ czes$é 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.
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Najwyzsza I|zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Urzedu w zbadanym
obszarze.

4. Stan techniczny gminnego zasobu obiektow i lokali
0 przeznaczeniu uzytkowym oraz realizacja zadan
zarzadcy nieruchomosci  wynikajacych z  ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

4.1. Sposrdd 56 budynkow uzytkowych i 9 budowli zarzadzanych przez Wydziat GN,
na dzien 30 stycznia 2013 r. niezagospodarowane dtuzej niz dwa miesigce byly trzy
budynki o powierzchni 1568,3 m?2 oraz jeden garaz o pow. 29,81 m2. Budynki te byty
w ztym stanie technicznym. Budynek hali bokserskiej wymagat kapitalnego remontu
(w wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono zawilgocenie $cian
i nieszczelno$¢ dachu). Rada Miasta podjeta uchwate o jego zbyciu budynki, ze
wzgledu na nieoptacalnos¢ remontu. Pozostate obiekty uzytkowe (portiernia i hala
magazynowo-sktadowa oraz garaz) przewidziano do wyburzenia.

(dowdd: akta kontroli str.130-131, 468-474, 499-501)

42. W latach 2009-2012, na remonty budynkéw o przeznaczeniu uzytkowym
zarzadzanych przez Wydziat GN, wydatkowano 8 tys. zt. Ponadto, wynajmujacy
budynki uzytkowe, za zgodg Miasta przeprowadzali we wiasnym zakresie remonty
budynkéw, a w dwéch przypadkach dokonali ich rozbiorki (hali i przepompowni).
(dowdd: akta kontroli str. 494)

4.3. Spoéréd 65 budynkdw uzytkowych zarzadzanych przez Wydziat GN, dla 38
budynkéw zatozono ksigzki obiektu budowlanego i przeprowadzono w latach 2009-
2012 obowigzkowe kontrole okresowe stanu technicznego, o ktérych mowa w art.
62 ust. 112 Prawa budowlanego.

(dowaod: akta kontroli str. 51-60)

Osoby prowadzace kontrole, posiadaty uprawnienia budowlane w odpowiednie
specjalnosci i byly cztonkami Wielkopolskiej Okregowej Izby Inzynieréw
Budownictwa oraz posiadaty ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;.
Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych, gazowych
przeprowadzity osoby posiadajace stosowne kwalifikacje i uprawnienia wymagane
na podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy iPolityki Spoteczne;
z 28 kwietnia 2003 r. w sprawie szczegotowych zasad stwierdzania posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci?!.
Kontrole stanu technicznego instalacji gazowych przeprowadzaty osoby posiadajace
$wiadectwo dozoru, uprawniajgce do wykonywania pracy na stanowisku dozoru
w zakresie obstugi, konserwacji, remontéw i montazu urzadzen, instalacji i sieci
gazowych.
Przewody dymowe oraz grawitacyjne przewody spalinowe i wentylacyjne
kontrolowat raz w roku mistrz kominiarski.

(dowod: akta kontroli str. 354-454, 485-493)

4.4. W poddanych ogledzinom dwéch obiektach?2, w ktérych nie przeprowadzono
w latach  2009-2012 kontroli okresowych, stwierdzono uszkodzenie rynien,

21 Dz. U. nr 89, poz. 828, ze zm.
22 hala stolarni przy ul. Okrzei 2 oraz budynek warsztatowo-magazynowe przy stadionie.
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zawilgocone sciany, uszkodzong instalacje odgromowg. W budynku hali stolarni,
stwierdzono zmurszate Sciany i znaczne ubytki cegiet.
(dowdd: akta kontroli str. 468-469, 479-480, 482-484)

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

Z naruszeniem art. 64 ust. 1 Prawa budowlanego, do dnia kontroli Urzad nie
prowadzit ksigzek obiektu budowlanego dla 27 budynkéw. Ponadto, wbrew art. 62
ust. 1 pkt 1 ustawy, budynkéw tych nie poddano w latach 2009-2012 kontroli
okresowej polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku,
budowli iinstalacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne i niszczace
dziatania czynnikdw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, instalacji
i urzadzen stuzacych ochronie Srodowiska, instalacji gazowych oraz przewodow
kominowych (dymowych, spalinowych i wentylacyjnych).

(dowaod: akta kontroli str. 51-60)

W trakcie kontroli NIK, Urzad zlecit zatozenie brakujgcych 27 ksigzek obiektow
budowlanych. Ponadto, na zlecenie Urzedu przeprowadzono kontrole okresowe
stanu technicznego ww. budynkdw, polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatno$ci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego
oraz jego otoczenia (kontrole o ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego).

(dowod: akta kontroli str. 458-465)

W ziozonych w toku kontroli wyjasnieniach, Zastepca Dyrektora Wydziatu GN
podata, ze w 2011 r. nastgpita zmiana kierownika Wydziatu i przy przekazaniu
dokumentacji przeoczono brak 27 ksigzek obiektéw budowlanych oraz protokotéw
kontroli okresowych.

(dowdd: akta kontroli str. 456)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ Urzedu 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.
o Najwyzszej Izbie Kontroli23, wnosi o:

1. Biezace prowadzenie ksigzek obiektu budowlanego gospodarowanych
budynkow oraz terminowe prowadzenie kontroli okresowych ich stanu technicznego.

2. Podjecie dziatan umozliwiajgcych realizacje, wynikajacego z Prawa
budowlanego, obowigzku udostepniania Swiadectw charakterystyki energetyczne;
najemcom lub dzierzawcom budynkéw lub czesci budynku stanowigcej samodzielng
catos¢ techniczno-uzytkowa.

2Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.
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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 wnioskéw pokontrolnych 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 4 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Ryszard Kokocinski z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli panstwowe;j Wicedyrektor
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