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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Artur Pigtas, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr85213
z 11 stycznia 2013 r.

2. Mirostaw Babkiewicz, specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85242 z 23 stycznia 2013 .

Zarzad Gospodarowania Lokalami, ul. Lecha 6, 62-200 Gniezno, (dalej ,ZGL" lub
,LZarzad”)

Mariola Landowska, Dyrektor

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie gospodarowania w latach 2010-
2012, nalezacymi do Miasta Gniezna obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym.

Formutujgc ww. oceng, NIK uwzglednita prowadzenie ewidencji budynkéw i lokali,
stosowanie przez Zarzad prawidtowych procedur oddawania w najem lokali
uzytkowych, podejmowanie dziatan na rzecz zagospodarowania nieruchomosci
uzytkowych i sprawowanie nadzoru nad podmiotem zarzadzajgcym komunalnym
zasobem nieruchomosci.

Nieprawidtowosci polegaty na nieopracowaniu w wymaganym terminie planu
wykorzystania  zasobu nieruchomo$ci gminnych i na nieprawidtowym
ewidencjonowaniu wptywow z opfat eksploatacyjnych zwigzanych z oddanymi
w najem lokalami uzytkowymi. Stwierdzono réwniez, ze Zarzad prowadzit dziatania
windykacyjne w sposéb niezgodny z obowigzujacymi procedurami.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Zasady gospodarowania i sposob ewidencjonowania

komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych

1.1. Zarzad Gospodarowania Lokalami utworzony zostat z dniem 1 stycznia 2010 .,
jako jednostka budzetowa Miasta Gniezna (,Miasto”)2. Przedmiotem dziatalnoSci
Zarzadu byto gospodarowanie i zarzadzanie zasobem komunalnym Miasta,

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

2 Uchwata Rady Miasta Gniezna z dnia 25 listopada 2009 r. nr XLII/473/2009 w sprawie utworzenia jednostki Gminy Miasta
Gniezna pod nazwa ,Zarzad Gospodarowania Lokalami” oraz nadania jej statutu.
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(bedacym do 30 wrzesnia 2009 r. w ewidencji ksiegowej Urbis Sp. z 0.0.), a takze
innymi nieruchomo$ciami, ktérych Miasto byto wspdtwiascicielem3. Do zadan
Zarzadu nalezato sprawowanie funkcji wiascicielskiej w imieniu Miasta, poprzez
m.in. planowanie i wdrazanie wieloletnich programéw gospodarowania zasobem
nieruchomosci, wynajmowanie, wydzierzawianie zasobu komunalnego, prowadzenie
windykacji naleznosci Miasta z tytutu oddanych w najem i dzierzawe sktadnikéw ww.
zasobu.

(dowaod: akta kontroli str. 4-10)

1.2. Na koniec 2012 r. zasob obiektdw o przeznaczeniu uzytkowym, ktorymi
gospodarowat Zarzad, obejmowat 244 lokale uzytkowe (o tacznej powierzchni
30,7tys. m?), 128 nieruchomosci gruntowych zabudowanych garazami
(0 powierzchni 2,2 tys. m2) oraz targowiska i hale targowe o tgcznej powierzchni
7,6 tys. m2,

(dowod: akta kontroli str. 41-53)

1.3. Zarzad prowadzit, za pomocq aplikacji komputerowej, szczegotowg ewidencje
gospodarowanych nieruchomosci. Ewidencja umozliwiata wyodrebnienie danych
ilosciowo-warto$ciowych o stanie budynkéw i lokali o przeznaczeniu uzytkowym,
z uwzglednieniem typéw i rodzaju gospodarowanych obiektow, a takze danych
technicznych tych obiektéw. Ewidencja umoZliwiata gromadzenie informacji
o lokalach  zwolnionych do dyspozycji najemcéw, stanie naleznosci od
poszczegolnych najemcédw, czynnoSciach podejmowanych wobec najemcow
I 0 prowadzonej z nimi korespondencii.

(dowaod: akta kontroli str. 58-59)

1.4. Wedtug opracowanego w grudniu 2012 r. ,Planu zagospodarowania zasobu
uzytkowego Miasta Gniezna na lata 2013-2015" lokale, ktérymi gospodarowat
Zarzad, znajdowaty sie w budynkach pochodzacych w wigkszosci z XIX i | potowy
XX wieku. Wedtug oceny zawartej w tym planie, obiekty te w wiekszo$ci znajdowaty
sie w ztym stanie technicznym m.in. z powodu braku wystarczajacych naktadéw na
remonty tego zasobu. Na lata 2013-2015 zaplanowano podjecie dziatan
zmierzajgcych do racjonalizacji gospodarowania lokalami poprzez m.in. poprawe
stanu technicznego zasobu i efektywnosci jego wykorzystania, tworzenie bazy do
rozwoju przedsiebiorczosci prowadzone podmioty gospodarcze oraz rozwoju
inicjatyw obywatelskich o charakterze niezarobkowym.

(dowod: akta kontroli str. 60-66)

Z ustalen kontroli wynika, ze w latach 2010-2012 $redniorocznie ok. 30 lokali
pozostawato niezagospodarowanych. Wedtug stanu na koniec 2012 r. 42 lokale
uzytkowe pozostawaty niewykorzystane, z tego 33 lokale znajdowaty sie w dobrym
stanie technicznym umozliwiajacym ich zagospodarowanie.
W celu petnego zagospodarowania niewykorzystywanych lokali, Zarzad regularnie
ogtaszat przetargi na najem wolnych lokali, a takze prowadzit dziatania informujace
o0 aktualnej ofercie lokali (za posrednictwem strony internetowej Zarzadu, poprzez
informacje umieszczone w lokalach i kierowanie ofert wynajmu bezpo$rednio do
instytucji i podmiotow gospodarczych, w tym do instytucji zajmujacych sie
aktywizacjg os6b bezrobotnych).

(dowod: akta kontroli str. 60-66, 70-75)

1.5. Stosownie do art. 26 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci* (,ustawa o rachunkowosci”), Zarzad przeprowadzit w styczniu

3 nieruchomo$ci stanowigce: zasob mieszkaniowy, lokale uzytkowe w tym garaze, targowiska i hale targowe, nieruchomosci
gruntowe z ich czeSciami sktadowymi i nieruchomosci zabudowane.
4Dz.U.z2013r., poz. 330.
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2012 r., drogg spisu z natury, inwentaryzacje gospodarowanych budynkéw
komunalnych, hal targowych i garazy.
(dowdd: akta kontroli str. 77-109)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowose.

Wbrew wymogom art. 23 ust 1 pkt 3 w zw. z art. 25 ust. 1i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami® (,ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami”), a takze wbrew
postanowieniom statutu ZGL, Zarzad nie sporzadzit planu wykorzystania zasobu
nieruchomosci komunalnych na lata 2010-2012 .
Dyrektor Zarzadu podata w zlozonych wyjasnieniach, ze priorytetem Zarzadu
dziatajagcego od 1 stycznia 2010 r. bytlo uporzadkowanie spraw zwigzanych
z zasobem nieruchomo$ci mieszkaniowych Miasta. Ponadto, z chwilg powstania
Zarzadu rozpoczeto tworzenie bazy danych dotyczacej nieruchomosci
przejmowanych od spotki komunalnej, co wymagato wielomiesiecznej pracy
irecznego wprowadzenia wszystkich danych. Wedlug Dyrektor Zarzadu,
przygotowanie planu wykorzystania zasobu nieruchomos$ci komunalnych wymagato
uprzedniego wprowadzenia danych do systemu informatycznego oraz
przeprowadzenia m.in. analizy stawek obowigzujacych w zasobie komunalnym
i w zasobie prywatnym, czego nastepstwem byta przeprowadzona przez ZGL
regulacja tych stawek.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123)

NIK zwraca uwage, ze po przeprowadzeniu w styczniu 2012 r. inwentaryzacii
budynkéw komunalnych pozostajacych w ewidencji $rodkéw trwatych Urzedu
Miasta, Zarzad pismem z 12 stycznia 2012 r. przekazat Prezydentowi Miasta
Gniezna dokumenty inwentaryzacyjne, nie informujac Prezydenta o stwierdzonych
réznicach inwentaryzacyjnych. Dopiero 20 kwietnia 2012 r. Zarzad przekazat
Gtéwnemu Ksiegowemu Urzedu Miasta, informacje o rozbiezno$ciach miedzy
stanem wedtug wykazu srodkdéw trwatych Urzedu i rzeczywistym stanem budynkow
komunalnych, uzasadniajac to zakonczeniem prac komisji inwentaryzacyjnych
wdniu 13 stycznia 2012 r. Powyzsze, uniemozliwito wyjasnienie i rozliczenie
réznic miedzy stanem rzeczywistym, a stanem w ksiegach rachunkowych 2012 r,
wymaganych na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

(dowdd: akta kontroli str. 80-109)

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

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

2.1. Zarzadzanie komunalnymi budynkami, lokalami mieszkalnymi i innymi
obiektami o przeznaczeniu uzytkowym Miasto powierzyto ,Urbis” Sp. z 0.0. (ze
100% udziatem gminy), zwanej dalej ,Spdtkq”. Do zadan Spotki, stosownie do
postanowien umoéw o zarzadzanie zasobem komunalnym$, nalezato m.in.
zapewnienie wiasciwej gospodarki  ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

5Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.
6 Umowa z 29 wrzesnia 2009 r. oraz umowa z 1 pazdziernika 2011 r.
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i wtadciwej obstugi uzytkownikdw, a takze zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania, wiasciwej eksploatacji nieruchomosci, utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym oraz wykonywanie czynnoSci obstugi technicznej. Miasto,
od 1 stycznia 2010 r. reprezentowane przez Zarzad, zapewnito sobie prawo kontroli
Spotki w zakresie realizacji uméw o zarzadzanie.
W umowach o zarzadzanie, zgodnie z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wskazano osoby zarzadcdw nieruchomos$ci odpowiedzialnych
zarealizacje uméw, numery ich licencji zawodowych oraz o$wiadczenia
0 posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnoSci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami.

(dowdd: akta kontroli str. 125-201)

2.2. Zarzad sprawowat biezacy nadzor na realizacjg przez Spotke zadan
okreslonych w umowach o zarzadzanie nieruchomosciami. Zadania te obejmowaty
m.in. analize terminowo$ci i prawidtowosci: wystawiania i doreczania dowoddw
ksiegowych, wystawiania i doreczania wezwan do zaptaty, przekazywania informacji
0 wygasajacych umowach najmu lokali, dokonywania odczytow i rozliczania
urzadzer pomiarowych w lokalach uzytkowych, wykonywania zadan pogotowia
technicznego i dokonywania przegladéw okresowych budynkéw (ZGL wzywat
Spotke do przedtozenia harmonogramu realizacji kontroli okresowych budynkow).
W 2011 r. Zarzad przeprowadzit kontrole udzielania przez Spotke zaméwien
publicznych w imieniu Miasta. Ponadto, Zarzad dokonywat kontroli pracy Spotki,
monitorujac system informatyczny w zakresie m.in. prawidtowos$ci naliczania optat
czynszowych.

(dowdd: akta kontroli str. 202-246)

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

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

3. Obrét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Gminy

3.1. Rada Miasta Gniezna, w trybie okreslonym art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 lit. a
ustawy o samorzadzie gminnym, ustalita szczegdtowe zasady gospodarowania
lokalami uzytkowymi wchodzacymi w sktad zasobu komunalnego Miasta, a takze
okre$lita regulamin przetargu na najem tych lokali’. Zgodnie z tymi zasadami,
oddanie w najem lokali uzytkowych mogto nastapi¢ w trybie aukcji, przetargu
ofertowego, negocjacji stawki czynszu za metr kwadratowy powierzchni
(w przypadku gdy lokal nie zostat oddany w najem w drodze przetargu) lub w trybie
bezprzetargowym. Ustalenie trybu wyboru najemcy, ceny wywotawczej
w organizowanym przetargu, a takze uprawnienie do zawierania uméw cywilno-
prawnych, Rada przyznata Prezydentowi Miasta Gniezna i osobom dziatajgcym na
podstawie i w granicach petnomocnictw przez niego udzielonych (od 2010 r.
Dyrektorowi Zarzadu Gospodarowania Lokalami). Oddanie lokalu w najem winno
byto nastapi¢ na czas oznaczony do lat trzech, z mozliwoscig przediuzenia tego
okresu, na podstawie wniosku dotychczasowego najemcy, na czas nieokreslony.
(dowdd: akta kontroli str. 549-561)

7 Uchwata nr XL/454/2009 z 28 pazdziernika 2009 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzacymi
w skfad zasobu komunalnego Miasta Gniezna.
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3.2. Wedtug danych Zarzadu, zrealizowane dochody z tytutu najmu komunalnych
obiektow i lokali o przeznaczeniu uzytkowym wyniosty w latach 2010-2012
odpowiednio 4.040 tys. zt, 4.677 tys. zti 5.048 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 249)

Badanie procedur oddania w najem wybranych 19 lokali uzytkowych wykazato, ze:

— siedem uméw najmu zawarto na czas okreslony do lat trzech, w trybie
indywidualnych negocjacji,

— dwie umowy najmu zawarto po przeprowadzeniu przetargéw nieograniczonych,
— 10 umow najmu zawarto na czas nieoznaczony z dotychczasowymi najemcami
lokali uzytkowych, w trybie okreslonym przez Rade Miasta Gniezna. Najemcy tych
lokali zostali wytonieni przez Spdtke, ktdra do wrzes$nia 2009 r. gospodarowata
komunalnym zasobem lokalowym.

Wszystkie umowy najmu prawidtowo regulowaty obowigzki stron i nalezycie
zabezpieczaly interes Miasta. Zawieraly one postanowienia m.in. o sposobie
wykorzystania nieruchomosci, sposobie i terminach ustalania i regulowania
nalezno$ci, waloryzacji stawek czynszu w oparciu 0 wskaznik cen towardw i ustug,
obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym, naliczania kar
umownych za nienalezyte wywigzywanie sie najemcy z zobowigzan umownych.

Zawarcie 17 uméw najmu poprzedzito ztozenie przez najemcow, wymaganych na
podstawie uchwaly Rady Miasta Gniezna, o$wiadczen o braku okolicznosci
mogacych powodowaé wobec nich egzekucje oraz o$wiadczen o braku zalegtosci
publicznoprawnych. Ponadto, najemcy ci ztozyli w Zarzadzie kaucje odpowiadajacq
wysokos$ci trzymiesiecznego czynszu (w dwéch przypadkach nie wymagano od
najemcy wniesienia kaucji).
W latach 2010-2012 Zarzad waloryzowat obowigzujace stawki czynszu na
warunkach okre$lonych w umowach najmu.

(dowod: akta kontroli str. 253-260)

3.3. Przeprowadzenie przez Zarzad przetargéw poprzedzito podanie do publiczne;
wiadomosci m.in. wykazow lokali przeznaczonych do oddania w najem przez okres
co najmniej 21 dni. Stosowne informacje zostaty ogtoszone w siedzibach Zarzadu
i Urzedu Miejskiego w Gnieznie oraz opublikowane na ich stronach internetowych
Iw prasie 0 zasiegu lokalnym. Powotane przez Prezydenta komisje przetargowe
sporzadzity protokoty przeprowadzonych przetargow. Przebieg objetych badaniem
dwdch przetargdw byt zgodny z regulaminem przetargu, okreslonym uchwatg Rady
Miasta Gniezna.

(dowaod: akta kontroli str. 445-470)

3.4. Zarzadzeniem z dnia 27 lipca 2010 r., Dyrektor ZGL wprowadzita procedury
windykacji naleznosci ZGL. Zgodnie z tymi procedurami, w przypadku, gdy
zalegtoSci za najem lokali uzytkowych przekraczaty dwa okresy rozliczeniowe,
nalezato skierowaC do najemcy upomnienie z klauzulg wypowiedzenia umowy
najmu, a w przypadku braku zalegtej wptaty, sprawe nalezato przekazaC radcy
prawnemu celem skierowania jej na droge postepowania sgdowego.

(dowod: akta kontroli str. 286-301)

3.5. Zgodnie z zasadami okreslonymi przez Rade Miasta®, Dyrektor udzielita,
w latach 2010-2012, trzech ulg w sptacie naleznosci, poprzez roztozenie na raty
czynszu za najem komunalnego lokalu uzytkowego. Wszystkie ww. nalezno$ci
zostaly uregulowane w terminach okre$lonych w zawartych ugodach
pozasadowych.

(dowdd: akta kontroli str. 480-501)

8 Uchwata nr LI/577/2010 Rady Miasta Gniezna z 23 czerwca 2010 .
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Ustalone
nieprawidtowosci

3.6. Nalezno$ci wymagalne Miasta z tytutu oddanych w najem komunalnych lokali
uzytkowych wyniosty na koniec poszczegdinych okreséw odpowiednio 304,7 tys. zt
w 2010 r., 329,2 tys. zt w 2011 r. i 433,6 tys. zt w 2012 r. Comiesigczne wezwania
do zapfaty zalegtych naleznosci kierowata do najemcéw Spdtka, a Zarzad
monitorowat realizacje ww. czynno$ci poprzez system informatyczny. Wezwania do
zaptaty poprzedzajace ziozenie pozwu sgdowego, kierowane byty do najemcéw
przez ZGL. Naliczano i przypisywano odsetki od niezaptaconych lub nieterminowo
regulowanych naleznosci czynszowych.

Szczegotowa analiza dokumentacji dotyczacej 19 najemcéw zalegajacych z zaptatg
naleznoSci czynszowych na koniec 2010 i 2011 r. wykazata, ze w odniesieniu do
10 najemcdw na koniec 2012 r. naleznosci wymagalne nie wystepowaty lub nie
przekraczaty dwoch okreséw rozliczeniowych. W stosunku do dwdch najemcow
Zarzad skierowat sprawy do organdw egzekucyjnych, a w jednym przypadku
wystapit 0 uzyskanie sgdowego nakazu zaptaty.

(dowod: akta kontroli str. 302-444)

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

1. W stosunku do jednego najemcy® ktdrego zobowigzanie na koniec 2012 r.
wyniosto 119.988,77 zt'0 i obejmowato nalezno$ci czynszowe powstate w okresie
wrzesien 2011 r. — pazdziernik 2012 r. wraz z naleznymi odsetkami, Zarzad, poza
wysytaniem wezwan do zapfaty, nie podjat innych dziatar windykacyjnych, mimo ze
w sierpniu 2012 r. najemca zaprzestat regulowania jakichkolwiek naleznosci.
(dowdd: akta kontroli str. 350-355)

W ztozonych wyjasnieniach Dyrektor ZGL podata, ze Zarzad na biezaco kontaktuje
sie z najemcq telefonicznie, oraz pisemnie informuje najemce o zadtuzeniu. Dhuznik
uznaje wysoko$¢ zadtuzenia wraz z naliczonymi odsetkami i wedtug uzyskanych
przez Zarzad informacji, przygotowuje do sprzedazy wiasng nieruchomos$é
gruntowa, a $rodki uzyskane ze sprzedazy zamierza przeznaczy¢ na sptate
zadtuzenia.

(dowdod: akta kontroli str. 110-123)

W styczniu 2013 r. najemca zlozyt w Zarzadzie pismo o zamiarze sptaty naleznosci
wratach. W odpowiedzi, 11 lutego 2013 r. Zarzad poinformowat najemce
o0 procedurach i dokumentach niezbednych do ztozenia wniosku o udzielenie ulgi
w sptacie nalezno$ci czynszowej.

(dowdd: akta kontroli str. 356)

W ocenie NIK, dziatania podejmowane przez Zarzad wobec ww. najemcy bylty
niewystarczajgce do pozyskania naleznych Miastu dochodéw, a ponadto nie byty
zgodne z procedurg windykacji obowigzujagca w ZGL. Na skutek braku
zdecydowanych dziatan w latach 2010-2012 nastgpit wzrost naleznosci
wymagalnych, od ww. najemcy z 34.735,22 zt na koniec 2010 r. do 54.510,74 zt na
koniec 2011 r. oraz 119.988,77 zt na koniec 2012 r.

(dowod: akta kontroli str. 313)

2. W przypadku pieciu najemcéw!! zalegajacych z zaptatg naleznosci za okres
dituzszy niz dwa miesigce, wbrew obowigzujacej w ZGL procedurze, nie skierowano

orr [

10 Nalezno$¢ na dzien 31 grudnia 2012 r. przekraczajaca dwa petne okresy rozliczeniowe.

11 Nr kontrahenta [JJJli] zadtuzenie wymagalne na koniec 2012 r. 3.244,3 zt (w tym naleznosci odsetkowe od marca 2011 .
i naleznosci czynszowe od lipca 2012 r.), |l - 4.577,55 zt (w tym czynsz od lipca 2012 r.), nr [ - 2.088,62 zt (w tym
czynsz od pazdziernika 2012 r. odsetki od czerwca 2011 r.), nr - - 9.782,87 zt (w tym odsetki od wrze$nia 2009 r.
i czynsz od sierpnia 2012 r.), nr [l - 1.586.76 zt (w tym odsetki od wrze$nia 2009 r. i czynsz od pazdzierika 2010 1.).
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spraw na droge postepowania sadowego, m.in. z uwagi prowadzone rozmowy
z najemcami i dokonywane przez nich czesSciowe wptaty zalegtych naleznosci.
(dowod: akta kontroli str. 379-401, 419-424, 425-426, 437-438)

Dyrektor ZGL podata w ztozonym wyjasnieniu, ze Zarzad prowadzi dziatania
windykacyjne wobec najemcow lokali uzytkowych w sposéb zindywidualizowany,
dziatajac zgodnie z procedurami windykacji nalezno$ci i jako priorytet ustalit
niedopuszczenie do przedawnienia naleznosci, a takze niezgodnego z przepisami
umorzenia naleznosci. Zdaniem Dyrektor ZGL, sytuacja gospodarcza w kraju i rynku
lokalnym oraz duze obcigzenia publicznoprawne, powodujq powstawanie
przejsciowych trudnosci w terminowym ptaceniu czynszu za najem lokali.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123)

Ponadto, w stosunku do trzech najemcéw regulujgcych biezace naleznosci
czynszowe, Zarzad nie podejmowat dziatan celem wyegzekwowania odsetek
ztytutu wczedniej dokonanych nieterminowych wptat. Zarzad nie zaliczat
otrzymanych wpfat na uregulowanie zalegtych odsetek. Dotyczyto to nw. naleznosci
odsetkowych: 1.010,38 zt naliczonych w okresie kwiecien 2011 r. — wrzesien
2012r., 538,71 zt za okres wrzesien 2010 r. — wrzesien 2012 r., 144,22 zt za okres
marzec 2010 r. — lipiec 2012 r.

(dowod: akta kontroli str. 365-367, 404-412)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach Dyrektor Zarzadu podata, ze ZGL
wystosowat do ww. najemcow potwierdzenia sald wedtug stanu na 31 grudnia
2012r. w trybie okreSlonym ustawg o rachunkowo$ci. Ponadto, wszczecie
postepowania sadowego dla tych najemcow wymagatoby poniesienia kosztow
w wys. 390,00 zt. Wedtug Dyrektor ZGL, ww. naleznosci nie zostaly przedawnione,
czynsz ptacony jest na biezaco i przy kolejnej wptacie Zarzad zaliczy otrzymane
kwoty na spfate zalegto$ci.

(dowdod: akta kontroli str. 110-123)

3. Z ustalen kontroli wynika, ze Zarzad ewidencjonowat wptywy otrzymywane od
najemcow z tytutu refakturowanych kosztow m.in. energii cieplnej i dostaw wody do
lokali uzytkowych w paragrafie 075 - Dochody z najmu i dzierzawy sktadnikéw
majatkowych Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub innych
jednostek zaliczanych do sektora finanséw publicznych oraz innych uméw
0 podobnym charakterze. Powyzsze, byto niezgodne z zatgcznikiem nr 3 do
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegotowe;
klasyfikacji dochodéw, wydatkdw, przychodéw i rozchodéw oraz $rodkéw
pochodzacych ze zrédet zagranicznych'2,
Kwota nieprawidtowo zaewidencjonowanych wplywoéw z tytutu dostarczonych
najemcom mediow, ktére w latach 2010 - 2011 fakturowane byty odrebnie, wyniosta
481.769,26 zt w 2010 r. i 689.178,40 zt w 2011 r. Od 2012 r. czynsz najmu oraz
opfaty eksploatacyjne byly ewidencjonowanie tacznie.

(dowod: akta kontroli str. 502-520)

Dyrektor ZGL podata w wyjasnieniu, ze Zarzad dokonuje zakupu wody, ustug
odprowadzenia $ciekow oraz ustug wywozu nieczystosci statych, a nastepnie
rozlicza je na najemcow (dokonujac odsprzedazy, na ktére wystawia jedng fakture
VAT - czynsz i optaty pozostate). W systemie informatycznym, wedtug Dyrektor
ZGL, nie ma mozliwosci rozksiegowania poszczegdlnych pozycji z faktury.
W sytuacji, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcg mediow, wydatki za media stanowigce element Swiadczenia naleznego

2Dz. U.z2010r. nr 38, poz. 207, ze zm.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

z tytutu umowy najmu lokalu stanowig wraz z czynszem obrét z tytutu Swiadczenia
ustug najmu, w rozumieniu art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towaréw i ustug'3. Zdaniem Dyrektor ZGL, zgodnie z wolg ustawodawcy, kwota
nalezna obejmuje cato$C Swiadczenia naleznego od nabywcy, a rozdzielenie tych
Swiadczen miatoby charakter sztuczny, gdyz tworzg one jedno nierozerwalne
Swiadczenie gospodarcze. Dyrektor Zarzadu podata ponadto, ze w sprawozdaniach
RB-27S za lata 2010-2012 wykazywane sg zawsze dochody kasowo - czyli tyle ile
faktyczne wptyneto na rachunek jednostki. Kwota ta jest odprowadzana w rozdziale
70005 § 0750 do Urzedu Miejskiego.

(dowdd: akta kontroli str. 110-123)

W ocenie NIK, przyjety w Zarzadzie sposob ewidencjonowania tych wptywdw, jest
niezgodny z ww. rozporzadzeniem i skutkuje zawyzeniem kwot dochodow
wykazywanych w paragrafie 075 w sprawozdaniach z wykonania planéw dochoddw
budzetowych. Obowigzek ewidencjonowania obrotu dla potrzeb podatku od towardw
i ustug, zdaniem NIK, nie stoi w sprzecznosci z prawidtowym ewidencjonowaniem
dochodow jednostki samorzadu terytorialnego.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 pkt 3 Prawa budowlanego, w brzmieniu obowigzujacym od
15 pazdziernika 2009 r.'4, w przypadku umow, na podstawie ktérych nastepuje
powstanie stosunku najmu budynku lub czesci budynku stanowigcej samodzielng
cato$¢ techniczno-uzytkowq's, wynajmujacy zobowigzany jest do udostepnienia
najemcy odpowiedniego $wiadectwa charakterystyki energetyczne;.

NIK zwraca uwage, ze najemcom lokali uzytkowych nie udostepniano $wiadectwa
charakterystyki energetycznej. W ocenie NIK, w przypadku zgdania przedstawienia
takiego Swiadectwa przez najemce, w S$wietle obowigzujacych przepiséw,
obowigzek jego udostepnienia spoczywac bedzie na Zarzadzie.

(dowdd: akta kontroli str. 253-258)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki 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 Kontroli'é, wnosi o:

1. Rzetelne wywigzywanie sie z obowigzku sporzgdzania plandéw wykorzystania
zasobu nieruchomosci gospodarowanych przez Zarzad.

2. Podejmowanie skutecznych dziatan windykacyjnych celem dochodzenia
naleznosci.

3. Prawidlowe ewidencjonowanie i wykazywanie w sprawozdaniach budzetowych
dochodow.

18 Dz.U.z2011r. nr 177, poz. 1054, 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).

15 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$ci budynku stanowigcej samodzielng catos$¢ techniczno-
uzytkowa oraz sposobu sporzadzania i wzordéw $wiadectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. nr 201, poz. 1240, ze
zm.), przez cze$¢ 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.

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



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

4. Podjecie dziatan umozZliwiajgcych realizacje, wynikajacego z Prawa
budowlanego, obowigzku udostepniania Swiadectw charakterystyki energetyczne;
najemcom czeSci budynkow podlegajacych ocenie charakterystyki energetyczne;.

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 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 zastrzezenn do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catoSci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 5 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy: Dyrektor
Artur Pigtas z up. Krzysztof Matuszek
doradca ekonomiczny Wicedyrektor

Mirostaw Babkiewicz
specjalista kontroli panstwowej
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