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Dyrektor Zarzadu Budynkéw Komunalnych
w Krakowie

Wystapienie pokontrolne

Podmiot kontrolowany: Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie.

Przedmiot kontroli: prawidlowos¢ i zasadno$¢ wyrazania, od 2015 roku,
zgod na obnizenie stawki czynszowej najmu lokali lub
zwolnienia z obowigzku uiszczania naleznosci
czynszowych w zwiazku z ich remontami.

Kontrolg¢ przeprowadzono w terminie: 28.03.2017 r. - 12.05.2017 r.

I.  Ocena dzialalnosci kontrolowanej jednostki:

Dzialania Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie w kontrolowanym obszarze, tj.:

. udzielania zgdd na zastosowanie stawki czynszowej netto, w wysokosci kosztow
eksploatacyjnych, dla najemcéw lokali uzytkowych na okres przystosowywania lokalu do
prowadzenia w nim dziatalnosci lub wykonywania remontu lub ulepszen lokalu,

2. najmu lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m? przeznaczonych do
wynajgcia w trybie przetargu, wymagajacych przeprowadzenia prac remontowych celem
przystosowania lokalu do uméwionego uzytku,

ocenia si¢ pozytywnie z uwagami.

Pozytywna ocena wynika z faktu, iz w toku kontroli nie stwierdzono naruszenia prawa przy
udzielaniu ulg, nie stwierdzono przypadkéw nieuzasadnionego udzielenia ulgi, czy
nieprawidlowego jej rozliczenia.

W okresie objetym kontrolg ogolna liczba lokali uzytkowych pozostajacych w
zarzgdzie/administracji ZBK, wyniosta wg stanu na dzien:

-31.12.2014 r. — 2.906,
-31.12.2015 r. — 2.833,
-31.12.2016 r. — 2.798.

Powyzsze liczby nie obejmuja lokali uzytkowych przeznaczonych na realizacje $wiadczen

zdrowotnych (przychodnie zdrowia, lokale rozproszone) oraz fortéw nadzorowanych merytorycznie

przez Referat ds. Lokali Przeznaczonych na Dziatalnosé Leczmczg,n,fprt,gmgqﬁ KERAKOWA

W okresie od 01.01.2015 r. do 31.03.2017 r., ZBK na 400*161@%%{%@ jetych w
trybie aukcji lub przetargu, w 167 przypadkach ud21e111 ulg1 na okres i plerwszyc 357401 trwania
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umowy, a w 77 przypadkach na okres kolejnych 45 dni. W 53 przypadkach udzielono ulg na okres
60 dni na czas przeprowadzenia remontu w trakcie trwajacych juz uméw najmu.

W okresie objetym kontrolg w trybie szczegolnym, tj. na podstawie § 38 Zarzadzenia nr
2760/2013 Prezydenta Miasta Krakowa, po wezesniejszym wykorzystaniu przez najemcéw ulg
wynikajacych z § 11 ust. 11 2 tego zarzadzenia, udzielono ulg najemcom 19 lokali uzytkowych.
Kontrolg objeto wszystkie ww. przypadki, z wyjatkiem 4 spraw, ktérych akta wydane zostaly
Centralnemu Biuru Antykorupcyjnemu (Rynek Gloéwny 29, ul. Szewska 24, ul. Sw. Jana 2) oraz
Wojewodzkiemu Sadowi Administracyjnemu (Sukiennice - Rynek Gtéwny 3). Nalezy zauwazy¢, iz
tryb ten zastosowany zostal w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, tj. w stosunku do lokali o
ztym stanie technicznym, przeznaczonych do kapitalnego remontu, potozonych w zabytkowych
kamienicach, wymagajacych uzyskania stosownych pozwoleri konserwatorskich i pozwolen na
budowe

Stosowany przez Gming Miejska Krakow system obnizek stawek czynszowych najmu w
zwigzku z przystosowaniem lub utrzymaniem lokalu do celéw prowadzenia w nim dzialalnosci
gospodarczej lub uzytecznosci publicznej zapewnia rownowage pomiedzy obowiazkiem realizacji
roznych zadan Gminy, w tym réwniez wspierania rozwoju przedsigbiorczosci, a prawidlowym
gospodarowaniem mieniem i §rodkami publicznymi.

W wyniku przeprowadzonej kontroli formutuje sie takze nastepujace uwagi, z
zaznaczeniem, iz pomimo pewnych niejednoznacznosei w procedurze odnoszacej sie do tematyki
kontroli, praktyka stosowana przez Zarzad Budynkéw Komunalnych byta co do zasady spdjna i
logiczna zaréwno jak chodzi o rodzaj udzielanych ulg, jak i sposob naliczania czynszu i rozliczania
ulg z tytutu nadptaconego czynszu w naleznosciach biezacych.

Ad 1.

1) W zakresie przyjetych w Gminie Miejskiej Krakow regulacji:

a) sformulowanie przepisu § 11 ust. 1 i 2 zarzadzenia nr 2760/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z
dnia 24 wrzednia 2013 r., dotyczace dwoch rodzajow 45 dniowych ulg czynszowych moze
budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, gdyz przepis nie wprowadza wprost rozroznienia, ze 45
dniowa ulga (i mozliwo$¢ jej przedtuzenia o dalsze 45 dni) przeznaczona jest dla najemcow,
ktorzy dopiero zamierzaja rozpocza¢ dziatalnosé w najmowanym lokalu komunalnym,
natomiast 60 dniowa ulga na remont dotyczy najemcow, ktorzy juz taka dziatalnosé prowadza.
Watpliwosci interpretacyjne dotycza w szczegOlnosci sytuacji, w ktérych .nowy™ najemca
zamierza przeprowadzi¢ remont w celu przystosowania lokalu do rodzaju dziatalnosci,
przewidzianej w umowie najmu. Niemniej jednak stwierdzona w toku kontroli praktyka
potwierdza, ze ulga 60 dniowa byta stosowana do podmiotow juz prowadzacych dziatalnosé¢ w
wynajmowanych od gminy pomieszczeniach, a ulga 45 dniowa do podmiotow, ktére umowe
najmu dopiero zawieraja.

b) sformutowanie przepisu § 11 ust. 6 zarzadzenia 2760/2013 dotyczacego sposobu rozliczania
naleznosci w zwigzku z udzielong ulga; ,.przez okres stosowania ulgi” sugeruje, ze najemca
przez okres 45 lub 90 dni powinien wplaca¢ czynsz w pelnej wysokosci, a ,.nadptate”
wynikajgca z zastosowania w tym okresie obnizonej stawki bedzie mégl rozliczy¢ po tym
okresie, co z kolei pozostaje w sprzecznosci ze stwierdzeniem, ze rozliczanie nadptat nastepuje
w ,biezacych naleznosciach czynszowych”, gdyz jako takie nalezy traktowaé naleznosci
przypadajace bezposrednio po rozstrzygnigciu w sprawie przyznania ulgi. Stosowang praktyka
jest naliczanie pelnej stawki czynszu w sytuacjach jezeli termin platnosci przypada przed
rozstrzygni¢ciem w sprawie ulgi, natomiast rozliczenie nadplaty nastepuje w biezacej
naleznosci tj. przypadajacej po rozstrzygnieciu w sprawie ulgi, co nalezy uznaé za
postepowanie zasadne.

¢) procedura ZBK-14 opisana jako: Obnizenie stawki czynszowej najmu netto w przypadku

zawarcia umowy z hajemcq (od dnia podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego do dnia
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d)

b)

3)

rozpoczecia dziatalnosci w lokalu uzytkowym, jednak nie dfuzej niz przez okres do 45 dni
kalendarzowych) wskazuje, iz reguluje ona jedynie sposob postepowania w sytuacji wniosku o
tzw. ,.pierwsza” ulgg, czyli na okres pierwszych 45 dni - § 11 ust. 1 pkt 1, a jednoczesnie w
tresci wprowadza wymog dostarczenia okreslonych dokumentow, w przypadku gdy
wnioskodawca sktada wniosek o wydtuzenie okresu ulgi o kolejne 45 dni - § 11 ust. 2.
wymagania okreslone procedura ZBK-15 Obnizenie stawki czynszowej najmu netto w czasie
trwania prac remontowych prowadzonych przez najemce w lokalu uzytkowym (przez okres nie
dtuzszy niz 60 dni kalendarzowych) sa nie do kofca adekwatne do celu, na jaki przeznaczona
jest ulga, czyli wsparcia najemcy w okresie, w ktorym z powodu koniecznego remontu
(wykonywanego na jego koszt) nie moze on prowadzié¢ w lokalu dzialalnosci i uzyskiwaé z
tego tytulu przychodu. Procedura powinna wymaga¢ wykazania nie tylko dokumentow
potwierdzajagcych  koniecznos¢ wykonania przez najemce prac remontowych w
wynajmowanym lokalu uzytkowym, ale rowniez wykazania niemoznosci prowadzenia
dziatalnosci w lokalu w tym okresie oraz prawidtowego przygotowania do wykonania remontu.
brak w procedurach ZBK-14 i ZBK-15 informacji, jakie ZBK podejmuje czynnosci lub
uzyskuje dokumenty (np. wizja w lokalu) w celu rozpatrzenia wniosku o obnizenie stawki
czynszowej, jak rowniez weryfikacji okresu, na ktory ulga zostata udzielona.

W zakresie dzialan ZBK na podstawie skontrolowanej dokumentacji 20 lokali uzytkowych, w
tym 15 lokali w stosunku do ktérych udzielona zostata ulga w trybie szczegdlnym, na
podstawie § 38 zarzadzenia nr 2760/2013:

na najemcow, ktérym wyrazano zgode na obnizenie stawki czynszowej do wysokosci kosztow

eksploatacyjnych na okres pierwszych 45 dni i nastepnie na okres kolejnych 45 dni, naktadano

obowigzek przedlozenia, na co nie wskazuja zapisy zarzadzenia nr 2760/2013 PMK, w

siedzibie ZBK faktur (rachunkéw) potwierdzajacych kwoty wydatkowane na remont oraz

kosztorysow powykonawczych oraz protokoloéw odbioru prac (o ile takie beda sporzadzane),
pod rygorem cofniecia ulgi, podczas gdy:

— w przypadku ulgi na okres pierwszych 45 dni nie ma wymogu przedkiadania zadnych
dokumentéw na potwierdzenie wniosku,

— w przypadku ulgi na okres kolejnych 45 dni wymagane jest udokumentowanie niemoznosci
rozpoczgcia dziatalnosci w lokalu w okresie pierwszych 45 dni trwania stosunku najmu, a
nie wysokosci naktadow poczynionych na lokal czy tez faktu wykonania remontu; ponadto
w takich przypadkach obowigzek ,udokumentowania” winien mie¢ miejsce przed
wyrazeniem zgody na obniZenie stawki czynszowej i winien taka zgode warunkowag.

wystapity przypadki, réznego zachowania przy rozpatrywaniu wnioskéw o udzielenie ulg
czynszowych najemcow, ktorzy zalegaja z platnosciami z tytutu umowy najmu; w niektorych
przypadkach udzielenie ulgi uzalezniono od wczesniejszej splaty dlugu, w niektorych
udzielano ulg pomimo wystgpowania zaleglosci (przepisy i procedura nie narzucaja w tym
zakresie zadnych wymogdw).

w dwoch przypadkach, podejmowane dziatania w celu wsparcia najemcy w zakresie uzyskania

zgody wspdlnoty mieszkaniowej na ingerencje w czesci wspolne nieruchomosci, co

warunkowato prowadzenie prac remontowych i rozpoczecie dziatalnosci w lokalu przy ul.

Szewskiej 15 oraz usuniecia przez zarzadzajacego nieruchomoscig przyczyn zalewania lokalu

na rogu ul. Jagiellonskiej i Szewskiej) nie odniosty zamierzonego skutku.

Na podstawie wszystkich skontrolowanych przypadkéw stwierdzono, iz aktualnie

obowigzujgce zasady przyznawania ulg (okresy zastosowania ulg) nie sa adekwatne w

sytuacjach, w ktorych najemca w celu przystosowania lokalu do prowadzenia dziatalnosci

planuje przeprowadzi¢ na swoéj koszt remont, na ktérego wykonanie wymagana jest, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, zgoda wynajmujgcego. Czas potrzebny na
rozpatrzenie wniosku o zgode na remont, ktéry wymaga m.in. rozpoznania przez Dzial

Techniczny ZBK, w tym dokonania wizji w lokalu jest zazwyczaj dtuzszy (ok. miesiaca) niz

a
a3



czas potrzebny na rozpatrzenie wniosku o przyznanie pierwszej ulgi. Powoduje to sytuacje, w
ktorych najemca w czasie, w ktorym korzysta juz z obniZonej stawki, od daty podpisania
umowy, nie moze przystosowywac lokalu — rozpocza¢ remontu, poniewaz nie posiada na to
jeszeze zgody wynajmujgcego. Po uzyskaniu zgody na remont najemcy pozostaje ok. 15 dni
ulgi, w takim okresie nie jest on w stanie zgromadzi¢ odpowiedniej dokumentacji, czesto np.
pozwolenia konserwatorskiego, czy pozwolenia na budowe, a co dopiero wykonaé¢ prace
remontowe. Realnie patrzac nie jest w stanie réwniez wykonaé tych czynnosci nawet w
przypadku przyznania mu ulgi na kolejny okres 45 dni.

Ad 2.

W jednym przypadku (ul. Sobieskiego 16B/5) na 6 skontrolowanych lokali mieszkalnych

stwierdzono niewystarczajagce udokumentowanie faktu, ze remont nie zostal skoficzony w
wynikajacym z umowy przedwstgpnej terminie z przyczyn nie lezacych po stronie przysztego
najemcy.

II. Zalecenia:

L.

=

2

LI

Opracowa¢ projekt zmiany § 11 zarzadzenia nr 2760/2013 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia

24 wrzesnia 2013 r. w sprawie trybu i szczegotowych warunkéw najmu lokali uzytkowych

stanowigcych wilasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow wynajmowanych przez Zarzad Budynkow

_Komunalnych w Krakowie, tak aby w sposob wyrazny:

a)) rozréznione byly rodzaje ulg oraz sytuacje, w ktorych najemcy moga sie o nie ubiegaé (ust.
11.2),

b) okreslone zostaly zasady sposobu rozliczania naleznosci czynszowych w zwiazku z
udzielona ulga (ust. 6).

Wprowadzi¢ zmiany procedur zewngtrznych dotyczacych obnizania stawki czynszowej najmu

netto lokali uzytkowych, tak aby:

a) precyzyjnie okreslaly wymogi w zakresie dzialan i dokumentéw uzyskiwanych od
wnioskodawcy na kazdym z etapow postepowania dotyczacego obnizenia stawki
czynszowej najmu, majac na uwadze cel udzielenia ulgi — wsparcie najemcow w okresie,
w ktorym nie moga prowadzi¢ dziatalnosci w wynajetym lokalu uzytkowym,

b) okreslaly czynnosci podejmowane przez ZBK w toku rozpatrywania wnioskéw o
obnizenie stawki czynszowej oraz w czasie zastosowania obnizek.

Wprowadzi¢ w procedurach i stosowac jednolite zasady przy procedowaniu spraw o obnizenie

stawek czynszowych najemcow, ktorzy zalegaja z platnosciami wynikajacymi ze stosunku

najmu lokalu uzytkowego.

Od najemcéw ubiegajacych si¢ o obnizenie stawki czynszowej netto wymagaé jedynie

czynnoscl 1 dokumentéw okreslonych w aktualnych zarzagdzeniach Prezydenta Miasta

Krakowa, procedurach zewnetrznych i umowach najmu.

Podejmowa¢ we wspolpracy z Wydzialem Mieszkalnictwa skuteczne dzialania w celu

wspierania najemcow lokali uzytkowych w sytuacjach, w ktérych konieczny jest udziat

wynajmujacego np. w zakresie uzyskania zgody wspolnoty mieszkaniowej na ingerencje w

czgsel wspolne nieruchomoscei czy uzyskiwanie okreslonych dziatan zarzadey nieruchomosci.

Przeanalizowa¢ dotychczasowe zasady udzielania ulg i rozwazy¢ potrzebe wyodrebnienia ulgi,

ktorej okres obowiazywania realnie odpowiadatby okresowi koniecznemu do prawidlowego

przygotowania i przeprowadzenia remontu, w sytuacji w ktorej ZBK znany jest stan techniczny
lokalu, zakres koniecznych remontéw i status nieruchomosci (np. obiekt zabytkowy,
wspotwlasnos¢ wspdlnoty).

Majac na uwadze, ze podejmowane przez ZBK czynnosci weryfikujace sposob

przeprowadzania przez przyszlego najemce prac remontowych celem przystosowania lokalu

mieszkalnego o powierzchni powyzej 80 m® do uméwionego uzytku, stanowia kluczowy
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material niezbgdny do rozpatrzenia wniosku o przediuzenie okresu obowiazywania umowy
przedwstepnej najmu, prawidlowo i wyczerpujaco dokumentowaé okolicznosci dotyczace
wykonywania remontu, tak aby mozliwa byla ocena czy jego niewykonanie w uméwionym
terminie nastgpito z przyczyn niezawinionych przez przysztego najemce.

II1. Osoby odpowiedzialne za realizacj¢ zalecen pokontrolnych:
Zalecenia nr 1 -7 — Katarzyna Zapat, Dyrektor Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie.

IV. Termin realizacji zalecen pokontrolnych:
Zalecenianr 1-416—do 29 wrzesnia 2017 r.

Zalecenianr 51 7 — od zaraz. -
V. Termin sporzadzenia sprawozdania z realizacji zalecen pokontrolnych: V
Do 6 pazdziernika 2017 r. 0

Pouczenie:

Zgodnie z § 14 ust. 1 Regulaminu przeprowadzania kontroli organizacyjno-prawnej przez Biuro Kontroli Wewnetrznej
UMK (zarzadzenie Nr 135/2010 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 22 stycznia 2010 r.) jednostki, w stosunku
do ktérych sformutowane zostaly zalecenia pokontrolne obowiazane sa do sporzadzenia sprawozdania z realizacji tych
zalecen w terminie okreslonym w pkt. V wystapienia pokontrolnego wedlug wzoru okreslonego w zalaczniku nr 3

do ww. Regulaminu i przekazanie go do Biura Kontroli Wewnetrznej. -

Otrzymujg:
1.  Adresat,
2. aa.

Do wiadomosci:

Pan Andrzej Kulig - Zastepca Prezydenta ds. Polityki Spotecznej, Kultury i Promocji Miasta -
andrzej.kulig@um.krakow.pl
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