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|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Jacek Ossowski — gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr 85230 z 17 stycznia 2013 r.

2. Wojciech Boréwka Jakubowski — gtdwny specjalista kontroli panstwowe;j,
upowaznienie do kontroli nr 85260 z 31 stycznia 2013 .

Urzad Miejski w Jarocinie, al. Niepodlegtosci 10 (63-200 Jarocin), zwany dalej
,2Jrzedem”.

Stanistaw Martuzalski, Burmistrz Jarocina.

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.

Formutujgc ww. oceng, NIK uwzglednita prawidtowe prowadzenie przez Gmine
Jarocin  (,Gmina”) ewidencji gminnego zasobu nieruchomo$ci, stosowanie
prawidtowych procedur i zasad przy sprzedazy i oddawaniu w najem nieruchomosci
gminnych, przeprowadzenie w wymaganym terminie inwentaryzacji budynkow.
NieprawidtowoSci polegaty na upowaznieniu Prezesa Spotki, zarzadzajace;
nieruchomosciami  gminy, do realizacji zadan zastrzezonych dla organu
wykonawczego Gminy, nienalezytym zabezpieczeniu intereséw Gminy w zawartych
umowach o zarzadzanie nieruchomosciami. Ponadto, Burmistrz nie sporzadzit planu
wykorzystania nieruchomosci Gminy na lata 2009-2010.

Urzad nie przekazywat nabywcom budynkdéw Swiadectw charakterystyki
energetyczne.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Zasady gospodarowania i sposéb ewidencjonowania
komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych

1.1. Na koniec 2012 r.2 Gmina byla wiascicielem m.in. 67 budynkow, budowli
i lokali uzytkowych® o facznej powierzchni 27,9 tys. m2. Urzad zarzadzat
11 budynkami i obiektami uzytecznosci publicznej, z ktérych cztery wydzierzawiono

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

2 W latach 2009-2011 bylo to odpowiednio 79 budynkéw i obiektow o powierzchni 28,2 tys. m2, 77 (28,5 tys. m?),
73 (28 tys. m2).

3 Stanowity one 40 budynkoéw, 14 lokali uzytkowych, dwa garaze i dziewie¢ innych obiektéw (pomieszczen gospodarczych
i inwentarskich), budynek wiezy ci$nief, budynek patacowy.



na potrzeby oSwiatowe. Gminne jednostki organizacyjne i osoby reprezentujgce
samorzad wiejski administrowaty siedemnastoma obiektami (w tym salami
wiejskimi). Ponadto, 26 obiektami zarzadzaty: stowarzyszenia dziatajace na terenie
Gminy (prowadzace szkoty i przedszkola), jednostki Ochotniczej Strazy Pozarne;
oraz gminne jednostki kultury. Zarzadzanie dwoma budynkami, dziewigcioma
lokalami uzytkowymi, budynkiem wiezy cisnien, oraz budynkiem patacowym,
powierzono Jarociriskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

(dowdd: akta kontroli str. 38-52, 98-100, 175-178, 301)

1.2. Rada Miejska w Jarocinie (,Rada Miejska”), 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”)*, uchwatg z dnia 3 grudnia 2004 r.5, okreSlita zasady
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomos$ci gminnych na okres dtuzszy niz trzy
lata. Na mocy ww. uchwaly Burmistrz byt uprawniony do wydzierzawiania lub
wynajmowania nieruchomosci na cele nierolne na okres do 15 lat. Odstgpienie od
przetargu na oddanie w dzierzawe lub w najem ww. nieruchomo$ci mogto nastgpi¢
wytacznie w przypadkach okreslonych w uchwale (np. gdy dwa kolejne przetargi nie
wylonity dzierzawy lub najemcy). Czynsz za dzierzawe lub najem nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej winien byt ustalic Burmistrz, biorac pod uwage stawki
ksztattujgce sie na rynku lokalnym. Ustalony czynsz podlegat waloryzacii
w okresach niekrotszych niz jeden rok w oparciu o wskaznik okreslony w umowie.
(dowdd: akta kontroli str. 53-55 i 283)

1.3. W 2011 r., opracowano ,Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Gminy na lata 2011-2013” zawierajacy dane wymagane
w art. 23 ust. 1d ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(,ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami)é. Poza ww. planem, Gmina nie posiadata
odrebnej strategii (polityki) gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci
uzytkowych’.
W ustanowionych przez Rade wieloletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2005-2009 i 2010-2015, nie przewidywano
sprzedazy lokali uzytkowych, a takze sprzedazy lokali w budynkach, w ktorych
planowano zmiane funkcji mieszkaniowej na uzytkowa.

(dowdd: akta kontroli str. 184-271)

1.4. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Burmistrz ewidencjonowat gminny zasdéb nieruchomosci. Ewidencja zawierata dane
okreslone w art. 23 ust. 1c ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wszystkie
zmiany stanu nieruchomosci objetych badaniem ujeto w ww. ewidencji i w ksiegach
rachunkowych Urzedu.

Wydziat Nieruchomosci, Planowania i Ochrony Srodowiska Urzedu (,Wydziat
Nieruchomosci”), posiadat dostep do ewidencji gruntdw prowadzonej rzez Starostwo
Powiatowe w Jarocinie?.

(dowdd: akta kontroli str. 20-24, 180, 183, 272 i 305-309)

4Dz.U.z2001r. nr 142, poz. 1591, ze zm.
5 Uchwata nr XXIV/356/2004 w sprawie okre$lenia zasad wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomo$ci.
6Dz. U.z2010 nr 102, poz. 651, ze zm.
7 Strategia Rozwoju Gminy do roku 2010 przyjeta uchwatg Rady nr LV/452/98 zawierata m.in. program ,zarzadzania majatkiem
komunalnym”, ktéry wskazywat tylko gtéwnie na kierunki przeksztatcen, w przedsigbiorstwach zwigzanych z samorzadem
gminnym. Celem tego programu byto przyspieszenie rozwoju spotek komunalnych, efektywne gospodarowanie majatkiem oraz
optymalizacja kosztéw ustug komunalnych. Strategia na lata 2011-2025 podsumowata osiggniecia poprzedniej strategii m.in.
w zakresie gospodarki mieszkaniowej i przedsiebiorczo$ci. W ramach celéw strategicznych omawiany dokument wskazywat
na cel strategiczny w zakresie przedsigbiorczosci, ktérego realizacjia ma podnie$¢ atrakcyjnos¢ Gminy dla inwestorow
zewnetrznych oraz wparcie rozwoju wiasnych firm i stworzenie dogodnych warunkéw dla dziatalnosci gospodarczej przez
mieszkancéw Gminy.
8 Wydziat nie posiadat dostepu do ewidencji budynkow, z uwagi na fakt, ze od 1 stycznia 2013 r. Starostwo Powiatowe
rozpoczeto wdrazanie nowego systemu ewidencji gruntow i budynkéw.
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1.5. Wedtug stanu na koniec 2012 r., budynek po bytej bibliotece publicznej,
budynek gospodarczy oraz cztery budynki inwentarskie po bytej spotdzielni rolnicze;
pozostawaty niezagospodarowane. Wszystkie ww. obiekty znajdowaty sie¢ w ztym
stanie technicznym, uniemozlwiajagcym ich natychmiastowe zagospodarowanie.
Urzad zorganizowat przetargi na sprzedaz pieciu spos$rdd szesciu ww. budynkow,
jednak w wyniku tych przetargow nie wytoniono nabywcdw nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli str. 301- 304 i 333- 334)

1.6. W Urzedzie przestrzegano czestotliwo$ci i terminowosci przeprowadzania
inwentaryzacji Srodkow trwatych, w tym budynkéw. Stosownie do art. 26 ust.1 pkt 1
i 3 oraz ust. 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci® inwentaryzacje
sktadnikow majatku trwatego, obejmujacego budynki przeprowadzono wedtug stanu
na 31 grudnia 2009 .

(dowod: akta kontroli str. 179, 284-300)

1.7. Burmistrz Jarocina terminowo przedstawiat Radzie Miejskiej, informacje o stanie
mienia Gminy za lata 2009-2011 zawierajace, stosownie do wymogoéw art. 267
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych'0, dane
dotyczace przystugujacych gminie praw wiasnosci, dane o zmianach w stanie
mienia komunalnego, dane o dochodach uzyskanych z tytutu wykonywania ww.
praw. Informacje powyzsze byly zgodne z danymi wynikajacymi z ksiag
rachunkowych oraz uwzgledniaty zmiany w majatku, jakie zachodzity
w poszczegdinych latach.

(dowaod: akta kontroli str. 86-87,100, 330, 332 i 336)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidiowos¢, polegajacgq na nieopracowaniu przez Burmistrza
planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy, obejmujacego lata 2009-2010,
do czego zobowigzywat Burmistrza art. 25 ust. 112 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 182)

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 nieruchomo$ciami stanowigcymi cze$C gminnego zasobu,
obejmujacymi nieruchomosci budynkowe - lokale mieszkalne, lokale uzytkowe,
lokale socjalne oraz grunty zwigzane z ww. budynkami, Gmina powierzyta
Jarocinskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. (ze 100%
udziatem Gminy'") — dalej ,Spétka”. Powierzenie ww. zadan nastgpito na podstawie
czterech uméw z: 9 grudnia 2008 r., 31 grudnia 2009 r., 23 marca 2010 r. i 30
grudnia 2011 r.12

Umowy z 9 grudnia 2008 r., 23 marca 2010 r. i 30 grudnia 2011 r. zwarto po
przeprowadzeniu postepowania w trybie przetargu nieograniczonego, okreslonego

9Dz.U.z2013 . poz. 330.
10 Dz. U. nr 157, poz. 1240, ze zm.
1 Spétka utworzona zostata uchwatg Rady Miejskiej w Jarocinie nr XI1/163/99 z dnia 24.06.1999 r. Przedmiotem dziatania
Spotki byto m.in.: sprawowanie na podstawie uméw, zarzadu nad budynkami nie stanowigcych jej wtasnosci oraz prowadzenie
ich remontow i modernizacji.
2 Umowa obowigzujgca do 31 grudnia 2014 r.
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ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych's. Przebieg
przeprowadzonych postepowan spetniat wymogi przepisow ww. ustawy. Umowa
z31 grudnia 2009 r. zawarta zostata w trybie bezprzetargowym (na okres
pierwszego kwartatu 2010 r.).

Do zadan Spdtki, w zakresie gospodarki lokalami uzytkowymi, pomieszczeniami
gospodarczymi, garazami i terenami nalezato m.in. przygotowywanie uméw najmu
zawieranych w trybie przetargowym i bezprzetargowym, dokonywanie zmian
warunkdw najmu lokali uzytkowych, pobieranie czynszéw i optat oraz przekazywanie
ich na rachunek dochodéw Gminy, prowadzenie ewidencji pozwalajgce] rozlicza¢
najemcow z tytutu optat za korzystanie z nieruchomosci i przekazywanie do Urzedu
informacji 0 wysoko$ci przypiséw z tytutu czynszéw oraz uzyskanych dochodow za
miesigc poprzedni. Gmina zastrzegta sobie prawo do kontrolowania prawidtowosci
wykonania zadan wynikajacych z uméw o zarzadzanie nieruchomo$ciami
komunalnymi.
Ponadto, na podstawie dwoch umoéw o zarzadzanie nieruchomoscig z 23 marca i 28
wrzesnia 2010 r., Gmina powierzyta Spdtce zarzadzanie obiektem patacowym
potozonym w Jarocinie.

(dowdd: akta kontroli str. 98-100, 161-174 i 310)

2.2. W ramach realizacji postanowienn umownych, Spdtka terminowo przekazywata
do Urzedu informacje o przypisanych i pobranych dochodach z najmu komunalnych
lokali uzytkowych, a takze informacje o niewykorzystywanych komunalnych lokalach
uzytkowych znajdujacych sie w jego zarzadzie.

(dowaod: akta kontroli str. 329)

2.3. W ramach sprawowanego nadzoru wiascicielskiego nad dziatalno$cig Spodtki's,
Burmistrz m.in. rozpatrywat i zatwierdzat sprawozdania finansowe Spétki oraz na
biezaco monitorowat jej dziatalno$¢. Wydziat Nieruchomosci, gromadzit i analizowat
informacje dotyczace dziatalnosci Spdtki zwigzanej z zarzadzaniem powierzonych
mu nieruchomo$ci, a takze dokonywat przegladu stanu technicznego lokali
uzytkowych. Gospodarowanie komunalnymi lokalami o przeznaczeniu uzytkowym
nie byto przedmiotem audytu Urzedu i Spétki. W 2010r. Urzad przeprowadzit
w Spdice kontrole w zakresie zarzadzania mieszkaniami socjalnymi.

(dowdd: akta kontroli str. 86-87,100, 330, 332 i 336)

24. Do organdw Gminy w latach 2009-2012 nie wptywaly skargi dotyczace
sprawowania zarzadu komunalnymi obiektami i lokalami uzytkowymi (w tym skargi
dotyczace przeprowadzonych przetargbw na sprzedaz i najem nieruchomosci
gminnych).

(dowdd: akta kontroli str. 86-87,100, 330, 332 i 336)

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

W umowach o zarzadzanie'®, zawarto postanowienia naktadajace na Spotke
obowigzek wykonywania czynno$ci obejmujacych m.in. podejmowanie $rodkow
prawnych majacych na celu wyegzekwowanie zalegtosci czynszowych i opfat
zwigzanych z umowg najmu wraz z odsetkami za zwtoke i kosztami egzekucii,
w tym ustanawianie petnomocnikéw procesowych i wystepowanie przed sgdami
w zakresie prowadzonej dziatalnosci. W ocenie NIK, bylo to niezgodne z art. 25 ust.
3 wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto,
osobom zajmujacym stanowisko prezesa Spotki, Burmistrz i zastepca Burmistrza

13 Dz.U.z2010r. nr 113, poz. 759, ze zm.
14 Zgodnie z umowa, Spotki, staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki, sprawowata Rada Nadzorcza.
5 Umowy z dnia 31 grudnia 2009 r., 23 marca 2010 r. i 30 grudnia 2011 r.
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udzielili petnomocnictw'® do wystepowania w imieniu Gminy przed sadami oraz
organami  egzekucyjnymi  wsprawach  zwigzanych z  zarzadzaniem
nieruchomosciami Gminy i do udzielania dalszych petnomocnictw w tym zakresie.

W zilozonych w toku kontroli wyjasnieniach Burmistrz podat, ze obowigzek
prowadzenia windykacji nalezno$ci za nieruchomosci i lokale uzytkowe zarzadzane
przez Spotke, w rzeczywisto$ci nalezat do Urzedu. Ponadto, w latach 2009-2012 nie
byto potrzeby podjecia dziatan windykacyjnych wobec najemcow lokali
i nieruchomos$ci uzytkowych zarzadzanych przez Spétke. Wedtug Burmistrza,
postanowienia zawartych umow oraz udzielone upowaznienia, miaty w zatozeniu
upowazni¢ Spdtke do przygotowania odpowiedniej dokumentacji na potrzeby
ewentualnego postepowania sadowego. Ponadto, Burmistrz wskazat, ze ww. zapisy
omytkowo znalazly sie w umowach zawartych na lata 2010-2014 (byly one
pozostatoscig po zawartych przed 2009 r. umowach, kiedy to Spdtka winna byta
zawierac, wypowiadac i rozwigzywa¢ umowy na najem lokali komunalnych).

(dowod: akta kontroli str. 108-161 i 310-329, 331, 337)

2. W umowie o zarzadzanie z 9 grudnia 2008 r. zamieszczono postanowienia
zobowigzujace Spotke do zawierania, wypowiadania i rozwigzywania w imieniu
Gminy uméw najmu lokali uzytkowych, pomieszczen gospodarczych, garazy i uméw
dzierzawy gruntow, co byto niezgodne z art. 25 ust. 3 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 313-328)

3. W umowach o zarzadzanie nieruchomo$ciami komunalnymi nie wskazywano
osoby zarzadcy nieruchomosci (odpowiedzialnego zawodowo za wykonywanie
natozonych na niego zadan) i numeru jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenia
0 posiadaniu polisy odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem ww. czynno$ci, co bylo niezgodne z art. 185 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W specyfikacjach istotnych warunkéw zaméwienia
w prowadzonych postepowaniach wymagano od oferentéw zatgczenia do oferty
licencji uprawniajacej do zarzadzania nieruchomo$ciami. W umowach zobowigzano
Spdtke do ubezpieczenia swojej dziatalnosci od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania
nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 108-161 i 310-329, 331, 337)

4. W umowach o zarzadzanie nieruchomosciami nie zamieszczono postanowien
uprawniajgcych Gmine do naliczania kar umownych za niewykonywanie lub
nienalezyte wykonywanie postanowien umowy. W sprawach nieuregulowanych
umowg zastosowanie miaty przepisy ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'?,
ktdra stanowi m.in. o obowigzku naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania. Z ustalen kontroli wynika jednak, ze Spotka
nieterminowo przekazywata do Urzedu pobrane na rzecz Gminy dochody z tytutu
najmu lokali (z opdznieniem wynoszacym od kilku do kilkudziesieciu dni), a Urzad
nie naliczat kar lub odsetek za zwioke.

(dowdd: akta kontroli str. 108-161, 310-329, 455-457)

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach Skarbnik Gminy poinformowata NIK, ze
zagadnienie dokonywania nieterminowych wptat byto wielokrotnie poruszane
w rozmowach z Prezesem Spotki. Ze wzgledu na brak stosownej reakciji ze strony
Spodtki, Urzad zdecydowat o dochodzeniu od Spotki naleznych odsetek, po
dokonaniu rozliczen za 2012 r.

(dowdd: akta kontroli str. 482)

16 Petnomocnictwo z dnia 31 grudnia 2009 r., 23 marca 2010 r. i 30 grudnia 2011 .
7Dz. U. nr 16, poz. 93, ze zm.
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.

3. Obrot sktadnikami zasobu uzytkowego nieruchomosci
Gminy.

3.1. W okresie objetym kontrolg Gmina sprzedata dziewie¢ nieruchomosci
zabudowanych budynkami o przeznaczeniu uzytkowym, za kwote 1.518,5 tys. zt

Badanie procedur sprzedazy nieruchomo$ci wykazato, ze zgodne z art. 35 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sprzedaz wszystkich nieruchomosci
poprzedzito podanie do publicznej wiadomos$ci prawidtowo sporzadzonych wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Stosownie do art. 67 ust. 1 i art. 156
ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ceny nieruchomos$ci ustalono
woparciu 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.

Sprzedaz pigciu nieruchomosci w trybie ustnego przetargu nieograniczonego,
poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci ogtoszen o przetargach, na
zasadach okre$lonych w ustawie 0 gospodarce nieruchomo$ciami  oraz
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu
itrybu przeprowadzania przetargbw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
(,rozporzadzenie z 2004 r.”)8,

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do czynnoSci zwigzanych z przeprowadzeniem
przetargbw powotana zostata komisja przetargowa, a przewodniczacy komis;ji
przetargowych sporzadzili protokoty przeprowadzonych przetargéw. Osoby biorace
udziat w przetargach wniosty wadium w terminie wyznaczonym w ogtoszeniach
0 przetargach.

Na podstawie art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Gmina przeniosta
w trybie bezprzetargowym prawo wiasnosci czterech budynkéw i oddata
w uzytkowanie wieczyste zwigzane z nimi grunty. Nabywcg nieruchomos$ci byta
Ochotnicza Straz Pozarna w Golinie. Rada Miejska udzielita 90% bonifikaty od optat
rocznych i od pierwszej opfaty z tytutu oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, oraz 99% bonifikaty od wartoSci budynkdéw, co byto zgodne z art. 68 ust.
1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W kazdym przypadku cena
nieruchomosci (cena sprzedazy budynkdéw, pierwsza opfata roczna z uzytkowania
wieczystego) zostata zaptacona przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 304, 382-385 i 338-381)

3.2. Dochody Gminy uzyskane z wynajmu lokali uzytkowych'®, w latach 2009-2012
wynosity odpowiednio: 272 tys. zt, 409 tys. zt, 372 tys. zt i 386 tys. zI20.
(dowaod: akta kontroli str. 400-456)

W okresie objetym kontrolg, spo$rdd nieruchomosci zarzadzanych bezpo$rednio
przez Urzad, oddanych w najem i dzierzawe byto dziesie¢ lokali o przeznaczeniu
uzytkowym. W jednym przypadku najemce wytoniono w drodze publicznego
przetargu. Analiza umow wykazata, ze zabezpieczaty one interes Gminy Jarocin,
w zakresie sposobu i terminéw regulowania naleznosci, obowigzku utrzymania
lokalu w nalezytym stanie technicznym iporzadkowym, zasad dokonywania
remontdw oraz rozliczania kosztow tych prac, przypadkéw wczesniejszego

8 Dz. U. nr 207, poz. 2108, ze zm.
19 Dochody z wynajmu lokali znajdujacych sie w zarzadzie Urzedu, Spétki i placéwek oswiatowych (szkét i Swietlic).
20 Stanowity one odpowiednio 0,3%, 0,4%, 0,35% i 0,35% dochodoéw Gminy.
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rozwigzania umowy, naliczania kar umownych za nienalezyte wywigzywanie si¢
stron ze zobowigzan umownych. Zapisy o mozliwosci waloryzacji stawek czynszu
zawieraty dwie umowy.

(dowod: akta kontroli str. 53-55, 387-399)

3.3. NaleznoSci wymagalne Gminy z tytutu wynajmu lokali uzytkowych
gospodarowanych bezposrednio przez Urzad na koniec 2012 r. wyniosty 788,31 zt
iw wyniku dziatan Urzedu zostaty uregulowane w dniach 2 stycznia 2013 r. i 20
lutego 2013 r. Na koniec 2009 r. i 2011 r. zalegto$ci nie wystepowaty. Natomiast
zalegtosci w kwocie 507,52 zt wystepujace na koniec 2010 r. zostaty wraz
z odsetkami uregulowane w 2011 .

W badanym okresie nie waloryzowano stawek czynszu. Wedtug Dyrektor Wydziatu
Nieruchomosci, byto to podyktowane interesem Gminy, m.in. z uwagi na podjete
przez najemcow decyzje o uruchomieniu bezpfatnych studidw na terenie Jarocina
przez uczelnie wyzszg, spetienie warunku zatrudnienia mieszkaicow gminy,
realizacje dziatalnoSci na rzecz spoteczno$ci lokalnej (muzeum, biblioteka).
W jednym przypadku nie waloryzowano stawki z obawy przed utratg najemcy lokalu,
ktory poprzednio pozostawat niezagospodarowany.

(dowod: akta kontroli str. 53-55, 387-399, 484)

Nie stwierdzono przypadkéw przedawnienia naleznosci lub braku dziatan
zmierzajacych do ich dochodzenia. W przypadkach op6znien we wptatach
nalezno$ci czynszowych naliczano i egzekwowano odsetki.

(dowod: akta kontroli str. 304, 382-385 i 338-381, 387-484)

3.4. W latach 2009-2012 Burmistrz nie udzielat ulg w sptacie naleznosci Gminy
z tytutu czynszow za najem obiektdw i lokali 0 przeznaczeniu uzytkowym.
(dowdd: akta kontroli str. 481)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosSci. Ustalenia kontroli dajg jednak podstawe do
sformutowania ponizszych uwag zwigzanych z omawianym obszarem kontrolowanej
dziatalnosci.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(,Prawo budowlane”)?!, w brzmieniu obowigzujacym od 15 pazdziernika 2009 r.22,
w przypadku umow, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie witasnosci
budynku, zbywca przekazuje nabywcy odpowiednie Swiadectwo charakterystyki
energetycznej. NIK, zwraca uwage, ze dokonujgc sprzedazy budynkow
o przeznaczeniu  uzytkowym (m.in. pawilonu handlowego)?® Gmina, nie
przekazywata nabywcom swiadectw charakterystyki energetyczne;.
Z wyjasnien dyrektora Wydziatu Nieruchomos$ci wynika m.in., ze o braku $wiadectw
informowano potencjalnych nabywcow w ogtoszeniach o przetargach, a notariusze,
przy sporzadzaniu aktow notarialnych, nie wymagali przedstawienia omawianego
dokumentu. Wobec powyzszego, Gmina ze wzgledéw ekonomicznych, nie zlecata
wykonania oceny charakterystyki energetycznej budynkow.

(dowaod: akta kontroli str. 382-386)

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

21Dz. U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623, ze zm.
22 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).
23 Nie dotyczy budynku garazowego.
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IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK2#, wnosi o:

1. Doprowadzenie do zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami, powierzania zadan
podmiotowi zarzadzajacemu nieruchomosciami Gminy.

2. Egzekwowanie terminowego przekazywania Gminie naleznych jej dochodow.

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 wystgpienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow 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 uchwalty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 2 kwietnia 2013 r.

Kontroler Dyrektor
Wojciech Bordwka-Jakubowski z up. Krzysztof Matuszek
gtéwny specjalista kontroli panstwowej Wicedyrektor

24 Dz.U.z2012, poz. 82, ze zm.



