Najwyzsza lzba Kontroli Katowice, dnia 23 grudnia 2009 r.
Delegatura w Katowicach

Pan

Wiktor Czulak

Likwidator

Panstwowego Przedsibiorstwa

Remontow i Eksploatacji Domow

.Lab edy” w likwidacji

w Gliwicach
LKA-410-35-02/2009/P/09/045

Na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 23 grudrd84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach przeprdmia kontrot
w Pastwowym Przedsgbiorstwie Remontéw i Eksploatacji Domow "LABY"
w Gliwicach w likwidacjf, w zakresie dziatalrici likwidatoréw oraz dofinansowania
z Funduszu Skarbu Rstwa procesow likwidacji Przedbiorstwa w latach 2004-2008

i | potroczu 2009 r.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 13 listopada 2009 r., Najsga lzba Kontroli, na podstawie art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Panu Likwidatorowi ninigs

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie realizagj procesu likwidacji

Przedskbiorstwa w zakresie spraw obgtych kontrol a.

Powyzsza ocerg uzasadniaj nastpujace oceny czstkowe i ustalenia kontroli:

Likwidacje Przedsibiorstwa otwarto z dniem 1 lipca 2004 r. z@lzeniem nr 245/04
WojewodySlaskiego z dnia 30 czerwca 2004 r. Na likwidatora 8MaydaSlaski wyznaczyt
Roberta Btaszczyka, ktory sprawowalfinkcje do 11 stycznia 2007 r., a ngstie Andrzeja

! Dz. U. z 2007 r., Nr 231, poz. 1701 ze zm., zwalagj ,ustavy o NIK”,
2 zwanym dalej ,Przedsbiorstwem”,

ul. Powstaicéw 29, 40-039 Katowice
tel.: (0-32) 605 64 28, fax: (0-32) 605 64 30, eim&a KA@nik.gov.pl



Nicpana, prowadcego likwidacg od 12 stycznia 2007 r. do 28 lutego 2009 r. oraktdva
Czulaka od 1 marca 2009 r.

1. W ocenie NIK, proces likwidacji prowadzono mato lgfevnie i diugotrwale.
W Programie Likwidacji, zatwierdzonym przez Wojewd$laskiego 2 grudnia 2004 r.,
przewidziano zakiczenie likwidacji do 31 grudnia 2006 r. Termin tenpkresie oljtym
kontrok, byt czterokrotnie przesuwany przez Wojewodlaskiego (kolejno do:
30 czerwca 2008 r., 31 grudnia 2008 r., 30 czer@d9 r., 30 listopada 2009r.), na
wniosek likwidatorow. Gtéwnymi powodami niedotrzynia terminowego zakwzenia
likwidacji byty trudnaci i op&nienia w zagospodarowaniu gtéwnego sktadnikaathaj
Przedstbiorstwa — tj. 1 489 lokali mieszkalnych. W Prograrhikwidacji przewidziano
prowadzenie sprzeéy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych majen’
w terminie do 31 grudnia 2005r., a rpstie (pocawszy od 1 padziernika 2005 r.)
nieodptatne przekazanie niesprzedanych mieésgka@inom Gliwice i Zabrze Faktycznie,
w okresie od dnia rozpoezia likwidacji do 26 czerwca 2008 r., sprzedanocenmaom
826 lokali mieszkalnych, na podstawie przepisétmwyg o zasadach zbywania miesizka
Po tym okresie nie dokonywano sprzaganieszka, natomiast pierwsze czyniud
zwiazane z przekazaniem lokali gminom Likwidator gy lipcu 2007 r.

Do dnia zakaczenia kontroli (tj. do 30 pgaziernika 2009 r.) Przeddiiorstwo
dokonato zagospodarowaniagkszasci sktadnikow majtku, w tym 1 326 (89 %) z 1 489
posiadanych lokali mieszkalnych. Wedtug stanu madeer maptek Przedsibiorstwa,
poza 163 lokalami mieszkalnymi, stanowity: 2 lokalgtkowe, kanalizacja deszczowa
oraz meble i urgzenia biurowe (wykorzystywane w bigej dziatalndci).

2. NIK przy sprzeday mieszka stwierdzita naspujace nieprawidtowsci:

a) brak wiarygodnych informacji (przyktadowo: ewideijicjdotyczacej najemcow,
ktorym (i kiedy) przedstawiono zawiadomienie o prmczeniu mieszkania na
sprzeda.

Stosownie do art. 5 ust. 1 i 3 ustawy o zasadachwahia mieszka,

0 przeznaczeniu na sprzedaieszka zbywca miat obowazek zawiadond na pgmie

osoby uprawnione, wyznaczaj trzymiesgczny termin do zienia pisemnego

% ha zasadach ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.adaak zbywania mieszkéedacych wtasnécia
przedsgbiorstw pastwowych, niektérych spotek handlowych z udzialekarBu Pastwa, pastwowych oséb
prawnych oraz niektérych mieszkbedacych wlasnécia Skarbu Pastwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4 poz. 24 ze
zm.), zwanej dalej ,ustaywo zasadach zbywania miesaka

* ha podstawie ustawy z dnia 12-gaiernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktgdiowudynkéw
mieszkalnych przez przedgbiorstwa pastwowe (Dz. U. Nr 119 poz. 567 ze zm.), zwanej jdaigtana 0
zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw miésgtal



oswiadczenia 0 zamiarze nabycia lokalu mieszkalndigapny od dnia dagczenia
zawiadomienia osobom zainteresowanym, a w razietaiienia przez te osoby
oswiadczenia w ww. terminie, stosowarzepisy dotyczre przekazania mieszka
okreslone w ustawie o0 zasadach przekazywania zaktadowymkdynkéw
mieszkalnych. Pomimo ze, jak d&wiadczyt pracownik odpowiedzialny za
przygotowanie sprzedwg lokali, na podstawie przepisOw ustawy o zasaddgfivania
mieszka&, osoby uprawnione otrzymaly pisemne zawiadomieaiamazliwosci
wykupu lokalu ju w latach 2002-2005, nie prowadzono ewidencji nag@m ktorym
(i kiedy) takie oferty przedstawiono. Ponadto, &8 w zycie, w dniu 19 wrzéia
2005 r., ustawy z 7 lipca 2005 r. o zmianie nigjtbrustaw dotyczych nabywania
wlasndgci  nieruchoméci® spowodowato, jak wynika z wydmienia Roberta
Blaszczyka, konieczrdé ponownego wystania w IV kwartale 2005 r. do wskigst
najemcow ofert zakupu mieszkania.

b) nie prowadzono sprzezlamieszka w okresie 11 miescy, tj. od 11 sierpnia 2006 r.
do 24 lipca 2007 r.
Wyijasnienie likwidatora Roberta Btaszczyka, ktéry podst,nie miat legitymacji do
prowadzenia sprzeda po 30 czerwca 2006 r., nie zastuguje na uatrgkenie, gdy
on sam, jako autor aneksu nr 2 do programu likwidastyczniu 2007 r., wyznaczyt
ten termin, po czym dopiero w listopadzie 2007 rystapowat do Wojewody
Slaskiego o jego przedhenie. Ponadto po 30 czerwca 2006 r. (tj. w lipaierpniu
2006 r.) dokonat sprzedp 14 mieszka. Sprawujcy funkcg likwidatora od
12 stycznia 2007 r. Andrzej Nicpan, wéfa w toku kontroli,ze wobec zatwierdzenia
przez Wojewod Slaskiego kolejnego aneksu do Programu Likwidacji, eretb
ponownie zawiadonii wszystkich uprawnionych najemcow o #iwosci ztozenia
wniosku o wykup mieszkania i wyznaczyt im nowy temnziozenia wniosku.
Zdaniem NIK, dziatanie takie nalg uzn& za bezzasadne i pozbawione podstaw
prawnych.

Uwzgledniajac wyjasnienia Roberta Blaszczykae celem ww. dziaka (w tym

m.in. wielokrotne wysytanie zawiadoniebyto dokonanie sprzedsw jak najwikszej
ilosci mieszka najemcom (gdy sprzeda najemcom byta korzystniejsza, zni

nieodptatne przekazanie ich gminie), NIK zwraca gyvaa fakt,ze dziatania takie

® (Dz. U. Nr 157 poz. 1315), w wyniku czego rozspex kg 0séb uprawnionych o najemeajmujcego
mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej nas ca@oznaczony lub decyzji administracyjnej
0 przydziale.



znacaco op@nity rozpoczcie procesu przekazywania gminom niesprzedanych

mieszka, a w konsekwencji caly proces likwidacji Przetisorstwa, generdg

dodatkowe koszty.

3. Likwidatorzy nie dotrzymywali okrdonych w kolejnych aneksach terminéw przekazania
mieszka gminom Gliwice i Zabrze. Gtownprzyczym przedizania s¢ tego procesu
byly przeciagajce se¢ procedury ustalania z wiladzami tych gminstreprotokotow
uzgodni@ i warunkow przekazania lokali (np., ktora strommipgsie koszty sposgzenia
umowy). Jednate, zdaniem NIK, miat na to wpltyw rownidakt, ze likwidator Andrzej
Nicpan nie przekazat gminom — wraz zezphloymi wnioskami — petnej, wymaganej
przepisami dokumentacji nieruchofco Dokumentag przekazano dopiero po
kilkukrotnych wezwaniach ze strony gminy. NIK nieodziela stanowiska
przedstawionego w jego wyjaieniach,ze Miasto zqdato pocztkowo dokumentow, ktore
nie byty konieczne do przekazania przy przekazywairruchomseci, gdyz zadane przez
gmine dokumenty wymienione byly w tiei art. 3 ust. 1 ustawy o0 zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych.

4. NIK negatywnie ocenia nieprzekazanie przez likwodatAndrzeja Nicpana swojemu
nastpcy Wiktorowi Czulakowi dokumentacji, niegiinej do prowadzenia bigcej
dziatalngci Likwidatora (w tym do kontynuacji procesu przeyaania lokali gminom),
ti.. danych dotyczcych przekazywanych nieruchoteg opracowanych w formie
elektronicznej w postaci tabel, jak rownianekséw do Programu likwidacji i kopii
sprawozda z dziatalngci likwidatora. Ponadto dane te usttoi ze stibowego
komputera likwidatora. Zdaniem NIK, nie usprawiedd tego wyjanienie,ze powysze
dokumentynie byty niezbdne dla bieqcej dziatalndgci Przeds¢biorstwa, poniewa byty
juz nieaktualne.Sam fakt,ze dane dokumenty wytworzono w poprzednim okrese ni
oznacza,ze S Juz nieaktualne i niepotrzebne dla dalsze] dziakdno bowiem
konieczné¢ ich odtwarzania przez naphego likwidatora spowodowata kolejne
op&nienia w procesie przekazywania miesgkeo potwierdzit likwidator Wiktor Czulak,
zarbwno w sprawozdaniach z dziataladikwidatora, jak i w sktadanych w toku kontroli
wyjasnieniach.

W rezultacie, w okresie od 1 fmrziernika 2005 r. (kiedy zgodnie z Programem
likwidacji proces przekazywania lokali gminom msa¢ rozpoca¢) do dnia zakaczenia
niniejszej kontroli, przekazano nieodptatnie gmin@iwice i Zabrze dcznie 470 lokali
mieszkalnych, z tego: 100 lokali w 2008 r., a 3@Kali w 2009 r., natomiast pozostaty do

przekazania 163 lokale.



NIK pozytywnie ocenia fakt przyspieszenia procesmekRazywania lokali gminom
przez Likwidatora Wiktora Czulaka, ktory mimo opigah wyej trudndgci dokonat
w okresie 7 miegcy (od kwietnia do padziernika 2009 r.) przekazania gminie Gliwice
271 lokali.

5. W okresie od 1 lipca 2004 r. do dnia za&penia niniejszej kontroli, Przedbiorstwo
dokonato sprzedy 30 lokali mieszkalnych, na podstawie przepisovpayzdzenia
Rady Ministrow z dnia 5 paziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowaniatprgu
na sprzeda srodkéw trwatych przez przedsiorstwa pastwowe oraz warunkéw
odstpienia od przetarduza hczm kwote 2 029,7 tys. zt.

NIK negatywnie ocenia sposéb prowadzenia ¢gasiar przetargowych w okresie,
gdy Likwidatorem byt Andrzej Nicpan. W wyniku kootr wybranych 17 pogpowai
stwierdzono bowiemze w Przedsbiorstwie nie prowadzono ewidencji znych ofert
w przetargach na sprzedbudynkéw i lokali mieszkalnych, pomimo takiego abazku
okreslonego wRegulaminie organizowania i przeprowadzania przgbdar na sprzeda
sktadnikéw maijtkowych P.P.R. i E.D. w likwidacjLikwidator Robert Btaszczyk, ktéry
sam zatwierdzit ww. Regulamin 31 stycznia 2005 gjagnit, ze poprzez rejestragj
ztaonych ofert w ewidencji ztonych ofert rozumiat ich rejestracjw dzienniku
podawczym Przedgiiorstwa, a kontrola pospowar przetargowych prowadzonych do
stycznia 2007 r. potwierdzitaze na kopertach, w ktorych ziono oferty, widniata
pieczitka Kancelarii Ogolnej z datwptywu i podpisem osoby rejestaggj. Jednake na
zadnej z kopert, w ktérych ztono oferty (jak roéwnig na samych ofertach) do
postpowar prowadzonych w pniejszym okresie (tj. w latach 2007-2008 i w | kvede
2009 r.) nie byto jakiejkolwiek informacji o zarsgeowaniu danej oferty w dzienniku lub
piecatki badz adnotacji z dat wptywu. Dotyczylo to pogpowar na sprzedabudynku
hotelowego oraz 9 lokali mieszkalnych, ktérycitzZna warté¢ sprzeday wyniosta
1224,7 tys. zt.

Stwierdzono ponadtoze posgpowania dotycgce sprzeday 7 lokali, wbrew
postanowieniom 8§ 2 rozpadzenia w sprawie zasad organizowania przetargu\ovaz
Regulaminu organizowania i przeprowadzania przétarg, prowadzita komisja
dwuosobowa, natomiast jedno pgmiwanie sam Likwidator, co wynika z {o@
protokotéw tych pospowar (w tym ostatnim na druku protokotu ski@no caty sktad
komisji, pozostawiajc tylko nazwisko Likwidatora). &czna warté¢ sprzeday maptku
w wyniku tych postpowar wyniosta 701,7 tys. zt.

®(Dz. U. Nr 97, poz. 443 ze zm.), zwanego daleyparadzeniem w sprawie zasad organizowania przetargu”



Zdaniem NIK, brak prowadzenia - w okresie od lut&fi)7 r. do lutego 2009 r. -
ewidencji ztaonych w przetargu ofert, a tak prowadzenie niektérych pgpbwan przez
komisg dwuosobow, a nawet samego likwidatora, stanowito nie tylkmine naruszenie
obowiazujacych przepis6w prawa oraz wegirznego Regulaminu Przedbiorstwa, ale
takze poprzez brak nitiwosci stwierdzenia, jakie oferty i kiedy wptgly - stwarzato
obszary zagreenia korupgj.

6. W grudniu 2006r. Przeddiorstwo dokonato sprzedw 3655 udziatdw
w Przedsibiorstwie Remontdw i Eksploatacji Domoéw Sp. z 100 % udziatow w tej
spoice), stanowtcych najwaniejsz, po nieruchomériach, pozygi aktywow trwatych
Przedstbiorstwa, za kwat 2 193 tys. zt. W wyniku przetargu i prowadzonyabrrpej
negocjacji ce@ sprzeday 1 udziatu ustalono niezgodnie z § 29 rozpdeenia w sprawie
zasad organizowania przetargu. Cena ta wynositaidnovb00 zt, natomiast najsza
dopuszczalna tym przepisem cena mogta wW¢n@/3 ceny oszacowania Wyn@sej
905,24 zi, tj. 603,49 zt za 1 udziat (co dajeniée 12,7 tys. zt za wszystkie udziaty).
Powyzsze — jak wyjénit Robert Btaszczyk - byto wynikiem zaciglenia.

W toku kontroli stwierdzono ponadtae ww. wycer, w oparciu o ktér wyznaczono
cerg wywotawcz w przetargu (900 zi), a tak najniszy dopuszczalpw prowadzonych
negocjacjach, spogdzono nierzetelnie. Biegly rewident spgizapcy Raport z wyceny
w maju 2006 r. (na dzie31 marca 2006 r.), wg metody watoskorygowanej aktywow
netto, przyjt — okreslajac wartd¢é Spotki - warté¢ nieruchomeéci wynikajaca z trzech
operatow szacunkowych z kwietnia 2004 r. (ponie®8,6 % wartéci aktywow Spoiki
stanowity nieruchonmiei), pomniejszoa o zobowjzania i rezerwy na zobowdania,
natomiast wart@& 1 udziatu poprzez podzielenie otrzymanej w tensépokwoty przez
ilos¢ udziatow (3 655) otrzymag kwot 905,24 zt. Zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruclioiammi’ operat szacunkowy nie by
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat spdeony, przez okres 12 miesy od daty
jego sporzdzenia. W zwizku z tym w ww. Raporcie przyto wartégé budynkow oraz
prawa uytkowania wieczystego gruntbw na podstawie niedkitdn operatéw
z kwietnia 2004 r. Powgze potwierdzit réwnig w lutym 2007 r., rzeczoznawca
majtkowy dziatajcy na zlecenieSlaskiego Urzdu Wojewodzkiego, ktory w swojej
opinii dotyczicej sposobu wyceny ww. udziatow, nie wskazat wprawdaka powinna
by¢ wartas¢ udziatu, lecz podatze w jego przekonaniu warfé rynkowa ww.

nieruchomeci przygta w ww. wycenie byta zbyt niska.

(j. t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.)



Zaznaczy naleey rowniez, ze likwidator Robert Btaszczyk nie przekazat
sporadzapcemu wycen udzialdw aktualnego operatu szacunkowego jednej
z nieruchoméci (ze stycznia 2006 r.), w ktorym wagto tej nieruchoméci (wraz

z prawem aytkowania wieczystego gruntu) wyceniono na keo22,5 tys. zi, tj. wysz

0 45,5 tys. zt, m wartas¢ wykazana w operacie z kwietnia 2004 r.

W ocenie NIK, Robert Btaszczyk, ktory - jak sam yamat - nie miat zadnych
zastrzeern do przeprowadzonej wyceny, w tym do wanitgednego udziatu poprzez
bezkrytyczne przycie ww. wyceny wartéci udziatow w PRIED Sp. z 0.0., nie dochowat
nalezytej staranngci przy sprzeday tego istotnego sktadnika nadfu Przedsibiorstwa.

. kaczne przychody osignicte przez Przeddbiorstwo, w okresie od dnia rozpackia
likwidacji do 30 wrzénia 2009 r., wyniosty 23 275 tys. zt i byly wgze od pierwotnie
zaplanowanych o 5 734 tys. zi, natomiagizhe koszty wyniosty 30 600 tys. zt i byty
wyzsze nk zatazono o 8 673 tys. zt. W zwzku z tym Przedsbiorstwo osigreto strat

w tacznej wysokéci 7 325 tys. zt, 0 2 939 tys. zt (j. 0 67 %)cksz niz zaplanowano.
Gtownymi przyczynami oggniccia takiego wyniku finansowego byt ujemny wynik na
sprzeday mieszka, konieczné¢ wyptaty najemcom zwaloryzowanych kaucji
mieszkaniowych wraz z odsetkami,¢k$ze nk zaplanowano wydatki na spdahipotek
przymusowych, a tale wysokie koszty pogpbowania gdowego i egzekucyjnego.
Liczony natomiast w odbnym ugciu zysk z likwidacji (jako rénica mkdzy
przychodami z likwidacji i kosztami likwidacji) wybst 2 869 tys. zt i byt nieznacznie
wigkszy (o0 68 tys. zt, 0 2 %) od pierwotnie zaplanogegm gtownie dziki osiagnieciu
wigkszych od pierwotnie zaplanowanych przychodéw avililacji. Likwidatorzy nie
wystepowali do Wojewodyslaskiego z wnioskiem o dofinansowanie likwidagcji.

NIK pozytywnie ocenia dokonanie przez Likwidatoraikiira Czulaka zmiany
sposobu zagospodarowania lokatiytkowych poprzez przeznaczenie ich do sprzgda
w drodze przetargu publicznego. W 2009 r. sprzedaren sposob 5 lokalizytkowych
za hczm kwote 931,5 tys. zt, oggajpc zysk z ich sprzeds 466,5 tys. zt (na sphat
zrewaloryzowanych hipotek przymusowych przeznaczd®d,5 tys. zi). Poprzedni
likwidatorzy planowali nieodptatne przekazanie tytdkali gminom (co casciowo

wykonali).

. NIK pozytywnie ocenia fakt terminowego wykonaniazgz pierwszego Likwidatora
obowiazkow, okr&lonych w 8 49 rozpordzenia Rady Ministrow z dnia 30 listopada



1981 r. w sprawie wykonania ustawy o przebigirstwach pastwowycl (tj. zgtoszenie
do rejestru przeddbiorstw pastwowych wniosku o wpisanie otwarcia likwidacji
przedsgbiorstwa, zawiadomienie banku finangiggo przedsbiorstwo o otwarciu
likwidacji, sporadzenie bilansu na dzieotwarcia likwidacji oraz sposrizenie planu
finansowego), jak rownie fakt terminowego skladania wSlaskim Urzdzie
Wojewddzkim kwartalnych sprawozila dziatalndci przez wszystkich likwidatorow.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
* podjecie dziatah w celu przyspieszenia procesu zbywania sktadnikdwnajatku

Przedsibiorstwa.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na pad$t art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Likwidatav terminie 15 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapnia
uwag i wykonania wniosku ablz o dziataniach podfych w celu realizacji wniosku lub

przyczyn niepodjcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgogz na pimie do
Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach umotywowanyzdstrzeen w sprawie ocen, uwag

I wniosku zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.

8 (Dz. U. Nr 31, poz. 170 ze zm.)



