Kontrola finansowo – gospodarcza przeprowadzona  

w  Zarządzie Mienia Komunalnego w Białymstoku                                                                 przez inspektorów Referatu ds. Nadzoru w Departamencie Organizacyjnym i Nadzoru Urzędu Miejskiego w Białymstoku

Ustalenia kontroli zostały zawarte w wystąpieniu pokontrolnym z dnia 18 marca 2008 roku (znak: BK-0914/14/07/08), o treści jak niżej: 

                                                                           Dyrektor

                                                                      Zarządu Mienia Komunalnego

                                                                      w Białymstoku                                                                        

 Na   podstawie  upoważnienia   Prezydenta   Miasta   Nr OrN.II.0.914/14/07   z dnia  3 września 2007 roku Biuro Kontroli Urzędu Miejskiego w Białymstoku dokonało kontroli w Zarządzie Mienia Komunalnego w Białymstoku.

            Zakresem kontroli objęto organizację i zatrudnienie, zakładowy plan kont, gospodarkę pieniężną, rozrachunki i windykację należności lokali użytkowych. W zakresie oceny windykacji należności szczególną uwagę zwrócono na umowy najmu i procedury windykacji należności w tym: wysyłanie najemcom wezwań do zapłaty, kierowanie spraw o zapłatę należności na drogę postępowania sądowego, występowanie na drogę postępowania egzekucyjnego, wypowiadania umów oraz umarzania zaległości i rozkładania spłat na raty.


Szczegółową analizą objęto działania windykacyjne podejmowane przez ZMK w latach 2005-2006. W wyniku czynności kontrolnych ustalono, iż stan zaległości czynszowych, których łączna kwota zadłużenia przekraczała okres 2 miesięcy  (czynsz + opłaty dodatkowe za media) z tytułu najmu lokali użytkowych, bezumownego korzystania z lokali oraz byłych najemców na dzień 31 grudnia 2005 r. wynosił 1.383,822,69 zł - zaległość podstawowa i odsetki w wysokości - 798.655,35 zł (w tym: aktualnych najemców 51, korzystających bezumownie 17, byłych najemców 248). Natomiast na dzień 31 grudnia 2006 roku stan zaległości czynszowych wynosił 1.227,784,42 zł - zaległość podstawowa i odsetki – 825.197,65 zł, (z tego aktualnych najemców 40, korzystających bezumownie 8, byłych najemców 265).


Dokonano sprawdzenia działań windykacyjnych prowadzonych przez Zarząd Mienia Komunalnego wyrywkowo wybranych spraw, które szczegółowo zostały opisane w protokole kontroli na str. 47 - 95.

W umowach najmu wszystkich skontrolowanych najemców zawarta została informacja o możliwości rozwiązania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym, w przypadku nieuregulowania czynszu, za co najmniej dwa pełne okresy. W powyższej kwestii stwierdzono, że w wielu przypadkach miał miejsce długotrwały brak reakcji ze strony ZMK na opóźnienie w zapłacie czynszu i rosnące zadłużenie najemców, np.: 

- Najemca lokalu przy ul. ... – w 2005 roku ZMK wysłał najemcy 1 wezwanie do zapłaty, które opiewało na kwotę w wysokości 54.295,49 zł, która stanowiła 7 krotność miesięcznego czynszu, natomiast w 2006 roku ZMK wystosował 2 wezwania do zapłaty, które opiewały na kwotę zadłużenia stanowiącą 7 krotność i 3 krotność czynszu. Umowa najmu została rozwiązana dopiero z dniem 26 lutego 2007 roku; 

- Najemca lokalu przy ul. ... - w 2005 roku zaległość najemcy kształtowała się na poziomie 3 miesięcznego wymiaru czynszu w wysokości ok. 11.000,00 zł, ZMK wystosował tylko jedno wezwanie do zapłaty. Natomiast w roku 2006 zaległość najemcy stanowiła już 6 krotny wymiar czynszu i  ZMK ponownie wystosował tylko jedno wezwanie. Rozwiązanie umowy nastąpiło dopiero z dniem 26 lutego 2007 roku;

- Najemca lokalu użytkowego przy ul. ... - w 2005 roku zaległość najemcy kształtowała się na poziomie od 3 do 6 miesięcy. ZMK do dnia upływu obowiązywania umowy najmu tj. do 22 listopada 2005 roku wystosował dwukrotnie wezwanie do zapłaty tj. przy zaległości wynoszącej 40.710,56 zł (ponad 4 krotny wymiar czynszu) oraz  przy zaległości 58.354,03 zł (ponad 6 krotny czynsz);

- Najemca lokalu przy ul. ... - najemca nie regulował bieżących należności, które na dzień 31 grudnia 2006 roku  wyniosły 35.911,60 zł (przekraczały 11 miesięczny wymiar czynszu). Na dzień 31 stycznia 2006 roku zaległość podstawowa przekroczyła 2 krotność miesięcznego czynszu,  natomiast ZMK pierwsze wezwanie do zapłaty wysłał dopiero 29 maja 2006 roku przy zaległości 13.960,57 zł (ponad 4 krotny wymiar czynszu). Ostatecznie ZMK rozwiązał umowę z dniem 28 lutego 2007;

- Najemca lokalu przy ul. ... - analizując stan zadłużenia najemcy  w latach 2005-2006 stwierdzono, że na dzień 1 stycznia 2005 roku zaległość wynosiła 6.007,99 zł (czyli ponad 4 krotny wymiar czynszu). Działania windykacyjne w 2005 roku ograniczyły się jedynie do wysłania jednego wezwania do zapłaty w dniu 28 listopada 2005 roku przy zaległości 19.047,71 zł stanowiącej ponad 13 krotny wymiar czynszu. Natomiast w 2006 roku pierwsze wezwanie do zapłaty zostało wystawione w dniu 25 kwietnia 2006 roku na kwotę 11.692,44 zł (8 krotny wymiar czynszu). W okresie od czerwca 2006 do końca 2006 roku zaległość najemcy kształtowała się na poziomie jednego miesiąca.


Stwierdzono ponadto, że ZMK dopuszczał do sytuacji w których, po rozwiązaniu umowy lub po okresie jej obowiązywania najemca nie opuszczał lokalu. Powstawało wówczas tzw. bezumowne użytkowanie lokalu, które trwało nawet okres 1 roku. Powyższa sytuacja prowadziła do wzrostu zadłużenia najemcy  np.:

- Najemca lokalu przy ul. ..., od dnia 23 listopada 2005 roku do dnia 22 listopada 2006 najemca korzystał z lokalu bezumownie; 

- Najemca lokalu przy ul. ..., od 11 listopada 2005 roku do 24 października 2006 roku najemca korzystał z lokalu bezumownie.


W przypadkach uzasadnionych względami gospodarczymi lub społecznymi ZMK działając w ramach swoich uprawnień (lub Prezydent) na wniosek dłużnika odraczał termin zapłaty całości lub części wierzytelności lub rozkładał płatność na raty. Stwierdzono, że w trzech sprawach poddanych analizie rozłożono zaległość najemcy na raty zaznaczając, że w przypadku nieuregulowania dwóch kolejnych rat zostanie rozwiązana umowa najmu, a kwota zaległości wraz z narosłymi przez ten okres odsetkami podlegać będzie natychmiastowej zapłacie. Stwierdzono, że ZMK nie egzekwował powyższego zapisu np.: 

- Najemca lokalu przy ul. ..., Prezydent wyraził zgodę na rozłożenie zaległości w kwocie 19.043,67 zł na 6 rat płatnych od lipca do grudnia 2006 roku. Najemca nie wywiązywał się z deklarowanych rat, a ZMK rozwiązał umowę najmu bez wypowiedzenia dopiero z dniem 26 lutego 2007 roku. Zgodnie z powyższym zapisem umowa winna być rozwiązana w momencie nie uregulowania dwóch kolejnych rat;

- Najemca lokalu przy ul. ..., Prezydent Miasta wyraził zgodę na rozłożenie powstałych zaległości w kwocie 17.222,37 zł na 3 miesięczne raty płatne w terminie od lipca do końca września 2006 roku. Najemca nie regulował zaległości rozłożonej na raty, a ZMK rozwiązał umowę najmu dopiero z dniem 28 lutego 2007 roku;

-  Najemca lokalu przy ul. ..., Prezydent wyraził zgodę na rozłożenie powstałej zaległości w kwocie 25.937,94 zł na 4 miesięczne raty po 6.484,49 zł każda, termin spłaty rat ustalono od czerwca do 30 września 2005 roku. Najemca dokonał jednej wpłaty w lipcu 2005 roku w wysokości 3.000,00 zł, która została zaliczona na poczet spłaty rat. Ostatecznie ZMK rozwiązał umowę najmu  dopiero 10 listopada 2005 roku.

W toku kontroli stwierdzono, że ZMK wyrażał zgodę na cofnięcie wcześniej rozwiązanej umowy najmu z powodu nieuregulowania należności czynszowych, np.: 

- Najemca lokalu przy ul. ... umowa najmu została rozwiązana ze skutkiem na dzień 27 listopada 2006 r. Natomiast  w dniu 2 stycznia 2007 roku ZMK uznał za nieskuteczne rozwiązanie powyższej umowy najmu, gdyż najemca uregulował zaległości w łącznej kwocie 37.659,17 zł;

- Najemca lokalu przy ul. ..., umowa najmu została rozwiązana ze skutkiem na dzień 19 czerwca 2006 roku. Pismem z dnia 20 czerwca 2006 roku ZMK cofnął wypowiedzenie powyższej umowy najmu, w związku z uregulowaniem zaległości;

- Najemca lokalu przy ul. ..., umowa najmu została rozwiązana ze skutkiem na dzień 11 września 2006 roku. Pismem z dnia 6 września 2006 roku ZMK cofnął rozwiązanie umowy najmu w związku z uregulowaniem zaległości.

W latach 2005-2006 ZMK wysyłał najemcom noty odsetkowe sporządzane przez Referat Windykacji Czynszów, za okresy kwartalne. W notach tych brak było konkretnego wskazania terminu zapłaty naliczonych odsetek, oraz konsekwencji ich nieuregulowania. Stwierdzono, że ZMK nie podejmował działań zmierzających do uruchomienia procedur egzekucyjnych. 

            W toku analizy realizacji umów zawartych przez ZMK na wynajem lokali użytkowych w kontekście postanowień uchwały Rady Miejskiej Nr LXIII/629/98 z dnia 26.01.1998 r. z póź. zm. w sprawie określenia zasad nabywania zbywania i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata stwierdzono, iż zapis dotyczący corocznej waloryzacji o wskaźnik wzrostu cen towarów i usług ogłaszany przez Prezesa GUS nie zawsze był przestrzegany. W 2005 r. nie dokonano waloryzacji stawki czynszu z tytułu zawartych umów najmu z przeznaczeniem na apteki przy ul. ... oraz w 2006 roku z tytułu zawartej umowy najmu lokalu użytkowego z  przeznaczeniem na aptekę prywatną przy ul. ... i najemcy lokalu przy ul. ....

             Gospodarowanie  lokalami  użytkowymi  Gminy  Białystok  w  latach   2003 - 2005  (I kwartał) było również tematem kontroli NIK przeprowadzonej w ZMK w 2005 r. Porównując działania ZMK w zakresie windykacji należności w 2006 r. stwierdzono, iż skuteczność ich nieznacznie wzrosła a mianowicie:

należność z tytułu najmu lokali użytkowych powyżej 2 miesięcy:

a) zaległość podstawowa:    w 2004 r.                           w 2005 r.                   w 2006 r.

                           - 1.746.305,29 zł                 - 1.383.822,69 zł          - 1.227.784,42 zł

b) odsetki             - 1.226.195,50 zł                 -   798.655,35 zł          -    825.197,65 zł


Pomimo faktu poprawienia ściągalności  należy w dalszym ciągu podejmować działania zmierzające do zmniejszenia zaległości  czynszowych.

           Zakresem kontroli objęto również zagadnienia dotyczące zakładowego planu kont i gospodarki pieniężnej, które zostały opisane w protokole kontroli na stronach od 13 do 22.  W wyniku analizy zakładowego planu kont stwierdzono, że nie zawierał on wykazu kont analitycznych oraz zatwierdzonego rejestru programów będących nośnikami danych tworzących księgi rachunkowe. Ponadto nie opracowano instrukcji opisującej zasady uznawania składników majątkowych za środki trwałe, wartości niematerialne i prawne, zasady ich amortyzacji oraz gospodarowania pozostałymi środkami trwałymi.

            W zakresie gospodarki pieniężnej stwierdzono, iż na dowodach wypłat gotówkowych brak było dat odbioru gotówki. Ustalono, że w 2006 roku dokonywano wypłat gotówki z kasy wynikających z nadpłat m.in. za c.o., wymianę okien na podstawie podań lub pism osób (lokatorów), które nie stanowiły dowodów kasowych w rozumieniu obowiązującej zakładowej instrukcji kasowej jak i ustawy o rachunkowości z dnia 29.09.1994 r. Przy raportach kasowych brak było dowodów potwierdzających operacje gotówkowe o treści "wpłata własna" dotyczące opłat czynszu za mieszkanie. Ponadto w ciągu 2006 roku raporty kasowe nie były zatwierdzane przez osobę upoważnioną. Nie przeprowadzano również wewnętrznych kontroli kasy przez głównego księgowego. W wyniku kontroli prawidłowości rozliczania się z zaliczek udzielanych pracownikom ZMK stwierdzono ich bezzasadne wypłacanie, ponieważ pobrane kwoty w całości były zwracane do kasy.  Na wniosku o zaliczkę brak było podpisów głównego księgowego, dyrektora zatwierdzającego wypłatę oraz osób upoważnionych do akceptacji pod  względem merytorycznym i formalno-rachunkowym. Ponadto do rozliczenia zaliczki z dnia 28.04.2006 r. przedłożono fakturę z roku 2005 – jest to sprzeczne z art. 22 ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowości (t.j. Dz.U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 z póź. zm.), który określa, iż dowody księgowe powinny być rzetelne zgodne z rzeczywistym przebiegiem operacji gospodarczej, którą dokumentują.

            Odpowiedzialność za prawidłowe prowadzenie gospodarki finansowej spoczywa na Dyrektorze jako kierowniku zakładu, który stosownie do przepisów art. 44 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104 z póź. zm.) odpowiada za całość gospodarki finansowej, w tym za wykonywanie obowiązków w zakresie kontroli finansowej.

            Obowiązki w zakresie prowadzenia ksiąg rachunkowych należą do głównego księgowego zakładu stosownie do zakresu czynności oraz zapisów określonych w art. 45 omawianej ustawy o finansach publicznych.
Mając na uwadze przedstawione nieprawidłowości zgodnie z Zarządzeniem Nr 85/04 Prezydenta Miasta Białegostoku z dnia 23 czerwca 2004 roku w sprawie regulaminu wykonywania kontroli przez pracowników Urzędu Miejskiego zalecam:

1. Egzekwowanie zapisów wynikających z umów najmu lokali użytkowych dotyczących wypowiadania umów w przypadku nieuregulowania czynszu za co najmniej dwa pełne okresy.

2. Zintensyfikowanie działań windykacyjnych, w celu poprawienia i uzyskania większej skuteczności windykacji należności poprzez częstszy monitoring kont najemców i wystawianie wezwań do zapłaty, szybsze monitowanie w przypadku powstania zaległości i kierowanie na drogę postępowania sądowego i komorniczego spraw o zapłatę oraz eksmisję.

3. Niedopuszczenie do powstawania tzw. bezumownego korzystania z lokalu poprzez bardziej konsekwentne kierowanie spraw o zapłatę zadłużenia i eksmisję z zajmowanego bezpodstawnie lokalu.

4. Egzekwowanie zapisów zawartych w pismach kierowanych do najemców wyrażających zgodę na rozłożenie zaległości na raty, pod kątem  możliwości rozwiązania umowy najmu.

5. W przypadku prośby najemcy o przywrócenie umowy najmu, rozwiązanej z powodu nieuregulowania czynszu za co najmniej dwa pełne okresy należy  postępować zgodnie z przepisami Uchwały Rady Miejskiej Białegostoku regulującymi zasady nabywania zbywania i obciążania nieruchomości gruntowych oraz ich wydzierżawiania lub najmu na okres dłuższy niż trzy lata. 

6. Dokonywanie corocznej waloryzacji stawek czynszu z tytułu najmu lokali użytkowych zgodnie z postanowieniami wynikającymi z obowiązującej Uchwały Rady Miejskiej.

7. Podejmowanie działań zmierzających do uruchomienia skutecznych procedur egzekucyjnych w zakresie naliczanych odsetek od nieterminowych wpłat należności czynszowych. 

8. Zwiększenie nadzoru nad działaniami windykacyjnymi prowadzonymi przez odpowiedzialne  za to działy ZMK.

9. Opracowanie wykazu kont analitycznych i zatwierdzenie rejestru programów będących nośnikami danych tworzących księgi rachunkowe – zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowości (j.t. Dz.U. z  2002 r. Nr  76, poz. 694 z póź. zm.)

10. Opracowanie instrukcji w sprawie uznawania składników majątkowych za środki trwałe, wartości niematerialne i prawne, zasad ich amortyzacji oraz gospodarowania pozostałymi środkami trwałymi – zgodnie  z art. 10 ustawy o rachunkowości.

11. Zobowiązanie głównego księgowego do przeprowadzania kontroli kasy i zatwierdzania dowodów księgowych zgodnie z obowiązkiem wynikającym z  art. 45 ustawy z dnia 30.06.2005 r. o finansach publicznych (Dz.U. z  2005 r. Nr 249, poz. 2104 z póź. zm.)

12. Zobowiązanie pracowników odpowiedzialnych do zatwierdzania wszystkich dowodów księgowych pod względem merytorycznym i formalno-rachunkowym.

13. Wprowadzenie do obiegu wewnętrznych dowodów kasowych dokumentujących wypłaty gotówkowe, spełniających wymogi określone w art. 21 i 22 ustawy o rachunkowości.

14. Ustalenie zasad wypłacania i rozliczania zaliczek udzielanych pracownikom ZMK.
            Sprawozdanie z wykonania zaleceń pokontrolnych należy przesłać do Urzędu Miejskiego w Białymstoku, ul. Słonimska 1 w terminie 30-tu dni od daty otrzymania niniejszego pisma.

                                                                  Prezydent Miasta

                                                                      Białegostoku

Do wiadomości:

Pan Michał Wierzbicki - Zastępca Prezydenta Miasta Białegostoku 
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