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P/13/170 — Wykorzystanie przez wielkopolskie jednostki samorzadu terytorialnego
obiektow sportowo-rekreacyjnych

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Ewa Kruszynska, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86112 z dnia 21 czerwca 2013 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 1, 2]

Lubonski Osrodek Sportu i Rekreacji, ul. Kottataja 2,
62-030 Lubon (dalej LOSIR)

Zbigniew Trawka, Dyrektor Luboriskiego O$rodka Sportu i Rekreacji
[Dowod: akta kontroli str. 3]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie!, sposéb wykorzystania czesci hali
widowiskowo-sportowej oraz efektywnos¢ zarzadzania tym obiektem w latach 2011-
2013 (I potrocze).

Na sformufowanie negatywnej oceny w powyzszym zakresie wptyw miata przede
wszystkim skala i zakres stwierdzonych nieprawidtowosci. Polegaty one
w szczegolnosci na: dopuszczeniu do uzytkowania czesci hali widowiskowo-
sportowej (dalej Hala) bez uzyskania wymaganego pozwolenia na uzytkowanie,
oddaniu w najem czesci Hali bez dopetnienia obowigzku zawiadomienia o tym
Burmistrza Miasta Luboi, a takze na dziataniach niegospodarnych
i nierzetelnych w zarzadzaniu tym obiektem.

Jednocze$nie NIK pozytywnie ocenia sposdb wykorzystania czesci Hali oddanej do
uzytkowania w 2009 r., ktdry polegat przede wszystkim na realizacji zaje¢
wychowania fizycznego i zaje¢ pozalekcyjnych, wynajmie jej klubom sportowym oraz
organizacji imprez sportowych i kulturalno-rozrywkowych i byt zgodny z przyjetymi
w tym zakresie zatozeniami, okreslonymi m. in. w decyzji o ustanowieniu trwatego
zarzadu.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.  Sposéb wykorzystania hali widowiskowo-sportowej w zakresie zgodnosci
z przyjetymi zatozeniami

1.1.  Rada Miejska Lubonia, uchwatg z 30 lipca 2009 r., utworzyta LOSIR -
komunalny zaktad budzetowy. Na podstawie ww. uchwaty Rada Miejska Lubonia
przekazata LOSIR sktadniki majatkowe, w tym Hale mieszczaca sie przy ul. Kotataja
2 w Luboniu.

[Dowod: akta kontroli str. 4-9]
Decyzjg z 10 lutego 2010 r. Burmistrz Miasta Lubon, na wniosek LOSIR, oddat Hale
tej jednostce w trwaty zarzad. W decyzji m. in. okreslono, ze oddanie w trwaty zarzad

' Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.



nastepuje od 1 stycznia 2010 r. na czas nieoznaczony, ,Z przeznaczeniem
na realizowanie zadan w zakresie kultury fizycznej, sportu i turystyki w tym terendw
rekreacyjnych i urzadzen sportowych (art. 7, ust. 1, pkt 10 ustawy o samorzadzie
gminnym).”
[Dowdd: akta kontroli str. 10-12]

Dyrektor LOSIR przedtozyt nastepujace dokumenty obrazujace wykorzystanie Hali:
- grafiki korzystania z sali gtownej, z matej sali gimnastycznej i z sali Indoor Cykling
sporzadzone od poniedziatku do pigtku w podziale na poszczegolne lata szkolne,
- plany wynajmu sal mieszczacych sie w Hali w soboty i niedziele.
Z dokumentow tych wynikato, ze w latach 2011-2013 (I pétrocze) w Hali odbywaly sie
zajecia dydaktyczne w zakresie wychowania fizycznego, zajecia pozalekcyjne
w ramach szkolnego klubu sportowego, zorganizowane zostaty 164 imprezy
0 charakterze sportowym (w tym przede wszystkim turnieje i mecze tenisa
stotowego, pitki noznej i siatkowej) oraz 21 imprez o charakterze kulturalno-
rozrywkowym.

[Dowdd: akta kontroli str. 52, 53, 85-121, 137]

Sposob  wykorzystania Hali (czeSci uzytkowanej na podstawie pozwolenia
na uzytkowanie z 31 marca 2009 r.), odpowiadat przyjetym zatozeniom, okreslonym
m. in. w decyzji o ustanowieniu trwatego zarzadu, Regulaminie, a takze w studium
wykonalnosci.
Decyzjg nr PINB-7353/11/143/04 z dnia 31 marca 2009 r., Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego udzielit pozwolenia na uzytkowanie budynku Hali
z wylgczeniem czesci zespotu zywieniowego (czesci eliptycznej) z facznikiem.
[Dowdd: akta kontroli str. 301]

12. W 2011 r. LOSIR zlecit wykonanie dokumentacji rozbudowy Hali,
obejmujacej: projekt budowlany dobudowy przedsionka wejSciowego, tzw. tacznika
pomiedzy Halg a Gimnazjum nr 2, kosztorys inwestorski i projekt budowlany
nadbudowy Hali (wybudowanie pietra na czesci niskiej w ksztatcie elipsy itaczniku,
ktéra nie byta wykoAczona i nie byta oddana do uzytkowania) oraz rozbudowe
0 przedsionek i schody zewnetrzne.
Koszt wykonania tej dokumentacji wyniost 63.960 zt. LOSIR wystapit rowniez
z wnioskami 0 wydanie pozwolen na budowe w powyzszym zakresie i otrzymat dwie
decyzje Starosty Poznanskiego, {j.: z dnia 1 grudnia 2011 r. w sprawie pozwolenia na
dobudowe przedsionka wejsciowego do budynku Gimnazjum nr 2 i Hali oraz z dnia
29 czerwca 2011 r. w sprawie pozwolenia na nadbudowe czesci istniejacej hali oraz
rozbudowe o przedsionek i schody zewnetrzne.
Zadna z inwestycji objetych ww. decyzjami nie zostata zrealizowana. Dyrektor LOSIR
nie podjat tez proby wytonienia ich wykonawcy.
Dyrektor LOSIR wyjasniajac te sprawe stwierdzit, ze nie wykonano zadnych prac
z powodu braku srodkow na ten cel, natomiast wykonany projekt budowlany, objety
decyzjg o pozwoleniu na budowe z 29 czerwca 2011 r., zostat przekazany najemcy
w celu wykonania prac na jego podstawie.

[Dowdd: akta kontroli str. 281, 295, 315-381]
Dyrektor LOSIR, umowg z 23 stycznia 2013 r. oddat najemcy wydzielong cze$¢
budynku Hali ( tzw. cze$¢ niska, objetq decyzjg o pozwoleniu na budowe
z 29 czerwca 2011 r.) o powierzchni 413,17 m2, z przeznaczeniem na prowadzenie
dziatalnosci ustugowej (o$rodka fitness z sitownig). W umowie tej m. in.
postanowiono, ze: najemca zobowigzuje sie do adaptacji wynajmowanych
pomieszczen na swoj koszt (oszacowany na kwote, co najmniej 400 tys. zt) dla



potrzeb prowadzenia ww. dziatalnosci ustugowej; koszt adaptacji bedzie
udokumentowany rachunkami przekazanymi wynajmujacemu (dyrektorowi LOSIR);
kosztorys i koncepcja adaptacji wynajmowanych pomieszczen podlega pisemnemu
zatwierdzeniu przez Wynajmujacego.
[Dowdd: akta kontroli str. 195-198, 295, 315-381]
O fakcie wynajmu czesci Hali oraz o warunkach tego wynajmu, Dyrektor LOSIR nie
zawiadomit Burmistrza Miasta Lubon.
[Dowdd: akta kontroli str. 282]
Dyrektor LOSIR zatwierdzit przediozong 25 stycznia 2013 r. przez wynajmujacego
,Koncepcje adaptacji pomieszczen w czesci owalnej obiektu” o tresci: ,Informuje,
ze koncepcjg adaptacji w/w obiektu jest prowadzenie dziatalno$ci polegajacej na
stworzeniu klubu fitnesowego w skfad, ktérego wchodzi¢ bedzie: 1. salka do ¢wiczen
aerobikowych i rehabilitacyjnych. 2. salka do ¢wiczen sitowych na maszynach
sportowych oraz wolnych ciezarach. 3. recepcja stuzaca wypoczynkowi klientow
przed i po zajeciach.”
[Dowod kata kontroli str. 210]
Dyrektor LOSIR nie dysponowat kopiami rachunkow, dokumentujgcymi
przeprowadzenie przez wynajmujgcego prac adaptacyjnych.
[Dowdd: akta kontroli str. 210, 293-296]
22 marca 2013 r. Dyrektor LOSIR wystgpit z wnioskami do Powiatowe] Stacii
Sanitarno-Epidemiologicznej w Poznaniu oraz Komendy Miejskiej Panstwowej
Strazy Pozarnej w Poznaniu z prosbg o ,dokonanie odbioru zakoriczonej budowy —
nadbudowa czesci istniejacej hali sportowej oraz rozbudowa o przedsionek i schody
zewnetrzne (kategoria obiektu XV)”. W piSmie podano, Ze roboty zostaty wykonane
na podstawie pozwolenia na budowe udzielonego przez Staroste Poznarnskiego
decyzjg nr 3488/11 z dnia 29 czerwca 2011 r.
[Dowdd: akta kontroli str. 284, 285, 291, 292]
W odpowiedzi z 3 kwietnia 2013 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Poznaniu poinformowat, ze w wyniku dokonanych ogledzin stwierdzono, ze nie
zostata zrealizowana ww. nadbudowa, o ktérej mowa w pi$mie LOSIR z 22 marca
2013 r. W zwigzku z brakiem realizacji prac budowlanych okreslonych w pozwoleniu
na budowe (decyzja nr 3488/11 z 29 czerwca 2011 r.), Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Poznaniu nie miat mozliwo$ci zajecia stanowiska w sprawie
zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym. Wniosek
skierowany do Komendy Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Poznaniu (nadany
faksem) pozostat bez odpowiedzi i nie podejmowano w LOSIR kolejnych préb jego
skutecznego doreczenia.
[Dowdd: akta kontroli str. 286-290]
W wyjasnieniach odno$nie celu zgtoszenia odbioru budowlanego, podczas gdy
inwestycja nie zostata zrealizowana, Dyrektor LOSIR nie potrafit go sprecyzowac,
podat jedynie, ze zgtoszenie ,miato na celu uzyskanie opinii”.
[Dowdd: akta kontroli str. 293-295]
Oficjalne otwarcie ,0$rodka fitness z sitownig” nastgpito 2 kwietnia 2013 r.
Przeprowadzone 23 lipca 2013 r. ogledziny pomieszczen Hali wykazaty, ze ,0Srodek
fitness z sitownig” byt udostepniany dla uzytkownikdw.
[Dowdd: akta kontroli str. 172, 216]
Na podstawie art. 51 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2,
kontroler NIK 31 lipca 2013 r. poinformowata dyrektora LOSIR o stwierdzeniu
bezposSredniego  niebezpieczenstwa dla  zycia lub  zdrowia ludzkiego

2Dz.U.z2012r. poz. 82 ze zm.



Ustalone
nieprawidfowosci

w zw. z uzytkowaniem czesci Hali bez wymaganego pozwolenia na uzytkowanie.
Pismo w tej sprawie przekazane zostato takze do wiadomosci Burmistrza Miasta
Lubonia oraz Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu
poznanskiego.
W odpowiedzi na powyzsze, dyrektor LOSIR przedstawit pismo skierowane 31 lipca
2013 r. do najemcy wzywajace do natychmiastowego zaprzestania dziatalnosci
w najmowanym obiekcie, do czasu uzyskania pozwolen prawno-budowlanych.
[Dowdd: akta kontroli str.301-308]
13. W latach 2011-2013 (I pdtrocze) Hala (cze$¢ uzytkowana na podstawie
pozwolenia na uzytkowanie z 31 marca 2009 r.) byla poddawana obowigzkowym
przegladom stanu technicznego. W protokotach z ww. przegladéw zapisano,
ze obiekt nie budzi zastrzezen i zagrozen dla dalszego uzytkowania. Zwracano
natomiast uwage na: spekanie okfadziny klinkierowej w rejonie wyjscia
ewakuacyjnego, uszkodzong stolarke drzwiowg w pomieszczeniach sanitarnych,
korozje balustrad i barier na dojsciach do urzadzen dachowych, korozje elementow
stalowych schodéw ewakuacyjnych, konieczno$¢ sprawdzenia stanu ocieplenia
wetny mineralnej w zwigzku z przeciekiem do wnetrza hali, peknietg szybe
w drzwiach wyj$cia ewakuacyjnego, $lady wilgoci na $cianach na korytarzu parteru
od pomieszczen sanitarnych.
Przeprowadzone 23 lipca 2013 r. przez kontrolera NIK ogledziny tej cze$ci Hali
wykazaty m. in. uszkodzenia 24 drzwi w pomieszczeniach sanitarnych oraz peknietg
szybe w drzwiach ewakuacyjnych.
W protokole zdawczo-odbiorczym z 23 stycznia 2013 r., na podstawie ktdrego
przekazano najemcy cze$¢ Hali nieposiadajacej pozwolenia na uzytkowanie,
zapisano, ze dach przecieka w czterech miejscach (pekniete Swietliki),
oraz ze niezbedne jest uszczelnienie konstrukcji dachowe;.

[Dowdd: akta kontroli str. 172, 186-194, 199]

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie

stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. Nierzetelne byto dopuszczenie przez dyrektora LOSIR do uzytkowania cze$ci Hali
(w okresie od 2 kwietnia 2013 r. do 30 lipca 2013 r.) bez wymaganego
pozwolenia na uzytkowanie. Skutkowato to narazaniem na niebezpieczenstwo
zycia lub zdrowia 0s6b korzystajacych z tej czesci Hali.

Dyrektor LOSIR wyjasnit, ze nie wiedziat czy zarzadzana przez LOSIR cze$¢ Hali
(oddana w najem) posiada wymagane pozwolenie na uzytkowanie. Zdaniem
dyrektora, obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie spoczywat
na najemcy tej czesci Hali, stosownie do postanowien umowy.

[Dowdd: akta kontroli str. 282, 283]

W ocenie NIK, wyjasnienia dyrektora LOSIR nie zastugujg na uwzglednienie
| Swiadczg o nierzetelnej i nieprofesjonalnej realizacji obowigzkow zarzadcy Hali.

2. Przyjecie przez dyrektora LOSIR od wynajmujgcego informacji, ze ,koncepcjg
adaptacji wynajetej czeséci Hali jest prowadzenie dziatalno$ci polegajacej na
stworzeniu klubu fitnesowego”, zamiast kosztorysu i koncepcji adaptacii
wynajmowanych pomieszczen, byto nierzetelne i niezgodne z postanowieniami
umowy najmu.



[Dowdd: akta kontroli str. 210]

3. W ocenie NIK, nierzetelne byto postepowanie dyrektora LOSIR polegajace
na wystgpieniu do Powiatowej Stacji Sanitarno—Epidemiologicznej w Poznaniu
oraz Komendy Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Poznaniu z prosbg
o ,dokonanie odbioru zakoficzonej budowy — nadbudowa czesci istniejgcej hali
sportowej oraz rozbudowa o przedsionek i schody zewnetrzne (kategoria obiektu
XV) , z informacja, ze ,roboty zostaty wykonane na podstawie pozwolenia
na budowe udzielonego przez Staroste Poznanskiego decyzjg nr 3488/11 z dnia
29 czerwca 2011 r.”, w sytuacji gdy roboty takie nie zostaty wykonane.

Wyja$nienie Dyrektora LOSIR, ze dziatanie to ,miato na celu uzyskanie opinii®,
$wiadczy o nierzetelnej i nieprofesjonalnej realizacji obowigzkdw zarzadcy Hali.

[Dowdd: akta kontroli str.293-295]

4. Pomimo zalecen wymiany drzwi na wodoodporne w pomieszczeniach mokrych
i peknietej szyby w drzwiach wyjscia ewakuacyjnego, wynikajacych z protokotow
okresowych przegladow budowlanych, Dyrektor LOSIR nie podjat dziatanh w tym
zakresie, co w ocenie NIK, nie byto rzetelne.

Brak dziatan, dyrektor LOSIR ttumaczyt wzgledami finansowymi oraz
niezaliczeniem tych zadan do zadan priorytetowych.
W ocenie NIK, wyjasnienia dyrektora LOSIR nie zastugujq na uwzglednienie,
biorgc pod uwage niebezpieczenstwo dla uzytkownikdw, w tym dzieci i mfodziezy
szkolnej oraz fakt, ze zalecenia sformutowane zostaly po raz pierwszy
16 listopada 2009 r., {j. blisko cztery lata temu (zalecenie z 16 listopada 2009 r.
dot. wymiany drzwi na stalowe wodoodporne byto powtarzane w kolejnych
siedmiu protokotach okresowych3. W protokotach z 30 listopada 2012 r. i 23 maja
2013 r. zalecono wymiane peknietej szyby w drzwiach wyjScia ewakuacyjnego
znajdujacego sie na korytarzu na parterze).

[Dowdd: akta kontroli str. 190, 193]

5. Dziataniem nielegalnym i nierzetelnym byto niedopetnienie przez dyrektora LOSIR
obowigzku zawiadomienia Burmistrza Miasta Lubont o oddaniu czesci Hali w
najem na 3 lata na podstawie umowy z 23 stycznia 2013 r. Obowigzek
w tym zakresie okreSlony zostat w art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami4.

W ocenie NIK, tlumaczenie dyrektora LOSIR o braku Swiadomosci istnienia
takiego obowigzku, nie stanowi usprawiedliwienia tej nieprawidtowosci.

6. Wbrew postanowieniom art. 43 wust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. bez zgody Burmistrza Miasta Lubon, w Hali zarzadzane;
przez LOSIR, dokonano montazu sauny oraz przebudowano czes¢ eliptyczng
wraz z tacznikiem (na cele prowadzenia w niej sitowni i zajec fitness).

[Dowdd: akta kontroli str. 314]
W ocenie NIK, nie zastuguje na uwzglednienie wyjasnienie dyrektora LOSIR,
ze w sytuacji, gdy przebudowy czesci eliptycznej wraz z tacznikiem dokonywat
najemca, nie trzeba o takg zgode wystapi¢. Bez wptywu na te ocene pozostaje
rowniez wskazany przez dyrektora LOSIR, fakt przegtosowania 8 stycznia 2013 r.

3 Protokét nr 01/2010 z 31 maja 2010 r., 03/2009 z 12 listopada 2010 r., 01/LOSiR/2011 z 19 maja
2011 r., 02/LOSIR/2011 z 14 listopada 2011 r., 01/LOSiR/2012 z 15 maja 2012 r., 02/LOSIiR/2012 z
30 listopada 2012 r. i 01/LOSiIR/2013 z 23 maja 2013 r.

4Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.
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przez Komisje Budzetu i Finanséw Rady Miasta Lubon (sktadajaca sie z o$miu
radnych) oddania cze$ci Hali w najem.
[Dowdd: akta kontroli str. 231, 282]

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

2. Efektywnos¢ zarzadzania halg widowiskowo-sportowa

21.  Z Regulaminu organizacyjnego LOSIR wynikato m. in., Zze do obowigzkow
dyrektora tej jednostki nalezy zapewnienie rentowno$ci zaktadu.
[Dowod: akta kontroli str. 17]
Uzyskane przez LOSIR przychody z dziatalno$cig Hali wzrosty z 1.056.784,64 zt
w 2011 r. do 1.266.515,43 zt w 2012 r. i osiggnety 665.763,53 zt w | potroczu 2013.
Najwiekszy udziat w tych przychodach (odpowiednio 66%, 81% i 51%) stanowity
srodki otrzymane z Miasta (dotacja przedmiotowa oraz optaty za wynajem Hali dla
Gimnazjum nr 2) . Dotacje przedmiotowe stanowity doptate do kosztu utrzymania
1 m? powierzchni Hali. W okresie od stycznia 2011 r. do marca 2013 r. dopfaty te
wzrosty z 67,53 zt/1 m2 do176,16 zH/1 m2, tj. az 0 160,86%.
Pozostate przychody z dziatalnosci Hali, uzyskane przez LOSIR w tym okresie
(w kwotach odpowiednio: 361.786,64 zt w 2011r., 408.991,35 zt w 2012 r.
1125.711,29 zt w | potowie 2013 r.) dotyczyly wynajmu Hali dla klientow
indywidualnych oraz wptywow z tytutu zorganizowanych imprez sportowych,
kulturalnych i zajec.
[Dowdd: akta kontroli str. 63, 84, 148]
Koszty funkcjonowania Hali w tym okresie (w kwotach odpowiednio: 1.302.775,43 zt,
1.290.772,74 zt oraz 676.594,64 zt) przewyzszaty uzyskane wptywy.
Najwiekszy udziat w tych kosztach stanowity wynagrodzenia z pochodnymi
(odpowiednio: 513.623,34 zi, 520.133,34 zt i 269.407,91 zt) oraz amortyzacja
(odpowiednio 240.361,13 zt w 2011 r., 290.361,05 zt w 2012 r. i 145.180,52 z4).
[Dowdd: akta kontroli str. 63, 382-384]
Dyrektor LOSIR wskazat, Ze ta jednostka jest zaktadem budzetowym Miasta Lubon,
ktéry nie jest nastawiony na osigganie zysku, lecz funkcjonuje przede wszystkim
w celu wykonywania zadan Miasta.
[Dowdd: akta kontroli str. 293-296]
2.2. W latach 2011-2013 (I pétrocze) dyrektor LOSIR nie sporzadzat plandéw
marketingowych Hali. W wyjasnieniach stwierdzit, ze w przypadku kierowanego
przez niego zaktadu budzetowego, plan finansowy jest zbiezny zplanem
marketingowym.
[Dowdd: akta kontroli str. 52-54]
Podstawg ujecia kwot przychodow i kosztow w planach finansowych LOSIR, byto ich
wykonanie w latach wczesniejszych. Przychody i koszty, wykazane w tych planach
dotyczyty wszystkich obiektow zarzadzanych przez LOSIR, {j. Hali i dwdch boisk.
[Dowdd: akta kontroli str. 55-62]

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. Jako niegospodarne, NIK ocenia, kontynuowanie umowy z najemcg Hali przy
zastosowaniu preferencyjnej stawki miesiecznego czynszu w kwocie



2.065,85 zt netto, tj. 5 zt za 1 m* wynajetej powierzchni (413,17 m?), zamiast
w wysokos$ci 12.808,27 zt netto, tj. 31 zt za 1 m?, w sytuacji gdy LOSIR nie
dysponowat dokumentami potwierdzajacymi rodzaj i wielko$¢ poniesionych
przez najemce nakfadow.

Na podstawie umowy najmu z dnia 23 stycznia 2013 r., wydzielona cze$¢ Hali
zZlokalizowana na parterze, o powierzchni 413,17 m? oddana zostata w najem
na okres 3 lat, zprzeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci ustugowej,
tj. zorganizowanie w przedmiocie najmu o$rodka fitness, w tym sitowni, najpdzniej do
dnia 15 kwietnia 2013 r. Najemca zobowigzat sie do adaptacji na swoj koszt
wynajmowanych pomieszczen dla potrzeb prowadzenia ww. dziatalnosci ustugowe;.
W § 3 pkt 2 umowy najemca o$wiadczyt, ze koszt adaptacji oszacowat na kwote
400 tys. zt brutto i poniesione z tego tytutu koszty beda udokumentowane
rachunkami przekazanymi LOSIR. Stosownie do § 3 pkt 4 umowy, kosztorys
adaptacji wynajetych pomieszczen miat podlega¢ zatwierdzeniu przez LOSIR pod
rygorem natychmiastowego rozwigzania umowy. Rygorowi natychmiastowego
rozwigzania umowy miato rowniez podlega¢ nie poniesienie naktadéw w kwocie, -co
najmniej 400 tys. zt do dnia 15 kwietnia 2013 r. (§ 2 pkt 2 umowy).
Zgodnie z § 8 pkt 1 umowy, najemca zobowigzat sie ptaci¢ LOSIR miesieczny czynsz
w kwocie 2.065,85 zt netto (2.541,00 zt brutto) w terminie do 10 dnia kazdego
miesigca, przelewem na rachunek bankowy. W umowie zapisano, ze czynsz
w ww. kwocie wyliczony zostat na podstawie operatu szacunkowego biegtego.
W wyjasnieniach odnosnie nieprzedtozenia kontrolujgcej ww. operatu szacunkowego
dyrektor LOSIR podat, Ze powotujgc w umowie operat szacunkowy miat na mysli
opinie o stawce czynszu sporzadzong przez rzeczoznawce majgtkowego.

[Dowdd: akta kontroli str. 195-205]
W dokumencie pn. ,Opinia o stawce czynszu pomieszczenia znajdujacego sie przy
hali sportowej LOSIR przy ul. Kottataja 2" z dnia 20 listopada 2012 r. zapisano,
Ze przecietny czynsz za nieruchomosci podobne wynosi 31 zt za 1 m?, natomiast
stawka miesieczna 1m? wynajetych pomieszczen powinna ksztattowaé sie na
poziomie 4,10 zt za 1 m?, przy zatozeniu zainwestowania przez najemce w obiekt
400 tys. zt i przy uwzglednieniu okresu obowigzywania umowy najmu przez okres
trzech lat. Kalkulacja wysokosSci czynszu w kwocie 4,10 zt za 1 m? przedstawiata sie
nastepujaco: 31,00 zt x 413 m? x 12 miesiecy = 153.636,00 zt rocznie. Za wynajem
pomieszczen przez okres 3 lat czynsz wyniostby 460.908,00 zt, a przy zatozeniu
poniesienia kosztéw na adaptacje pomieszczen w wysokosci 400.000,00 zt miat ulec
pomniejszeniu o te kwote poniesionych kosztow do kwoty 60.908,00 zt przypadajacej
na 3 lata, czyli rocznie do kwoty w wysokosci 20.302,67 zt (413 m? x 4,10 zt x
12 m-cy). W opinii podano, ze oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich
podatkéw i opfat, a w szczegdlnosci od podatku VAT.

[Dowdd: akta kontroli str. 206-209]
W LOSIR brak byto rachunkéw dokumentujgcych poniesienie kosztéw adaptacii
pomieszczen przez najemce, a takze ich kserokopii czy odpisu. W LOSIR brak byto
takze kosztorysu (jego kserokopii czy odpisu) dotyczacego adaptacji wynajetych
pomieszczen. W trakcie kontroli NIK, dyrektor LOSIR kilkukrotnie wystapit
do najemcy o przediozenie ww. dokumentdw (pisma z dnia 23 lipca 2013 r., 30 lipca
2013 r. i 31 lipca 2013 r.). Do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych w LOSIR, - ;.
do dnia 5 sierpnia 2013 r., dokumenty nie zostaty przekazane.

[Dowod: akta kontroli str. 297, 298, 309]

W wyjasnieniach, dyrektor LOSIR podat, ze zatwierdzit kosztorys na kwote
przewyzszajacg 400 tys. zt, ale doktadnej kwoty prac adaptacyjnych wynikajacej



z kosztorysu nie pamigta. Stwierdzit ponadto, ze okazano mu takze kilka rachunkow
majacych dokumentowaé poniesione koszty adaptacji pomieszczen, na kwote
przekraczajacq 400 tys. zt, ale nie pamieta czy je zatwierdzit. Dyrektor dodat,
Ze oddat je od razu najemcy, bez wykonania kserokopii czy odpisu.
[Dowdd: akta kontroli str. 312]

Do czasu zakonczenia kontroli NIK, w LOSIR wystawione zostaty na rzecz najemcy
dwie faktury VAT obcigzajace go czynszem, tj. z12 czerwca 2013 r. na kwote
2.065,85 zt netto tytutem najmu zam-c maj 2013 r. (zaptacona przelewem
na rachunek bankowy LOSIR 28 czerwca 2013 r.) oraz z 5 lipca 2013 r. na kwote
5.164,63 zt netto, (z czego za m-c kwiecien — 1.032,93 zt, za m-c czerwiec 2013 r. —
2.065,85 zt i za m-c lipiec 2013 r. — 2.065,85 zt, wptata cze$ciowa do kasy LOSIR
z 1 sierpnia 2013 r., bez czynszu za jeden peten miesigc). NIK zwraca uwage,
ze stosownie do zapisu § 8 pkt 1 umowy, najemca zobowigzany zostat do zaptaty
czynszu do 10 dnia kazdego miesigca przelewem na rachunek bankowy LOSIR.

[Dowdd: akta kontroli str. 217-227]
W ocenie NIK, wobec faktu braku udokumentowania spetnienia wymogu okres$lonego
w umowie (w § 3 pkt 2) i braku w LOSIR rachunkéw dokumentujacych poniesione
przez najemce koszty adaptacji pomieszczen, nie byto podstaw do zastosowania
stawki czynszu obnizonej do kwoty 5 zt za 1 m? W sytuacji powyzszej, nie jest
wystarczajace zapewnienie dyrektora LOSIR o tym, Ze rachunki zostaty mu okazane,
tym bardziej, ze kilkukrotnie podejmowana préba ich uzyskania, w trakcie kontroli
NIK, okazata sie bezskuteczna. W ocenie NIK, kontynuowanie umowy i naliczenie
czynszu za 4 miesigce wynajmu pomieszczen w tacznej kwocie 7.230,48 zt netto,
w sytuacji, gdy z zastosowaniem stawek rynkowych powinien on wynie$¢
51.233,08 zt netto, byto dziataniem niegospodarnym i noszacym znamiona dziatania
na szkode LOSIR.

2. Jako niegospodarne, NIK ocenia, nieobcigzanie najemcy, przez okres
siedmiu miesiecy, kosztami eksploatacyjnymi przedmiotu najmu z tytutu
zuzycia energii elektrycznej, wody i ogrzewania, do czego obligowat
§ 8 pkt 3 umowy z 23 stycznia 2013 r.

Protokotem zdawczo-odbiorczym z 23 stycznia 2013 r., wynajete pomieszczenia
zostaty przekazane najemcy. Do dnia 5 sierpnia 2013 r., LOSIR nie wystawit faktur
tytutem rozliczenia za ww. koszty.
[Dowdd: akta kontroli str. 197, 199, 246-280]

W wyjasnieniach odnosnie powodu braku rozliczenia ww. kosztow z najemca,
dyrektor LOSIR podat, ze nie ma na ten temat wiedzy, gdyz tego typu rozliczeniami
zajmuje sie gtéwna ksiegowa. Ponadto, dyrektor LOSIR podat w wyja$nieniach,
ze nie pamigta czy gtdwna ksiegowa zgtaszata mu problemy zwigzane
z rozliczeniem kosztéw, a takze nie pamieta czy interesowat sie tq kwestia.

[Dowdd: akta kontroli str. 312]
Gtowna ksiegowa LOSIR wyjasnita, ze umowa najmu pomieszczen z 23 stycznia
2013 r. jest pierwszg tego typu umowg zawartg przez te jednostke i z tego wzgledu
cykl rozliczania kosztow mediow nie zostat do tej pory wypracowany (tj. przez okres
siedmiu miesiecy).

[Dowdd: akta kontroli str. 313]

3. W ocenie NIK, nierzetelne i niegospodarne bylo niezabezpieczenie
w umowie najmu z 23 stycznia 2013 r. intereséw wynajmujacego, tj. Miasta
Lubon, poprzez pominiecie w tej umowie klauzuli o obowigzku oddania po



Uwagi dotyczgce
badanej dziatalnodci

Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

wygasnieciu  umowy  zaadoptowanych  pomieszczen w  stanie
niepogorszonym, wynikajacym z normalnego uzytkowania.

[Dowdd: akta kontroli str. 195-199]

Powotywane w wyjasnieniach, subiektywne odczucie dyrektora LOSIR, o zaufaniu do

osoby najemcy, nie stanowi gwarancji nalezytego zabezpieczenia interesow Miasta

Lubon w powyzszym zakresie.

[Dowdd: akta kontroli str. 282]

Zdaniem NIK, profesjonalnemu, a tym samym efektywnemu zarzadzaniu Halg
sprzyja¢ moze sporzadzanie, co roku planéw marketingowych Hali.

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenia negatywnie 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.
o Najwyzszej Izbie Kontroli, wnosi o:

1) udokumentowanie kosztéw adaptacji lub rozwazenie wypowiedzenia umowy
z najemca Hali,

2) naliczenie i wyegzekwowanie od najemcy optat za korzystanie z medidw
w czasie eksploatacji wynajetej czesci Hali,

3) zapewnienie wymaganych pozwolen na uzytkowanie czesci Hali (oddanej
w najem),

4) wykonanie zalecen sformutowanych po okresowych kontrolach stanu
technicznego Hali,

5) zawieranie w umowach klauzul, zabezpieczajgcych interesy Miasta Lubon,
dot. obowigzku oddania wynajmowanych pomieszczern (po wygasnieciu
umowy) w stanie niepogorszonym, wynikajacym z normalnego uzytkowania.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
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 wnioskdéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.



W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 20 sierpnia 2013 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Dyrektor

z up. Grzegorz Malesinski
Wicedyrektor
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