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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 k. p., upowaznienie do kontroli nr 85212
z dnia 9 stycznia 2013 .

Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Pile, Aleja Powstancow Wikp. 164,
64-920 Pita (dalej ,Zaktad” lub ,MZGM").

Grazyna Wierzbicka, p.o. Dyrektora.

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
gospodarowanie przez Zaktad komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym, w latach 2009-2012.

Formutujac powyzszg ocene, NIK uwzglednita prawidtowg realizacje zadan jednostki
gospodarujgcej gminnym zasobem nieruchomo$ci, stosowanie prawidtowych trybow
oddawania w najem budynkow i lokali uzytkowych, podejmowanie prawidtowych
dziatan  windykacyjnych wobec najemcdéw lokali komunalnych, a takze
przeprowadzenie przez upowaznione osoby przegladéw okresowych obiektow
budowlanych.

Nieprawidtowosci dotyczyty niepublikowania w wymaganych terminie wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem.

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

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. Zaktad do 31 grudnia 2011 r. funkcjonowat w formie zaktadu budzetowego,
a z dniem 1 stycznia 2012 r. zostat przeksztatcony w jednostke budzetowg Miasta
Pity. Do zadan MZGM, zgodnie ze statutem nadanym uchwatg Rady Miasta Pity w

" 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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dniu 25 pazdziernika 2011 r.2 nalezato gospodarowanie lokalami mieszkalnymi
Miasta oraz lokalami o innym przeznaczeniu, a takze nieruchomosciami, na ktorych
potozone sg budynki Miasta. Gospodarowanie komunalnym zasobem lokalowym
obejmowato m.in. prowadzenie ewidencji budynkéw, budowli i lokali, sprawowanie
nadzoru nad prawidtowoscig ich eksploatacji i stanem technicznym, wynajmowanie
lokali oraz wydzierzawianie nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 6-12)

1.2. Zaktad prowadzit ewidencje $rodkéw trwatych MZGM obejmujacg m.in. dane
dotyczace budynkéw. W prowadzonej ewidenciji, na koniec 2012 r. znajdowato sie
388 komunalnych lokali uzytkowych o powierzchni 30,2 tys. m? oraz 416 garazy
0 powierzchni 6,8 tys. m2. Sposrod 388 lokali uzytkowych, 103 lokale o powierzchni
13,7 tys. m? znajdowaty sie w 31 budynkach uzytkowych. Pozostate 285 lokali
uzytkowych o powierzchni 16,6 tys. m2 bylo usytuowanych w budynkach
mieszkalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 36-39, 293-294, 299-300)

1.3. W latach 2009-2012 w Zaktadzie zatrudniony byt pracownik legitymujacy sie
licencjg zawodowag zarzadcy nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 301)

1.4. W latach 2009-2012, Zaktad posiadat polisy obowigzkowego ubezpieczenia od
odpowiedzialnodci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem
czynno$ci zarzadcy nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 40-48)

1.5. MZGM na biezaco przekazywat Prezydentowi informacje o niewykorzystanych
komunalnych zasobach uzytkowych.
(dowod: akta kontroli str. 49-62)

1.6. W celu petnego i terminowego zagospodarowania lokali uzytkowych, Zaktad
ogtaszat przetargi (raz w miesigcu) oraz konkursy ofert (dwa razy w miesigcu).
Ponadto, w okresie wypowiedzenia uméw najmu lokali uzytkowych MZGM ogtaszat
przetarg na wynajem tych lokali.

(dowod: akta kontroli str. 124)

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

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

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

2.1. Wedtug stanu na koniec 2012 r., dwa budynki oraz 31 lokali uzytkowych
pozostawaty niezagospodarowane przez okres dtuzszy niz 2 miesiace.
(dowdd: akta kontroli str. 126-127)

2 Uchwata nr XVI/168/07 Rady Miasta Pity z 27.11. 2007 r., Uchwata nr XII1/183/11 Rady Miasta Pity z 25.10.2011 r.
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Wedtug wyjasnien Pani Grazyny Wierzbickiej p.o. Dyrektora MZGM, w zwigzku
z kryzysem gospodarczym w regionie, nastapita likwidacja szeregu zaktadow pracy
oraz zmniejszenie zatrudnienia. Sytuacja taka miata wplyw na likwidacje punktow
ustugowych i handlowych, co skutkowato wzrostem liczby wolnych budynkdw i lokali
uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 140)

2.2. Przeprowadzone ogledziny pieciu wybranych obiektow o przeznaczeniu
uzytkowym (jednego budynku i czterech lokali uzytkowych) wykazaty, ze stan
techniczny tych obiektéw byt dobry i umozliwiat ich oddanie w najem. Obiekty te
posiadaty sprawng instalacje elektryczng i instalacje centralnego ogrzewania, a przy
budynkach istniata mozliwos¢ parkowania pojazdéw. W przypadku jednego lokalu,
mozliwo$¢ oddania lokalu w najem ograniczata wysoko$¢ oferowanych pomieszczen
(od 170 do 190 cm).

(dowod: akta kontroli str. 128-139)

2.3. Zaktad corocznie sporzadzat i przekazywat Prezydentowi Miasta Pity plany

remontdéw opracowane m.in. na podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych

budynkéw.

Na remonty i modernizacie budynkéw komunalnych w latach 2009-2012

wydatkowano ogoétem 10.130 tys. zt, w tym na remonty lokali uzytkowych 625 tys. zt.
(dowaod: akta kontroli str. 141-150)

24. Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?
(,Prawo budowlane”), dla administrowanych budynkéw Zaktad, prowadzit ksigzki
obiektu budowlanego, w ktorych odnotowano wykonanie kontroli okresowych.
Stosownie do art. 64 ust. 3 Prawa budowlanego, do ksigzek dotgczono protokoty
z przeprowadzonych kontroli okresowych.

W latach 2009-2012 dla wszystkie budynki objete zostaty kontrolami okresowymi, o
ktérych mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1i 2 Prawa budowlanego.

Kontrole okresowe stanu technicznego budynkdéw przeprowadzaty osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci. Osoby te byly
cztonkami Wielkopolskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa oraz posiadaty
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne;j.

Kontrole stanu technicznego instalacji elektrycznych, piorunochronnych i gazowych
wykonaty osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia, wydane na
podstawie rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z 28
kwietnia 2003 r. w sprawie szczegotowych zasad stwierdzania posiadania
kwalifikacji przez osoby zajmujace sie eksploatacjg urzadzen, instalacji i sieci*.
Przewody dymowe oraz grawitacyjne przewody spalinowe i wentylacyjne
kontrolowat raz w roku mistrz kominiarski.

(dowaod: akta kontroli str. 151-202)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

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

3Dz.U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.
4Dz. U nr 89, poz. 828, ze zm.



Opis stanu faktycznego

3. Obroét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowanych
gminy.

3.1. Zaktad, stosownie do postanowien statutu, oddawat w najem komunalne obiekty
i lokale uzytkowe uzyskujac z tego tytutu dochdd wynoszacy w latach 2009-2012
odpowiednio: 3.411 tys. z}, 3.323 tys. zt, 3.315 tys. zt oraz 3.175 tys. zt.
MZGM prowadzit ewidencje ksiegowg umozliwiajacg analize rozrachunkow z tytutu
naleznych i pobranych optat czynszowych. Pobrane dochody, zgodnie z art. 11
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Zaktad przekazywat na
rachunek dochoddw budzetu Miasta Pity.

(dowdd: akta kontroli str. 125)

3.2. Kazdorazowe oddanie w najem lub dzierzawe budynku lub lokalu uzytkowego,
poprzedzone byto postepowaniem przetargowym, prowadzonym w trybie przetargu
nieograniczonego lub w drodze konkursu ofert. Umowy najmu i dzierzawy,
zawierano na czas nieokreslony.

(dowod: akta kontroli str. 206-208)

Z ustalen kontroli wynika, ze Zaktad podawat do publicznej wiadomosci wykazy
wolnych lokali uzytkowych przewidzianych do oddania w najem lub dzierzawe,
zamieszczajac je na tablicy ogtoszen i stronie internetowej MZGM oraz w prasie
0 zasiegu lokalnym.

(dowdd: akta kontroli str. 204-231)

3.3. Zawarte przez MZGM umowy najmu prawidtowo regulowaty obowigzki stron
i zabezpieczaly interes Zaktadu. Od 1 maja 2012 r. obowigzywata wzorcowa umowa
najmu lokali uzytkowych i garazy regulujgca m.in. zasade przekazywania lokalu
najemcy protokotem zdawczo-odbiorczym, sposéb wykorzystania nieruchomosci,
termin rozpoczecia dziatalnosci, sposob i termin ustalania i regulowania nalezno$ci
(w tym waloryzacje stawek czynszu), obowigzek utrzymania lokalu w nalezytym
stanie technicznym, sanitarnym i porzadkowym, zasady dokonywania remontow
I modernizacji lokalu, warunkow i zasad zwrotu lokalu po uptywie okresu najmu,
przypadkow wczesniejszego rozwigzania umowy.

(dowod: akta kontroli str. 256-283)

Zaktad dokonywat corocznej waloryzacji stawek czynszu za najem lokali
uzytkowych, wedlug wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych,
ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

(dowaod: akta kontroli str.

Oddajac w najem lokale uzytkowe, Zaktad stosowat stawki czynszu ustalone
Uchwatg Rady Miasta Pity nr VI/74/03 z 25 lutego 2003 r. stanowigce podstawe
(stawke minimalng) do ustalenia wysokos$ci czynszu w prowadzonych przetargach.
Uzyskane w wyniku przeprowadzonych przetargdw, stawki czynszu za najem
jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej, wyniosty w latach 2010-2012
od 44 do 105 zt za najem lokali znajdujacych sie w | strefie Miasta Pity oraz od 23 do
36 zt dla lokali z Il strefy. Stawki te odpowiadaty stawkom ksztattujgcym sie na rynku
lokalnym, ktére wedtug danych Urzedu Skarbowego w Pile wynosity w badanym
okresie od 40 do 80 zt dla lokali znajdujacych sie w | strefie i od 17 do 40 zt dla lokali
usytuowanych w tzw. Il strefie.

(dowdd: akta kontroli str. 9-11 i 63-68, 295, 302)

5Dz.Uz2009r. nr 157, poz. 1240, ze zm.
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Stawki minimalne czynszu za wynajem jednego metra kwadratowego powierzchni
garazy, ustalat Dyrektor MZGM. Ustalone stawki uwzglednialy nalezny Miastu
podatek od nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 69-72)

3.4. W latach 2009-2012 zadtuzenie najemcéw komunalnych lokali uzytkowych oraz
garazy wedtug stanu na koniec grudnia danego roku, wyniosto odpowiednio
597,5 tys., 686,6 tys., 750,4 tys. oraz 623 tys. zt.
Zarzadzeniem z 5 wrze$nia 2011 r. Dyrektora MZGM okreslit procedury windykacii
naleznosci z tytutu dochoddw realizowanych przez Zakfad.

(dowdd: akta kontroli str. 77-92)

Z ustalen kontroli wynika, Zze do najemcow zalegajacych z zaptata naleznoSci
czynszowych wystosowano tacznie 534 przedsadowych wezwan do zaptaty na
kwote 2.334,3 tys. zt, a ponadto ztozono w sadzie 55 pozwow o zapfate naleznosci
na kwote 4593 tys. zt oraz 14 pozwdw o eksmisje. Komornikom sadowym
przekazano 48 wnioskow egzekucyjnych na kwote 318,6 tys. zt. Pracownicy Zaktadu
ztozyli okoto 1000 wizyt u dtuznikéw, w trakcie ktorych ustalali m.in. przyczyny
powstania zalegtosci i planowany sposéb ich uregulowania. W celu poprawy
skuteczno$ci  egzekucji nalezno$ci, MZGM podpisat umowe z podmiotem
prowadzacym rejestr dtuznikéw. W latach 2009-2012 nie byto przypadkow
przedawnienia naleznosci z tyt. najmu lokali komunalnych.

(dowaod: akta kontroli str. 93-95)

Szczegotowa analiza dokumentacji dotyczacej 20 najemcoéw wykazata, ze MZGM
zgodnie z procedurg wewnetrzng kontrolowat terminowos¢ zaptaty naleznosci.
Podmiotom zalegajacym z wnoszeniem opfat czynszowych, eksploatacyjnych lub
kaucji wysylano upomnienie, a nastepnie wezwanie do zapfaty. Najemcom
prawidtowo naliczono i przypisano odsetki z tytutu opdznien we wptatach.

(dowdd: akta kontroli str. 96-123)

3.5. Rada Miasta Pity okreslita zasady, sposob i tryb umarzania, odraczania lub
rozktadania na raty naleznosci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny.
Kierownicy jednostek podlegtych Gminie upowaznieni zostali do umarzania
nalezno$ci pienieznych do kwoty, ktéra nie przekraczata 5000 zt (nalezno$¢ gtowna
wraz z naleznoscig uboczng) oraz do umarzania nalezno$ci przekraczajacych te
kwote, po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Budzetu i Rozwoju Miasta Rady
Miasta Pity. W tych samych kwotach uregulowano mozliwo$¢ odroczenia terminu
sptaty lub roztozenia na raty czesci lub catosci naleznosci.

Rozktadajac na raty zalegtosci czynszowe, Dyrektor przestrzegat zasad okreslonych
Uchwatg nr XLVII/578/10 Rady Miasta Pity. Nie stwierdzono przypadkéw umarzania
naleznosci pienieznych za najem lokali uzytkowych.

(dowod: akta kontroli str. 73-76, 96, 296-298)

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

1. Przed ogtoszeniem przetargdw na najem lokali komunalnych, Zaktad nie podawat
do publicznej wiadomosci na okres 21 dni wykazu nieruchomosci przeznaczonych
do oddania wnajem, o ktérym mowa w art. 35 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Pan Piotr Bidzinski Dyrektor MZGM w latach 2009-2012 (do 30 wrze$nia) podat, ze
publikacji wykazu lokali przeznaczonych do najmu lub dzierzawy na siedem dni
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przed przetargiem dokonywat w stosunku do lokali, ktére nie stanowity
samodzielnej, wyodrebnionej nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 72)

2. Opublikowanych 20 wykazéw nieruchomos$ci przewidzianych do najmu lub
dzierzawy nie zawierato wszystkich wymaganych informaciji okrelonych art. 35 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W wykazach nie podano oznaczenia
nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomos$ci (dla lokali
wyodrebnionych),  przeznaczenia, sposobu i terminu  zagospodarowania
nieruchomosci oraz wnoszenia i zasad aktualizacji optat.

Pani Grazyna Wierzbicka p.o. Dyrektora podata, ze brak informacji w wykazie
nieruchomosci o numerze ksiegi wieczystej w przypadku lokali wyodrebnionych oraz
przeznaczenia nieruchomosci  spowodowany byt ograniczeniem  wielkoSci
ogloszenia w prasie ze wzgledu na koszty. Informacja o przeznaczeniu lokalu,
terminach jego zagospodarowania i wnoszonych optatach oraz o sposobie zmiany
wysokosSci optat podawana byta podczas przetargu oraz w zawieranej umowie.

(dowdd: akta kontroli str. 292)

1. Zgodnie z art. 5 ust. 3 i ust. 4 pkt 3 Prawa budowlanego, w brzmieniu
obowigzujacym od dnia 15 pazdziernika 2009 r.5, w przypadku uméw, na podstawie
ktérych nastepuje powstanie stosunku najmu budynku lub cze$ci budynku
stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa’, wynajmujacy zobowigzany
jest do udostepnienia najemcy odpowiedniego Swiadectwa charakterystyki
energetyczne;.

MZGM nie przekazywat najemcom budynkéw lub czesci budynku stanowigce;
samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa, $wiadectw charakterystyki energetyczne;.

W ocenie NIK, w przypadku Zzadania przedstawienia takiego $wiadectwa przez
najemce, w $wietle obowigzujacych przepiséw, obowigzek jego udostepnienia
spoczywac bedzie na wynajmujgcym.

(dowdd: akta kontroli str. 284-290)

Pani Grazyna Wierzbicka p.o. Dyrektora podata w wyjasnieniu, ze MZGM nie zlecat
opracowania $wiadectw energetycznych wynajmowanych budynkow, poniewaz
srodki finansowe bedace w dyspozycji jednostki, skierowane byt w pierwszej
kolejnosci na utrzymanie i remonty budynkéw mieszkalnych i lokali uzytkowych.

(dowdod: akta kontroli str. 291)

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

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

7 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$ci budynku stanowiacej samodzielng catos$¢ 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$é techniczno-uzytkowa - nalezy rozumie¢ czes$¢ 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.
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NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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 Kontroli8, wnosi o:

1. Rzetelne publikowanie wykazow nieruchomosci lub ich cze$ci, przeznaczonych
do oddania w najem.

2. Podjecie dziatari umozliwiajacych realizacje, wynikajacego z Prawa budowlanego,
obowigzku udostepniania $wiadectw charakterystyki energetycznej najemcom lub
dzierzawcom budynkéw lub czesci budynku stanowigcej samodzielng cato$é
techniczno-uzytkowa.

V. Pozostale 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 pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
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 ofrzymania wystapienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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