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l. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Poznaniu
kontrole

Kontroler  Arkadiusz Ktonowski, starszy inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85216 z 14 stycznia 2013 r.

Jednostka Urzad Miasta i Gminy w Swarzedzu (,Urzad”), ul. Rynek 1, 62-200 Swarzedz.

kontrolowana

Kierownik jednostki  Anna Tomicka, Burmistrz Miasta i Gminy Swarzedz (,Burmistrz”).
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowo$ci’

Ocena ogolna ‘ : y . : . S . .
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie gospodarowania obiektami i lokalami

0 przeznaczeniu uzytkowym, w latach 2009-2012.

Uzasadnienie Formutujgc ww. ocene, NIK uwzglednita prowadzenie przez Urzad ewidencii

oceny ogolnej gminnego zasobu nieruchomosci uzytkowych, stosowanie prawidtowych trybéw
oddawania w najem nieruchomos$ci gminnych, podejmowanie skutecznych dziatan
na rzecz zagospodarowania nieruchomo$ci uzytkowych, przeprowadzenie
w wymaganym terminie inwentaryzacji nieruchomosci, prawidtowe prowadzenie
dziatan windykacyjnych wobec najemcow budynkéw uzytkowych, realizacje pieciu
zo8miu wnioskdéw pokontrolnych skierowanych do Burmistrz w 2008 r. po
przeprowadzonej przez NIK kontroli gospodarowania lokalami uzytkowymi.

Nieprawidtowosci polegaty na nieopracowaniu w wymaganym terminie planu
wykorzystania  zasobu nieruchomo$ci  gminnych, powierzeniu  zarzadcy
nieruchomosci realizacji zadan zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy
oraz nieprowadzeniu ksigzek obiektu budowlanego (zagadnienia objete wnioskami
pokontrolnymi w 2008 r.). Stwierdzono réwniez przypadki ogtaszania nieprawidtowo
sporzadzonych wykazow nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem.
Urzad nie przekazywat najemcom budynkéw i wyodrebnionych lokali uzytkowych
Swiadectw charakterystyki energetycznej.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

Opis stanu 1.1. Nieruchomo$ci uzytkowe Gminy Swarzedz (,Gmina”), wedtug stanu na koniec
faktycznego 2012 r., obejmowaty tacznie 84 nieruchomosci2 o powierzchni uzytkowej

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

2 W latach 2009-2011 byto to odpowiednio: 83 nieruchomosci o powierzchni 63,1 tys. m? w 2009 r., 84 nieruchomosci o
powierzchni 64,1 tys. m?w 2010 r., 86 nieruchomosci o powierzchni 64,3 tys. m2w 2011 r.
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64,7 tys. m2. Urzad zarzadzat 26 budynkami o powierzchni uzytkowej 21,7 tys. m?
oraz trzema lokalami uzytkowymi o powierzchni uzytkowej 0,6 tys. m2. Pozostate
nieruchomosci stanowigce zaséb uzytkowy Gminy, pozostawaly w zarzadzie
gminnych jednostek organizacyjnych, atakze Swarzedzkiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (,Spétka”), ktéra zarzadzata 24 lokalami
uzytkowymi przeznaczonymi do oddania w najem. W latach 2009-2012 nastapito
zmniejszenie liczby budynkow bezposrednio zarzadzanych przez Urzad - z 44 do 26
- Z uwagi na przekazywanie czesci zasobu w trwaty zarzad gminnym jednostkom
organizacyjnym. Jednostki budzetowe Gminy wraz z Zaktadem Gospodarki
Komunalnej w Swarzedzu (samorzadowy zaktad budzetowy) na koniec 2012 r.
zarzadzaty tacznie 31 budynkami, wobec 9 budynkdw zarzadzanych w 2009 r.
(dowdd: akta kontroli str. 106-110, 1099-1184)

1.2. Rada Miejska w Swarzedzu (,Rada Miejska”) nie ustanowita w latach 2009-
2012 szczegotowych zasad nabywania, zbywania, obcigzania, wydzierzawiania oraz
oddawania w najem budynkow i lokali uzytkowych, w trybie przewidzianym w art. 18
ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (,ustawa
0 samorzadzie gminnym”)3. W stosunku do objetych badaniem czynnosci oddania
w najem i dzierzawe nieruchomos$ci komunalnych, na okres powyzej trzech lat,
Rada Miejska kazdorazowo podejmowata uchwate w trybie przewidzianym w ww.
ustawie.

(dowdd: akta kontroli str. 147-148, 240-250, 255-256, 261-290, 1236)

13. W latach 2009-2012, Burmistrz nie ustalata szczegdtowych zasad
wynajmowania lokali uzytkowych na okres do trzech lat oraz zasad ustalania stawek
czynszu. Warunki uméw najmu (dzierzawy), zawieranych w trybie przystugujacym
organowi wykonawczemu gminy, ustalane byly indywidualnie przy uwzglednieniu
przeznaczenia obiektu, jego stanu technicznego i lokalizacji.

(dowdd: akta kontroli str. 926-991, 1237, 1252)

1.4. W 2009 r., opracowano ,Plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomo$ci
Gminy Swarzedz rok 2010" zawierajacy m.in. zestawienie powierzchni
nieruchomosci zasobu (w tym odrebnie budynki i lokale uzytkowe), prognoze
dotyczacg udostepnienia nieruchomo$ci zasobu oraz prognoze wplywow
osigganych z tytutu opfat za: uzytkowanie wieczyste, trwaty zarzad, najem
i dzierzawe gruntdw, budynkow i lokali stanowigcych majatek Gminy. Poza ww.
planem, Gmina nie posiadata odrebnej strategii (polityki) gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci uzytkowych?,

(dowdd: akta kontroli str. 6-105, 1230)

1.5. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami  (,ustawa o0 gospodarce nieruchomo$ciami)>  Burmistrz
ewidencjonowata gminny zaséb nieruchomosci. W ramach tej ewidencji, Urzad
prowadzit m.in. rejestr budynkow komunalnych pozwalajacy na wyodrebnienie
budynkéw i lokali o przeznaczeniu uzytkowym, umozliwiajacy przeglad informacii
o budynkach wedtug danych adresowych budynkdéw, ich powierzchni i funkcji
uzytkowej. W rejestrze zamieszczono oznaczenie nieruchomosci wedtug katastru
nieruchomosci, a takze wskazano uzytkownika lub zarzadce nieruchomosci.
Z ustalen kontroli wynika, ze Urzad aktualizowat dane zawarte w tej ewidencii,

3Dz. U. 22001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm. Zasady te uchwalono wytacznie wobec nieruchomosci gruntowych - Uchwata nr
XLV/343/2005 Rady Miejskiej z 2 wrze$nia 2005 r. i nr XI11/68/2007 z 25 wrzesénia 2007 .

4 Strategie rozwoju spoteczno-gospodarczego na lata 2001-2010 ,Swarzedz 2010” oraz na lata 2011-2020 ,Swarzedz 2020”
nie zawieraly zapiséw dotyczacych zasobu nieruchomosci uzytkowych. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2012-2017” odnosit sie wylacznie do lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ lub wspétwiasnosé
Gminy i tylko wobec nich przyjeto zasady ich zbywania.

5Dz. U.z2010 nr 102, poz. 651 ze zm.



Ustalone
nieprawidtowosci

w zakresie dotyczacym nabycia w latach 2009-2012 nieruchomos$ci w drodze dwoch
transakc;ie.
(dowod: akta kontroli str. 111-161, 167-184, 548, 572, 1237)

Urzad dysponowat dostepem do ewidencji gruntow i budynkow prowadzonej przez
Staroste Poznanskiego. Poréwnanie danych dotyczacych wybranej préby pieciu
budynkéw ujetych w ewidencji gruntéw i budynkéw wykazato, ze gminna ewidencja
budynkow byta zgodna z ewidencjg prowadzong przez Staroste Poznanskiego.
(dowdd: akta kontroli str. 185-189)

1.6. Wedlug stanu na koniec 2012 r., niewykorzystany zasdb nieruchomosci
uzytkowych Gminy stanowity budynki po bytych osrodkach zdrowia, w tym jeden
przeznaczony na siedzibe Swietlicy socjoterapeutycznej oraz drugi przeznaczony do
przebudowy (w stanie technicznym uniemozliwiajgcym jego natychmiastowe
zagospodarowanie). W latach 2009-2012, tacznie pie¢ lokali i cztery budynki
uzytkowe pozostawaty niezagospodarowane przez okres, co najmniej dwoch
miesiecy. Byto to spowodowane, m.in. przystosowywaniem nowo zakupionych
budynkow do uzytkowania i prowadzeniem w nich prac remontowych,
przedterminowym rozwigzaniem umowy z najemcq oraz rezygnacjgq kontrahenta
z planowanego zawarcia umowy najmu. Urzad podejmowat dziatania na rzecz
zagospodarowania posiadanych wolnych powierzchni uzytkowych poprzez m.in.
prowadzenie negocjacji z potencjalnymi najemcami, publikacje ogtoszer o wolnych
lokalach, dokonywanie modyfikacji i podziatu pomieszczen oraz zmiane
przeznaczenia obiektow, w tym na cele zaspokajania potrzeb spotecznosci lokalne;.

(dowdd: akta kontroli str. 190-239, 1247-1249, 1257-1261)

1.7. W Urzedzie przestrzegano, okreslonej w art. 26 ust 1 pkt 1 i 3 ustawy z 29
wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci’, czestotliwosci i terminowosSci przeprowadzania
inwentaryzacji  $rodkéw trwatych (w tym budynkéw i lokali uzytkowych).
Inwentaryzacja zostata przeprowadzona na ostatni dzien roku 2009 zgodnie
zwymogami okreslonymi w zarzadzeniu Burmistrz w sprawie przeprowadzenia
inwentaryzacji sktadnikdw majatkowych Urzedu®.

(dowod: akta kontroli str. 293- 315)

1.8. Burmistrz terminowo przedstawita Radzie Miejskiej informacje o stanie mienia
Gminy za lata 2009-2011. Informacje zawieraly dane wymagane w art. 267
ust. 1 pkt 3 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (,ustawa
o finansach publicznych”)®. Dane o zmianach w stanie mienia, w zakresie dwoch
transakcji nabycia budynkow uzytkowych w latach 2009 i 2010, odpowiadaty
danym wynikajagcym z prowadzonych przez Urzad ksigg rachunkowych i ewidencji
nieruchomosci gruntowych.

(dowdd: akta kontroli str. 133-155, 168-173, 540-620, 1244-1245)

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

1. Wbrew wymogom art. 23 ust 1 pkt 3 w zw. z art. 25 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, Burmistrz nie sporzadzita planéw wykorzystania
zasobu nieruchomosci komunalnych na lata 2009, 2011 oraz 2012. Opracowany
plan wykorzystania zasobu na rok 2010 nie spetniat wymogdw okreslonych w art. 23
ust. 1d pkt 2 lit a i b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz nie zawierat
prognozy dotyczacej nabywania nieruchomosci do zasobu iprognozy poziomu

6 Transakcje te ujeto w ksiegach rachunkowych jednostki, rejestrze dziatek oraz informacjach o stanie mienia Gminy.

7Dz. U.z2009. nr 152, poz. 1223 ze zm.

8 Zarzadzenie nr WSO - 0151/122/2009 z 16 listopada 2009 r. w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji sktadnikéw majatku
w Urzedzie Miasta i Gminy Swarzedz.

9Dz. U. nr 157 poz. 1240 ze zm.

10 Warto$¢ obu transakcji to odpowiednio: 1.859.748,76 zt i 3.055.831,44 zt.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

wydatkow zwigzanych z udostepnianiem nieruchomo$ci zasobu oraz ich
nabywaniem.
(dowdd: akta kontroli str. 89-105)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach, Kierownik Referatu Nadzoru
Whascicielskiego i Kontroli oraz Pozyskiwania Funduszy Urzedu (,Referat Nadzoru
Wiascicielskiego”) poinformowat NIK, Ze trwajg prace nad przygotowaniem planu
zagospodarowania zasobu na lata 2013-2015 o treSci odpowiadajacej wymogom
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (zgodnie z poleceniem Burmistrz,
opracowanie planu zaplanowano do konca lutego 2013 r.). Nieopracowanie
trzyletniego planu, wedtug sktadajacego wyjasnienia, wynikato z wykonywania przez
pracownikéw referatu innych zadan, istotnych z punktu widzenia realizacji zadan
wtasnych Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 1218, 1230-1231, 1236)

2. Prowadzony rejestr budynkdéw komunalnych, wedtug stanu na dzien 15 stycznia
2013 r., nie zawierat informacji o dziewigciu budynkach i pigciu lokalach uzytkowych,
a w odniesieniu do jednego budynku, zawierat btedne dane o jego powierzchni
uzytkowej. Ponadto, w rejestrze tym ujeto lokal, ktory od 1 stycznia 2012 r. nie
znajdowat sie w zasobie nieruchomos$ci uzytkowych Gminy. W trakcie kontroli Urzad
dokonat aktualizacji prowadzonego rejestru wprowadzajac do niego prawidtowe
dane (takze w zakresie czterech innych zinwentaryzowanych budynkow).
Prowadzony rejestr, nie zawierat numerdéw porzadkowych lokali uzytkowych
znajdujacych sie w poszczegdinych budynkach co, zdaniem NIK, uniemozliwiato ich
doktadng identyfikacje.

(dowod: akta kontroli str. 106-110, 112-127)

Przyczyng ww. nieprawidtowos$ci, wedtug wyjasnien Kierownika Referatu Nadzoru
Wiascicielskiego, byto traktowanie niektorych terendw jako jednego obiektu bez
wyszczegdlniania poszczegolnych budynkdw, a takze omytki pisarskie i przeoczenie
dokonanych zmian przeznaczenia lokali oraz brak informacji o niektorych lokalach
w zatgcznikach i aneksach do umowy o zarzad zawartej ze Spdtkg 1 marca 1999 .
(dowdd: akta kontroli str. 1240-1251, 1261)

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

2. Powierzanie przez Gming¢ zarzadzania komunalnym
zasobem uzytkowym zarzadcy nieruchomosci
| sprawowanie nadzoru nad procesem zarzadzania.

Zarzadzanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi wiasnoscig Gminy,
niebedacymi w  zarzadzie jej jednostek organizacyjnych, powierzono
Swarzedzkiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (spoétce ze
100 % udziatem Gminy'"). Do zadan Spotki, stosownie do postanowien umowy
ozarzad'?, nalezalo m.in.  administrowanie  budynkami  komunalnymi,
a w szczegolno$ci: pobieranie optat czynszowych, regulowanie zobowigzan
finansowych za ustugi zwigzane z administracjg budynkéw, egzekwowanie
zalegtosci czynszowych, przeprowadzanie remontéw biezacych i kapitalnych,
prowadzenie  sprawozdawczosci finansowej oraz sktadanie  sprawozdan

" Zgodnie z § 4 umowy Spdtki, przedmiotem dziatania Spétki byto prowadzenie dziatalnosci gospodarczej o charakterze
uzytecznosci publicznej zmierzajacej do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Gminy w drodze organizowania budowy, lub
nabywania doméw mieszkalnych ich eksploatacji na zasadach najmu, w tym zarzadzanie nieruchomosciami.

12 Zawartej 1 marca 1999 r., trzykrotnie aneksowanej: aneks nr 1/2002 (15 stycznia 2002 r.), aneks nr 2 2/2002 (14 lutego
2002.) i 3/2004 (6 lutego 2004 r.)
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Ustalone
nieprawidtowosci

z dziatalnos$ci Spotki. Gmina zapewnita sobie prawo kontrolowania stanu mienia
oraz sposobu wykonywania zarzadu przez Spdtke. W umowie nie zamieszczono
postanowien dotyczacych kar umownych za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie postanowien umowy.

(dowdd: akta kontroli str. 376-392)

Nadzér wiascicielski nad prawidtowoscig gospodarowania zasobem sprawowat
Referat Nadzoru Wiascicielskiego'. Kierownik tego referatu byt czionkiem,
a nastepnie przewodniczacym Rady Nadzorczej Spdtki, wykonujacej swe zadania
w oparciu o przepisy ustawy z 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych'4.
W 2011 r., na zlecenie Gminy podmiot zewnetrzny przeprowadzit audyt Spotki.
(dowdd: akta kontroli str. 421-474)

Do organéw Gminy w latach 2009-2012 nie wptywaty skargi dotyczace sprawowania
zarzadu zasobem nieruchomosci uzytkowych Gminy.
(dowod: akta kontroli str. 477-503, 511, 520-538)

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

1. Wbrew postanowieniom art. 25 ust. 3 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, na mocy umowy o zarzad, Urzad powierzyt Spotce
wykonywanie czynno$ci obejmujgcych m.in. wystepowanie do sgdu o eksmisje oraz
wydzierzawianie lokali uzytkowych Gminy. Ponadto, wbrew art. 5 ust. 2 pkt 4a
ustawy o finansach publicznych i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z 13 listopada 2003 r.
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego'®, zarzadca uprawniony byt do
przeznaczania srodkow uzyskanych z czynszow do finansowania czynno$ci zarzadu
mimo, ze wptywy z mienia jednostek samorzadu terytorialnego, stanowig zrédta ich
dochodow.

(dowdd: akta kontroli str. 376-380, 646-651)

Z ustalen kontroli wynika, ze pobrane przez Spdtke i nieprzekazane do Gminy
dochody z tytutu oddanych w najem komunalnych lokali uzytkowych wyniosty:
251.778,81 zt w 2009 r., 274.482,67 zt w 2010 r., 276.054,28 zt w 2011 r.
1219.075,78 ztw 2012 .

(dowdd: akta kontroli str. 646-651, 705, 1247)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach, zaréwno Burmistrz, Kierownik Referatu
Nadzoru Wiascicielskiego jak i Skarbnik Gminy, wskazali na wyjatkowg ztozonos¢
ww. zagadnienia, w $wietle uzyskanych przez Urzad opinii prawnych oraz
przeprowadzonych analiz. W ocenie Urzedu, kazdy z rozwazanych wariantow
zmiany lub rozwigzania umowy o zarzad przyniostby negatywne skutki ekonomiczne
dla Spotki, co mogtoby doprowadzic do wypowiedzenia przez bank umoéw
kredytowych (w czesci zabezpieczonych — poreczonych przez Gming) i skutkowac
konieczno$cig natychmiastowej sptaty kredytow, albo utratg lokali bedacych
wlasnosciq Spotki. Najkorzystniejszym, wedtug sktadajacych wyjasnienia, jest
stopniowe przekazywanie nieruchomosci zarzadzanych przez Spétke do Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i jednostek organizacyjnych Gminy - bez rozwigzywania
obowigzujacej umowy o zarzad.

(dowdd: akta kontroli str. 787-825, 1221-1223, 1232-1239, 1255, 1263-1264)

NIK wskazuje przy tym, ze wprawdzie Urzad podejmowat dziatania majace na celu
zmiane sposobu sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami komunalnymi (m.in.

13§ 26 ust. 2 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu z 1 pazdziernika 2008 i § 28 ust 2 pkt 1 Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu z 4 czerwca 2012 .

14 Dz. U. nr 94 poz. 1037 ze zm.

5Dz.U.z2010r. nr 80 poz. 526 ze zm.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

uzyskat opinie prawne, przeprowadzit kalkulacje skutkow finansowych
poszczegolnych wariantow, doprowadzit do przekazania miejskim jednostkom
organizacyjnym cze$ci budynkow zarzadzanych przez Spotke), to jednak do dnia
zakonczenia kontroli nie sporzadzono harmonogramu planowanych czynnosci i nie
okreslono daty koncowe] przekazywania nieruchomosci w zarzad Zaktadowi
Gospodarki  Komunalnej. W ocenie NIK, wola uniknigcia ewentualnych,
jednorazowych wydatkéw jakie miatyby wynikngé ze zdarzenia przysztego
i niepewnego  (wypowiedzenie uméw  kredytowych) nie moze stanowi¢
usprawiedliwienia dla wieloletniego niestosowania ograniczen wynikajacych
zustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustawy o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego.

(dowdd: akta kontroli str. 713-786, 827-844)

2. W umowie o =zarzad, nie wskazano osoby zarzadcy nieruchomosci
odpowiedzialnego za jej wykonanie, numeru jego licencji zawodowej oraz
o$wiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci zarzadzania nieruchomos$ciami,
wymaganych na mocy art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
(dowdd: akta kontroli str. 376-385)

Wbrew obowigzkowi okreslonemu w § 3 umowy o zarzad, Spétka nie przedstawita
sprawozdania z zarzadzania zasobem komunalnym za 2009 r. (Urzad nie wzywat
Spdtki do jego przediozenia). Sytuacja ta, wedtug wyjasnien Burmistrz,
spowodowana byta zmianami we wiadzach Spotki.

(dowdod: akta kontroli str. 376, 383, 403-405, 1233)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zakresie powierzenia zarzadzania komunalnym zasobem
uzytkowym zarzadcy nieruchomo$ci i sprawowanie nadzoru nad procesem
zarzadzania. Formutujac powyzszg ocene NIK uwzglednita podejmowane przez
Urzad dziatania w latach 2009-2012 na rzecz doprowadzenia do zgodnosci
sprawowanego procesu zarzadzania z obowigzujacymi przepisami.

3. Obrét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Gminy.

3.1. W latach 2009-2012, Gmina nie dokonywata sprzedazy komunalnych obiektow
i lokali o przeznaczeniu uzytkowym.
(dowdd: akta kontroli str. 149-161, 548-586, 611-612, 619, 1237)

3.2. Badanie procedur oddania w najem 20 wybranych budynkéw lub lokali

uzytkowych wykazato ze:

e w Urzedzie sporzadzano wykazy budynkéw i lokali uzytkowych
przeznaczonych do oddania w najem i dzierzawe,

e zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pie¢ umow
najmu zawarto na czas nieoznaczony (lub czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata)
po uzyskaniu zgody Rady Miejskiej na odstapienie od przetargu,

e w czterech przypadkach, Rada Miejska wyrazita zgode na zawarcie kolejnej
umowy, po umowie zawartej na okres do trzech lat, w trybie art. 18 ust 2 pkt 9a
ustawy o samorzadzie gminnym,

e 11 umodw zostato zawarto w trybie bezprzetargowym, na czas okre$lony do lat
trzech.

(dowdd: akta kontroli str. 249-262, 272-290, 922-1002)



W ocenie NIK, zawarte umowy najmu prawidtowo regulowaty obowigzki stron
inalezycie zabezpieczaty interes Gminy. Umowy zawieraty postanowienia
m.in. 0: sposobie wykorzystania nieruchomosci; sposobie i terminie ustalania oraz
regulowania naleznosci; warunkach i zasadach zwrotu lokalu po uptywie okresu
najmu, przypadkach wcze$niejszego rozwigzania umowy, zasadach dokonywania
remontoéw i modernizacji lokali oraz ich rozliczania. W 18 umowach zawarto zapisy
0 obowigzku utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym
I porzadkowym. W przypadku 14 umdw przewidziano mozliwosci waloryzowania
stawki i byty one prawidtowo ustalane. W pieciu umowach zawartych z jednostkami
gminnymi i organizacjami  spotecznymi'® nie zamieszczono postanowien
dotyczacych waloryzaciji stawki czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 918-997)

3.3. Dochody uzyskane z tytutu oddania w najem nieruchomosci uzytkowych
zarzadzanych bezposrednio przez Urzad, wyniosty w latach 2009-2012
odpowiednio: 492,1 tys. zt, 716,9 tys. zt, 794,3 tys. zt oraz 919,9 tys. zt. Dochody
uzyskane przez Gmine z tytutu oddania w najem nieruchomosci uzytkowych (tacznie
z dochodami uzyskanymi przez jednostki organizacyjne Gminy) wyniosty 623,4 tys.
zt w 2009 r. (co stanowito 0,6% dochodéw Gminy ogotem'7), 866,9 tys. zt (0,7%)
w2010 r., 1.036,8 tys. zt (0,8%) w 2011 r. i 1.314,2 tys. zt (1,0%) w 2012 r. Dane
wykazane w sprawozdaniach z wykonania budzetu Gminy, w cze$ci dotyczacej
uzyskanych dochoddw z najmu i dzierzawy nieruchomosci gminnych, byty zgodne
z ewidencjg ksiegowg Urzedu.

(dowdd: akta kontroli str. 556, 585, 618-705, 1251-1256)

3.4. Naleznosci wymagalne Gminy z tytutu oddania w najem obiektow i lokali
0 przeznaczeniu uzytkowym, wedtug stanu na koniec poszczegolnych lat wyniosty:
12,5 tys. zt w 2009 r., 50,9 tys. zt w 2010 r., 126,1 tys. zt w 2011 r. oraz 63,2 tys. zt
na koniec 2012 r.'® W Urzedzie nie okreslono odrebnych uregulowan odnoszacych
sie do zasad i trybu postepowania przy dochodzeniu nalezno$ci z tytutu opfat za
korzystanie z zasobu. Terminowo$¢ zaptaty naleznosci kontrolowana byta przez
pracownikéw Urzedu prowadzacych ewidencje dochodéw za pomocg aplikacii
komputerowej, umozliwiajacej generowanie wykazow zalegtodci i wezwan do
zapfaty, a takze umozliwiajgcej automatycznie naliczanie i przypisywanie odsetek od
zalegtoSci wymagalnych. W ocenie NIK, wobec 20 objetych badaniem najemcow
komunalnych nieruchomosci uzytkowych, Urzad prawidtowo realizowat dziatania
windykacyjne. Do najemcow terminowo wysytano wezwania do zaptaty. W dwéch
przypadkach skierowano pozwy sadowe'?, a w jednym przypadku skierowano
wniosek 0 wszczecie egzekucji20. Prawidtowo naliczono i przypisano odsetki z tytutu
nieterminowego regulowania naleznosci Gminy. Nie stwierdzono przypadku
przedawnienia nalezno$ci, a takze nie wystapity nalezno$ci nie$ciggaine.

(dowod: akta kontroli str. 1003-1065)

Zgodnie z zasadami okreslonymi przez Rade Miejska?!, Burmistrz udzielita, w latach
2009-2012, jednej ulgi w sptacie naleznosci w postaci roztozenia na raty czynszu za
najem komunalnego lokalu uzytkowego.

(dowdd: akta kontroli str. 1066-1079)

16 Wobec: dwdch bibliotek, dwdch ochotniczych strazy pozarnych oraz osrodka kultury.

17108.549,1 tys. zt w 2009 r., 117.677,2 tys. zt w 2010 r., 133.533,1 tys. ztw 2011 r., 134.153,9 tys. ztw 2012 r.

'8 Kwota odsetek wymagalnych wynosita odpowiednio 0,1 tys. zt, 1,8 tys. z}, 10,5 tys. zti 2,0 tys. zt.

1912 wrzesnia 2011 r. i 24 stycznia 2013 r.

2 11 kwietnia 2012 r. (dotyczacy pozwu z 12 wrze$nia 2011 r.)

2t Uchwata Nr LI1/312/2010 z 9 lutego 2010 r. w sprawie okreslenia szczegélowych zasad i trybu umarzania, odraczania lub
rozktadania na raty sptaty naleznosci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Gminie Swarzedz lub jej
jednostka podlegtym oraz wskazania organu do tego uprawnionego.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

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

Whbrew art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przed zawarciem 20
uméw najmu, Urzad nie zamiescit w prasie lokalnej informacji o wywieszeniu
wykazu nieruchomo$ci przeznaczonych do oddania w najem, a w dwdch
przypadkach stosownej informaciji nie zamieszczono na stronie internetowej Urzedu.
Z naruszeniem art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, 12 wykazéw
nie zawierato oznaczenia nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej. Ponadto,
dziewie¢ wykazdw nie zawierato terminéw wnoszenia optat, a w sze$ciu brak byto
zasad aktualizacji optat.

(dowod: akta kontroli str. 918-920, 1080-1085)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach, Kierownik Referatu Nadzoru
Wiascicielskiego podat, Ze niepublikowanie informacji w prasie lokalnej
spowodowane byty ograniczeniami wydatkoéw. Braki wymaganych elementow
w wykazach nieruchomosci, wedtug sktadajacego  wyjasnienia,  wynikaty
Z przeoczenia.

(dowdod: akta kontroli str. 1259-1260)

1. W dwoch umowach nie zamieszczono postanowien o obowigzku utrzymywania
przez najemce lokalu w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym i porzadkowym,
a w jednej umowie nie przewidziano waloryzacji stawek czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 923-925)

2. Zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(,Prawo budowlane”)22, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 15 pazdziernika
2009 r.23, w przypadku uméw, na podstawie ktérych nastepuje powstanie stosunku
najmu budynku, badZz bedacej nieruchomoscig czesci budynku stanowigcej
samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowg?4, wynajmujacy udostepnia najemcy
odpowiednie Swiadectwo charakterystyki energetycznej. NIK, zwraca uwage, ze
w odniesieniu  do o$miu wyodrebnionych lokali uzytkowych?> oraz szesciu
budynkéw28, nie dokonano oceny charakterystyki energetycznej tych obiektéw i nie
udostepniono najemcom, Swiadectw charakterystyki energetycznej, co wedtug
wyjasnien Kierownika Referatu Nadzoru Wiascicielskiego spowodowane byto
ograniczeniami wydatkdow.

(dowdd: akta kontroli str. 918-925, 967-968, 982-984, 1259-1260)

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

2Dz, U.z2010r. nr 243, poz. 1623, ze zm.

23 \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¢ udostepniono $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub lokalu w przypadku
zbywania lokalu).

% 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 wzoréw $wiadectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. nr 201, poz. 1240, ze
zm.), przez cze$¢ budynku stanowiaca samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowg - nalezy rozumie¢ cze$¢ budynku o jednej
funkcji uzytkowej, dla ktorej zastosowane rozwigzania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalaja na niezalezne jej funkcjonowanie
zgodnie z przeznaczeniem oraz ustalonym sposobem uzytkowania, przy zachowaniu przepiséw techniczno-budowlanych.

25 O powierzchni uzytkowej od 33 m2 do 250 m2.

% O powierzchni uzytkowej od 194 m2do 828 m2.



Opis stanu
faktycznego

4. Realizacja wnioskdw pokontrolnych NIK

W wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Burmistrz w 2008 r., po kontroli
w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-2008 (I kwartat),
NIK sformutowata osiem wnioskdw pokontrolnych.

(dowdd: akta kontroli str. 1218)

Urzad zrealizowat pig¢ wnioskow pokontrolnych dotyczacych:

1) Uporzadkowania ewidencji mienia wchodzacego w sktad uzytkowego zasobu
nieruchomosci gminy oraz kompetencji komdrek organizacyjnych Urzedu w zakresie
nadzoru nad gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci (wniosek nr 2).
W Urzedzie prowadzono rejestr budynkéw komunalnych pozwalajacy na
wyodrebnienie budynkow i lokali o przeznaczeniu uzytkowym. Rejestr ten, na dzien
15 stycznia 2013 r. nie zawierat petnej informacji o gminnych budynkach i lokalach
uzytkowych, jednak zostat w toku kontroli NIK zaktualizowany. Nadzér nad
procesem gospodarowania gminnym zasobem nieruchomos$ci realizowany jest
przez Referat Nadzoru Wiascicielskiego, podlegajacy od czerwca 2012 r.
bezposrednio Burmistrz2’, a wczesniej Sekretarzowi Gminy28,

(dowdd: akta kontroli str. 317, 321, 330, 340-349, 353)

2) Uregulowania zasad gospodarowania majatkiem Gminy przez gminne jednostki
organizacyjne (wniosek nr 3). Wedtug stanu na koniec 2012 r. zwiekszyta sie liczba
budynkéw przekazanych w trwatych zarzad gminnym jednostkom organizacyjnym,
ktére zarzadzaty tacznie 31 budynkami, wobec 9 zarzadzanych w 2009 r. W dwéch
przypadkach proces przekazania nieruchomosci op6znia sie z uwagi nha
nieuregulowany stan prawny gruntu oraz wzajemne roszczenia finansowe. Wobec
Osrodka Pomocy Spofecznej w Swarzedzu (,OPS”) stosowane sg - poza jednym
wyjatkiem - umowy uzyczenia.

(dowod: akta kontroli str. 1096-1199)

3) Uregulowania zasad korzystania z budynku uzytkowego przez Wojewddzkg
Stacje Pogotowia Ratunkowego (wniosek nr 6). Gmina zawarta 1 lipca 2008 r.
umowe najmu regulujacg m.in. kwestie zalegtego czynszu.

(dowdd: akta kontroli str. 1210-1212)

4) Doprowadzenia do rozliczenia zalegtych naleznosci Gminy od podmiotu
dziatajagcego na podstawie ustawy 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach
mieszkaniowych?® (wniosek nr 7). W wyniku realizowanych dziatarn pomigdzy
Gming, a ww. podmiotem prowadzono tacznie dziewie¢ postepowan przed sadami
powszechnymi i sgdami administracyjnymi, m.in. o zniesienie wspotwtasnosci,
o zapfate (w tym z tytulu uzytkowania wieczystego), a takze o ustanowienie
stuzebnosci.

(dowdd: akta kontroli str. 1213-1216)

5) Zapewnienia rzetelnego prowadzenia rejestru skarg i wnioskéw (wniosek nr 8).
Skargi i wnioski rejestrowano zgodnie z instrukcjg kancelaryjng®, a ich ilosci
pokrywaly sie z danymi ujetymi w systemie elektronicznym i informacjq
przekazywang Wojewodzie Wielkopolskiemu3!.

(dowdd: akta kontroli str. 475-519)

21§ 7 ust 2 pkt 13 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu z 4 czerwca 2012 .

28§ 7 ust. 5 pkt 2 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu z 1 pazdziernika 2008

2Dz, U.z2001r. nr4, poz. 27

3% Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 22 grudnia 1999 r. Instrukcja kancelaryjna dla organéw gmin i zwigzkéw
miedzygminnych (Dz. U. nr 112 poz. 1319) oraz z 18 stycznia 2011 w sprawie instrukcji kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych
wykazow akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych (Dz. U. nr 14, poz. 67).

31 Za wyjatkiem informacji za 2009 r. kiedy na skutek omytki podana nieprawidtowa liczbg wnioskow.
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Burmistrz wyjasnita, iz efektem wnioskéw pokontrolnych byto uzyskanie informacii
na temat zasobu oraz uporzadkowanie zasad gospodarowania mieniem wewnatrz
Urzedu. Ponadto, uzyskano szczegdtowe informacie na temat skutkow
dostosowania sposobu sprawowania zarzadu zasobem do stanu zgodnego
z prawem. Doprowadzone takze do znaczacej restrukturyzacji Spotki, uzyskano
dochody budzetowe w kwocie 1.269.022,41 zt (stanowigce uprzednio przychod
Spotki) oraz 170.313,68 zt z tytutu trwatego zarzadu.

(dowdd: akta kontroli str. 1217, 1226-1227, 1233)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej obszarze
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. Whniosek pokontrolny dotyczacy opracowania planu wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci nie zostat w petni zrealizowany (wniosek nr 1). Urzad nie
sporzadzit planéw wykorzystania zasobu nieruchomo$ci komunalnych na lata 2009,
2011 oraz 2012. Opracowany plan wykorzystania zasobu na rok 2010 nie zawierat
prognozy dotyczacej nabywania nieruchomosci oraz prognozy poziomu wydatkow
zwigzanych z udostepnianiem i nabywaniem nieruchomosci.

(dowdod: akta kontroli str. 89-105)

2. Wniosek pokontrolny dotyczacy zorganizowania zarzadzania gminnym zasobem
uzytkowym Gminy zgodnie z obowigzujacymi przepisami - z uwzglednieniem
ograniczen wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami - nie zostat
zrealizowany (wniosek nr 4). Pomiedzy Gming, a Spdtkg nadal obowigzuje,
trzykrotnie aneksowana?®2, umowa o zarzad, ktérej wady prawne NIK wskazywata
w wystgpieniu pokontrolnym z 2008 r. Urzad podejmowat dziatania majgce na celu
zmiane sposobu sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami komunalnymi, jednak do
dnia zakonczenia kontroli, nie sporzadzono harmonogramu stopniowego
przekazywania nieruchomosci w zarzad Zaktadowi Gospodarki Komunalne;.

(dowdod: akta kontroli str. 376-392)

3. Wniosek dotyczacy zatozenia brakujacych ksigzek obiektow budowlanych dla
budynkéw uzytkowych zarzadzanych przez Urzad, nie zostat prawidtowo
zrealizowany (wniosek nr 5). Z ustalen kontroli wynika, ze wbrew art. 64 ust. 1
Prawa budowlanego w dziewieciu budynkach zarzadzanych przez Urzad nadal brak
byto ksigzek obiektéw budowlanych33. Ponadto z naruszeniem art. 62 ust. 1 pkt 12
Prawa budowlanego, w siedmiu innych budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy34,
nie przeprowadzano corocznej kontroli stanu technicznego elementéw budynku
narazonych na szkodliwe wptywy atmosferyczne iniszczace dziatania czynnikow
wystepujacych podczas uzytkowania obiektu, atakze znajdujgcych sie w nich
instalacji. Ponadto, w dwdch przypadkach3®, nie przeprowadzono kontroli okresowej,
wykonywanej co najmniej raz na 5 lat, polegajacej na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu
budowlanego oraz jego otoczenia, a takze instalacji elektrycznej i piorunochronne;.
(dowod: akta kontroli str. 1200-1203)

Kierownik Referatu Nadzoru Wiascicielskiego podat w wyjasnieniu, ze przyczyng

braku ksigzek obiektu budowlanego budynkow swietlic wiejskich byty braki kadrowe,

a odniesieniu do budynkéw bazy transportowej, brak informacji o ww. obiektach.
(dowdd: akta kontroli str. 1259)

321/2002 (15 stycznia 2002 r.), 2/2002 (14 lutego 2002 r.) i 3/2004 (6 lutego 2004 r.)

3 Budynki hali warsztatowej, dyspozytorni, magazynu bazy transportowej, posadowione na dziatce nr 191/8, budynki $wietlic
wiejskich posadowione na dziatkach: 133/4, 17/2, 38/11/, 13/39, 220/14, budynek placowki przedszkolnej posadowiony na
dziatce 242/1.

% Budynki uzytkowe posadowione na dziatkach 9/59, 9/25, 1056, 97/23, 2164/33, 1106/2, 1134.

3 Budynki uzytkowe posadowione na dziatkach 1012 i 1106/2.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

NIK zwraca uwage, iz co najmniej od grudnia 2011 r. — po uprzednim rozwigzaniu
przez Gmine umowy z dotychczasowym najemcg — OPS korzysta z lokalu
uzytkowego przy ul. Poznanskiej 25 w Swarzedzu bez uregulowania tego stanu
W sposob przewidziany art. 18 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pozostate
nieruchomos$ci OPS zajmowat na podstawie umoéw uzyczenia.

(dowdd: akta kontroli str. 201, 1258)

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

IV. Wnioski

Przedstawiajgc 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 Kontroli3¢, wnosi o podjecie dziatarn majacych na celu:

1. Doprowadzenie do zgodno$ci sposobu sprawowania przez Spotke zarzadu
mieniem komunalnym, z obowigzujacymi przepisami, w $zczegolnosci
w zakresie ustawowych ograniczen dotyczacych wynajmowania nieruchomosci
wimieniu i na rzecz Gminy, a takze pobierania przez Spétke dochoddw
naleznych Gminie.

2. Zatozenie i prowadzenie brakujgcych ksigzek obiektow budowlanych oraz
terminowe przeprowadzanie kontroli stanu technicznego budynkéw.

3. Sporzadzenie planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomoséci, o jakim
mowa w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami.

4. Rzetelne wywigzywanie sie z obowigzku publikowania wykazow nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem.

5. Uregulowanie zasad korzystania przez Osrodek Pomocy Spofeczne;
w Swarzedzu z lokalu komunalnego.

6. Realizacje, wynikajacego z ustawy Prawo budowlane, obowigzku udostepniania
najemcom budynkdw lub ich cze$ci, Swiadectw charakterystyki energetycznej.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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.

%Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan. W przypadku wniesienia
zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia informacii liczy sie
od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen w catosci lub zmienionego
wystapienia pokontrolnego.

Poznan, 20 marca 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Arkadiusz Kfonowski Jan Koftun
starszy inspektor kontroli panstwowej
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