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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r. o Najwyszej lIzbie
Kontroli', zwanej dalej ustayvo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach
przeprowadzita kontrel w Miejskim Zaradzie Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o.0.
w Pyskowicach (zwanym dalej Spg)kw temacie: Zarzdzanie komunalnym zasobem

mieszkaniowym przez spotki prawa handlowego w ha2809-2010

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 24 sierpnia 2011 r., Nataza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Pani Prezes niniejsze wyrnie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie realizag zadai w zakresie spraw

objetych kontrol g.

Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0. powstatl na padg umowy
z dnia 2 marca 1994 r., przy czym 100% udziatéw H8pposiada gmina Pyskowite
W latach 2009 - 2010 Spoétka prowadzita dziatétnom.in. w zakresie zaggzania
nieruchomeéciami stanowicymi wiasnd¢ Gminy i administrowania lokalami Gminy
w nieruchoméciach, w ktérych powstaly wspolnoty mieszkanioweazorzaradzata

nieruchomeéciami wspolnymi tych wspolnot mieszkaniowych.

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Zwana dalej ,Gmin”

ul. Powstacow 29, 40-039 Katowice
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NIK krytycznie ocenia dziatania Spotki w zakregmrzidzania zasobem mieszkaniowym

Gminy.

. Zarzmdzanie gminnym zasobem mieszkaniowym powierzonotc8pdma podstawie
Zarzadzeh Burmistrza Miasta Pyskowitenatomiast nie zawarto umowy o zaizanie
nieruchomeéciami, stosownie do art. 185 ust. 1 ustawy z dnila skerpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchogwami’. NIK nie podziela stanowiska Burmistrza Miasta
Pyskowiceze , (...) umowa cywilno-prawna wskazana w art. 185 ustawpsgpgdarce
nieruchomd@ciami jest potrzebna, gdy gminne zadania realizpggmiot od gminy
niezaleny oraz ze ze spéty MZBM sp. z 0.0., jako zardcg nie mogla by zawarta
umowa na realizagj ustugi w trybie art. 185 ustawy z dnia 21.08.1997 gdy
powierzenie realizacji zadania wynikato zzeflywymienionych aktéw gminy, a nie byto
ono zlecone na tzw. zasadach ogolnych (art. 3 ystawgospodarce komunalnej).
W ocenie NIK, fakt powierzenia w 2007 r. spoétce MMBczynnaci zarzdzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym nie zwolnit stran podpisania umowy
0 zaradzanie, o ktorej mowa w art.185 wust.2 ww. ustawy gospodarce
nieruchoméciami i uregulowania wzajemnych praw i ob@ekéw zgodnie zat ustava,
gdyz nie przewiduje ona innej formy powierzenia za@zania nieruchongiami
przedstbiorcy wykonugpcemu dziatalné zawodow w tym zakresie. Okgétenie
wysokdci naleinej rekompensaty w corocznych z@zeniach Burmistrza Miasta, a od
1.01.2011 r. take w Porozumieniu z dnia 3.01.2011 r. (araz - jak wyjdniano w toku
kontroli - w zwhzku z tym, ze spétka nie otrzymuje wynagrodzenia w rozumieniu
wskazanego przepisecz otrzymuje rekompensatistalory przez gmia, ktérej wysokér'
stanowi kwat nieztedng do pokrycia kosztow poniesionych w trakcie wiygydvania s

Zz zobowgzai wynikapcych z aktu powierzenia, ordae kwota rekompensaty wyliczana
jest na podstawie wskaikow nie zmienia faktuze zesrodkéw tych Spoétka pokrywata
koszty poniesione w zwkku z wywhzywaniem s z zobowazan wynikajacych z aktu
powierzenia i w istocie rekompensata miata charaktgnagrodzenia za wykonywane
czynnaci. Wskazuje na to rownie naliczony zysk, uwzgtniony w kalkulacji
mieskcznej stawki rekompensaty, ktory w 2009 r. wyn@sitl zt, a 0,02 zt w 2010 r. za

1 m2 zarzdzanej powierzchni.

3 zarmdzenia Nr RZ0151-GKiM/225/07 z 31.12.2007 r. i NEZ@51-GKiH/214/08 z dnia 31.12.2009 r.
wsprawie powierzenia czyném zarzdzania nieruchomigiami stanowicymi wytaczra wilasndéé Gminy
Pyskowic, lokalami Gminy we Wspoélnotach MieszkanyoWv oraz nieruchonigiami pozostajcymi w jej
zaradzie, zwane dalej Zagdzeniami Burmistrza

“Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



Burmistrz Zarzadzeniem powierzyt Spétce m.in. zadania w zakreawierania umow
najmu lokali mieszkalnych i aytkowych, przekazanych w zadzanie, co stanowito
naruszenie art. 25 ust. 3 ww. ustawy, a Spotka e@apc te umowy dziatata w imieniu
I na rzecz Gminy do kwa 2009 r. Dopiero od 1 stycznia 2010 r. @it zmiana
Zarzadzenia Burmistrza i od tego czasu Spotka jedynieygomtowuje dla Burmistrza
stosown dokumentag. NIK zwraca uwag, ze zadania w zakresie zawierania umoéw
uwzgkdniat, obowazujacy do czasu kontroli, regulamin Spotki, ¢hczynndci tych juz

nie wykonywano. Prezes Spotki wyfala, ze przygotowuje aktualizagregulaminu.

2. Liczba zaradzanych przez Spdknieruchoméci Gminy zmalata na koniec 2010r.,
w stosunku do 31 grudnia 2009r., z 43 do 41 budynka liczba lokali Gminnych
w nieruchoméciach wspolnych zmalata odpowiednio z 1515 do 143®tka, z tytutu
zaradzania zasobem gminnym, prowadzita rozliczenia nadstawie aktualnej
i kompletnej ewidencji. Spotka przekazata na kottmedu Miasta w Pyskowicach
pobrane czynsze za najem lokali komunalnych w 2008 kwocie 6 501 784,54 zi,
natomiast w 2010 r. w kwocie 6 552 721,01 zt.

Stwierdzono uchybienia w terminow@ przekazywania czynszow. Spoéika
przekazywata czynsze rano w zkig poniedziatek i kady ostatni dzié@ miesica.
Wedtug Prezes Spoiki, przekazywanseodkow finansowych w poniedziatek rano
(rozliczenie petnego poprzedniego tygodnia) poziwaha lepsz kontrok stanusrodkéw
na rachunku bankowym. Byto to jednak niezgodnie ast@nowieniami Zaedzen
Burmistrza, wg ktérycrodki nalezato przekazywana koniec dnia w kaly poniedziatek
i na koniec dnia w kaly ostatni dzié miesaca. Ponadto stwierdzono dwa przypadki
jednodniowego optnienia w przekazanisrodkéw do Urzdu. Kwot 83 411,42 zi
przekazano w dniu 28.07.2009 r. zamiast w dniu 22@9 r., a kwat 242 644,99 zi
przekazano w dniu 16.02.2010 r. zamiast 15.02.201@rezes Zagdu wyjasnita,
ze: ,w jednym przypadku mogto todywigzane z nieobecsoig osoby upowsnionej do

podpisu przelewu a w drugim przypadku byto tayzeme z awari systemu bankowego”.

Natomiast kwoty rekompensaty ptacone przez Uszl Gminy na konto Spoiki
przekazywano z opgdieniem wynoszcym od jednego do siedmiu dni, lecz Spotka nie
wystepowata do Gminy o zapkatodsetek za nieterminowe przekazywaiedkow’.

Prezes wyjgnita, ze nie dochodzita odsetek poniewa Zarzdzeniach Burmistrza nie

® wyliczone przez Gt. Kgijowego Sp6tki wyniosty: 877,46 zt za rok 2009 i1i8777 zt za rok 2010



zawarto postanowie o ewentualnych nateych odsetkach za nieterminowe

przekazywanie nailmejrekompensaty

3. Spoétka nie dysponowata petdokumentag okreslajaca stan techniczny zasdzanego
zasobu. Stwierdzono przypadek nieprowadzenia weogshzki obiektu budowlanego,
co bylo niezgodne z art. Gtawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlarerowadzone
ksiazki obiektu budowlanego dla pozostatych 10 badanymidynkow zawieraty
wprawdzie informacje o zakresie robot koniecznych wykonania, wynikajce
z przeprowadzonych przegldw i kontroli, jednak w trakcie kontroli stwierdzo
zaniedbania Zaszlcy nieruchomgri, dotycace przeprowadzania okresowych kontroli,
okreslonych w art. 62 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanegopk&ypadku 6 budynkow nie
przeprowadzono, co najmniej raz nacpliat, kontroli stanu technicznego, a w przypadku
3 budynkéw nie przeprowadzono (co najmniej raz tet)Xkontroli instalacji elektrycznej,
za co odpowiedzialrié ponosit - jak wyj&nita Prezes - Inspektor budowlany zatrudniony
w Spotce.

Remonty nieruchomigi i lokali realizowano zgodnie z planami finansewo
rzeczowymi., ustalanymi w porozumieniach z $laielem zasobow Srodki, ktérymi
dysponowata Spoétka nie wystarczaly jednak na uterym nieruchomizi w stanie
niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, stogodo art. 185 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchogeami. W roku 2009 na remonty budynkéw gminnych
wydatkowano 1032510,75 zt, co stanowito zaledw@% oszacowanych przez
Spoétke potrzeb (5 109 000 zt), a w roku 2010 wydatkow&86 863,41 zi, tj. zaledwie
11,8% oszacowanych potrzeb (5 931 000 zi).

4. W wyniku badania prawidtowsti wydatkowania srodkbw na remonty budynkow

gminnych stwierdzonase:

4.1. Remonty dachéw budynkéw, stangeyich wlasné¢ Gminy?, przeprowadzono w 2010 r.
prawidtowo, zgodnie z procedurami okienymi w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r.

Prawo zaméwig publicznycH.

4.2. NIK ocenia negatywnie sposob wytonienia wykeogp na przeprowadzenie w 2009 r.
remontéw elewacji budynkéw gminnych o wadb ogétem 291 969,37 zt netto

(312.407,23 zt brutto). Przed udzieleniem zamawia remont elewacji tych budynkéw

®Dz. U.z 2010 r. Nr 242, poz. 1623

" Gmim Pyskowice

® Budynki przy ul. Sikorskiego 83 i Koielna 2A

°®Dz. U. 22010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm., zwarmégjdPZP



Spoétka nie okrdita wartcsci kosztow planowanych remontow (nie spoizita
kosztorysow inwestorskich lub nie oszacowata waitaobot). Podkrdi¢ nalezy,
ze okréglone w poszczegodlnych umowach wynagrodzenia bytgame z wartaiami
wynikajacymi z kosztoryséw ofertowych, ktérych nie weryfikano. Roboty zlecono
jednemu wykonawcy, a oferty cenowe przedgirca przedtoyt Spotce w 3 (na 7)
przypadkach w dniach poprzedmjch da¢ oferty (w 3 przypadkach nie odnotowano
daty wptywu oferty do Spoiki). Ponadto w 3 przypadk kosztorysy inwestorskie
dofaczone do ofert datowane byty na m-c luty 2008 r.wa3 przypadkach data
kosztorysu byla piniejsza nt data zigenia do Spotki oferty cenow8j Wszystkie

umowy na remonty elewacji podpisata Prezes atarz| tak:

e w dniu 14.07.2009r. zawarto umew nr 44/09 na wykonanie robét
ogolnobudowlanychremont elewacjbudynku potaonego przy Rynek 1, na kwot
63 105,82 zt netto oraz w dniu 15.09.2009 r. umow 78/2009 naemont elewacji
budynku potaonego przy Rynek 23 (od podwdérza), na kw6 535,45 zt netto,
bez stosowania procedur oanych w ww. ustawie PZP, co stanowito naruszenie

przepisu art. 7 ust. 3, w zw. z art. 3 ust. 1 pkstawy PZP,

e w dniu 14.07.2009 r. zawarto umowy: 45/09 makonanie robot murarsko-
tynkarskichna elewacji budynku przy Rynek 23 na kwd6 051,08 zt netto (wardé
zamowienia zmniejszono do kwoty 41 027,02 zt nettoskutek podpisania protokotu
konieczndci) i 45/a/09 nawykonanie rob6t malarsko-wykezeniowychna elewacji
budynku potaonego przy Rynek 23 na kwot45.673,31 zt netto (aneksowan
10.08.2009 r. do kwoty 50 453,68 wbrew zakazowi dzielenia zaméwienia
publicznego, okrdonemu w art. 32 ust. 2 ww. ustawy PZP, czego - wakika

10 Zestawiono: miejsce przeprowadzenia remontu, ztat@nia oferty, data oferty, data z kosztorysu
zakczonego do oferty:

- Rynek 1 -9.07.2009 r., 10.07.2009, 12.02.2008 r.

- Rynek 2 —9.07.2009 r., 10.07.2009, 14.02.2008 r.

- Rynek 23 - 9.07.2009 r., 10.07.2009, 22.07.2009 r

- Rynek 23 — 10.07.2009 r., 10.07.2009, 22.07.2009

- Rynek 4 — brak, 17.08.2009, 21.08.2009 r.

- Rynek 5 — brak, 17.08.2009, 19.02.2008 r.

- Rynek 23 — brak, 9.10.2009, 9.10.20009 r.

1 Ogloszenie datowane na dzi22.06.2009 r. dotyczyto wyboru wykonawcéw na remelewacji budynkéw
potozonych m.in. przy Rynek 1-2, Rynek 23. W dniu 142009 r. Prezes Zagdu podpisata umowy na
wykonanie robo6t ogdlnobudowlanych budynkéw poloych przy Rynek 1li Rynek 2, przedmiotem ktdrych
byto: 1) Remont elewacji poprzez napwastarego tynkucian, 2) Impregnacja podta i gruntowanie, 3) 2-
krotne malowanie elewacji budynku oraz gaite umowy na wykonanie robot murarsko-tynkarskichboty
wykoiczeniowena elewacji budynku potonego przy Rynek 23.



z wyjasnien Prezes Zardu Spoitki - dokonano m.in. celem pongicia koniecznéci

przeprowadzenia procedur oki@ych ww. ustaw.

Z wyjasnien Prezes Zarglu wynika,ze udzielenia zaméwiena remonty budynkéw
(wskazanych wiej) bez zastosowania procedur cgkveych PZP dokonano ,z presji
czasu”, w zwazku z obchodami 750-lecia Miasta Pyskowic. W oceNiK, fakt
pozyskaniagrodkéw na remont z ogaieniem nie mge stanowt usprawiedliwienia dla
opisanego sposobu zlecania zgdgm bardziejze wszystkie zadania zlecono jednemu

wykonawcy.

Jednoczénie w dniu 14.07.2009 r. podpisano ¢um umowe 43/09 na remont
budynku przy Rynek 2 na kwpR2 577,26 zt netto (aneksowamw dniu 10.08.2009
do kwoty 29 747,82 zt netto), w sytuacji gdy przedhe w trakcie kontroli jedyne
ogtoszenie o wyborze wykonawcy na remont elewdajyczyto remontu elewaciji
budynku pot@gonego przy Rynek 1/2. Ponadto w dniu 31.08.20Q8dpisano jeszcze
dwie umowy: 62/2009 i 63/09 na remont budynkow poitych przy Rynek 4 na kwet
20 083,95 zt netto i Rynek 5 na kwd1 015,63 zt netto.

Podkreli¢ nalezy, ze tryb prowadzenia remontéw i zawierania uméw prRezzes
Spotki byt niezgodny z trybem oldlenym w Zaradzeniach BurmistrZ4, ktéry stanowi
m.in. ze: realizacja remontéw kapitalnych i modernizacji, wgiei, a take
prowadzenie inwestycji naguje po zatwierdzeniu harmonogramu, na dbadie
okreslonych zasadach. Realizacja tych remontéw obejnug/gotowanie dokumentacji
technicznej, organizowanie i przeprowadzanie przgta zgodnie z obowzujcymi
przepisami, zawieranie umow na realizagjob6ot remontowych, modernizacyjnych

i innych budowlanych w imieniu Gminy.

Zgodnie z Programem gospodarowania mieszkaniowysolman Gminy Pyskowice
na lata 2008 — 2013 protokotami przegdéw stanu technicznego przeprowadzonych
w latach 2008 — 2010 oraz zapotrzebowaniami w glangotrzeb remontowych na
2009 r. i 2010r. (przesytanych do Gminy), Spotkakazywata na konieczd
przeprowadzenia remontow kapitalnych dachow budynkéey: Rynek 1/2, Rynek 4,
Rynek 5, Rynek 23. NIK zwraca uwggze tych robdét nie przeprowadzono,

natomiast dokonano remontow elewacji w tych saniyatynkach.

12\w sprawie powierzenia Miejskiemu Zadowi Budynkéw Mieszkalnych Sp. zo.0. czysniozaradzania
nieruchomeéciami...(przypis 3)
13 Stanowicym zahcznik do Uchwaty Nr XXV/198/08 Rady Miejskiej w P@wicach z dnia 27.08.2008 r.



Ponadto naley zwrock uwag;, ze korekty planu remontow, uwzglniajpce
przeprowadzenie remontéw elewacji ww. budynkow, Hsp@rzestata do Ukdu Miasta
w zahczeniu do pisma z dnia 30.11.2009 r., tj. po wykmmaprac remontowych.
Korekt zatwierdzit, z upowanienia Burmistrza, Sekretarz Miasta Pyskowice wudni
8.12.2009 r.

Na sfinansowanie przeprowadzonych remontéw elewaoji. budynkow Urzad
Miasta przekazat na konto Spotkisrodki finansowe w kwocieatznej 321 779,45 z,
wtym 9 372,22 zt stanowito 3% zprzygotowanie, prowadzenie i rozliczanie prac
remontowycft). Powysza kwota stanowita 30,82 #odkéw przekazanych przez Grain

na przeprowadzenie remontow budynkow gminnych w9200

5. NIK ocenia negatywnie brak aktualizacji ,zasad ragtowdaci” przyjetych 1.01.2002 r.
do stosowania w Spétce. Wbrew przepisom art. X0 isistawy z dnia 29 wrZeia
1994 r. o rachunkow@i'®, Prezes nie ustalila formie pisemnej zasad prowadzenizagsi
pomocniczych i ich powkgania z kontami ksgi gtéwnej oraz opisu systemu
informatycznego. Jak wyaita Prezes Zagdu: Wynikatlo to z niedopatrzenia.
Dokumentacja dotygza zasad rachunkowoi, w peini odpowiadajce wymogom
okreslonym m.in. w art. 10 ustawy o rachunka@aigest w trakcie opracowywania.

6. W Spoélce dziatalnd@ w zakresie zawglzania nieruchonsgciami wykonywali
licencjonowani zargdcy nieruchoméci. NIK zwraca jednak uwag ze w okresie od
1 grudnia 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. czyseh@aradzania nieruchonsgiami nie
powierzono licencjonowanemu zadrcy, pomimo ze osoba taka byla zatrudniona
w Spoétce. Jak wyjmita Prezes Zamdu - wynikalo to z niedopatrzenia.
W okresie ohjtym kontroh zawarto umowy ubezpieczenia od odpowiedzigno
za szkody wyrzdzone w zwizku z prowadzom dziatalnécia, w tym w zwhzku
z wykonywaniem czynnigi zarzadzania. Nadmieiinalezy, ze umow obowhzkowego
ubezpieczenia odpowiedziakw cywilnej zaradcy nieruchoméci, obowhzujaca
w okresie od 1 marca 2010 r. do 28 lutego 2011 Poliga Nr 908200026807
z 2.03.2010 r.), zawarto na sgmgwarancyja nizsz'’, niz wymagana Zarglzeniem
Ministra Finanséw z dnia 21 wra@a 2004 r. w sprawie obowdkowego ubezpieczenia

' w dniu : 17.08.2009r.- 45.215,88 zi, 2.09.2009:02.234 z}, 10.09.2009r. - 55.606 z}, 29.10.2009r
56.316,85 zt, 14.12.2009 r. - 62.307,72 zt.

1> Zodnie z Porozumieniem z dnia 28.04.2008 .

®Dz. U. 22009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.

70 20 zt. W trakcie kontroli (10.05.2011 r.) wysiano aneks do polisy, zgodnie z ktérym sugwarancyja
podwyzszono do prawidiowej kwoty.



odpowiedzialnéci cywilnej zaradcy nieruchoméci'®, co bylo wynikiem przeoczenia
pracownika odpowiedzialnego za ubezpieczenie.

Zarzad Spotki powotata Rada Nadzorcza, na podstawietwl@a ust. 6 ustawy z dnia
20 grudnia 1996r. o gospodarce komunafthep cztonkéw tej Rady Nadzorczej
powotano spé&rdéd oséb, ktére zigly egzamin przewidziany w ustawie z dnia

30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyZ&t;]

. Nie stwierdzono nieprawidtowo w zakresie prowadzonych przez Sgolkzynndci

windykacyjnycf. Wobec 20 najwikszych dhinikéw naliczano odsetki za zwiek
w przypadku nieterminowej zaptaty nab@sci, diuznikom wysytano wezwania do
zaptaty, kierowano sprawy do Wdu Miasta w Pyskowicach celem skierowania ich

na drog postpowania gdowego, a nagpnie do egzekucji komorniczej.

Spotka zargzata rownie czesciami wspolnymi w budynkach wspélnot mieszkaniowych
Warunki dopuszczage maliwos¢ tworzenia spotek dzialggych poza sferuzyteczndgci
publicznej lub przyspowania do takich spotek okitaja art. 10ustawy o gospodarce
komunalnej,w zwiazku z art. 9 ust. 2istawy z dnia 8 marca 1990 r. o sam@izie
gminnyni>. Zgodnie z nimi spotki z udzialem gmin nie mo¢poza szczegdinymi
przypadkami) b§ tworzone poza sfemuzyteczndci publicznef®,

Zdaniem NIK, zarzdzanie lokalami &dacymi wtasndcia gminy, a znajdujcymi sk
w budynkach wspdlnot, jest zadaniem wlasnym gmmatomiast zarglzanie cgzscia
wspolr wspdélnot mieszkaniowych wykracza poza zadania arattierze giyteczndgci
publicznej i nie mge by realizowane przez spa@k udzialem gminy.

Wedlug stanu na daie 31.12.2009r., Spoétka zadzata 127 wspolnotami
mieszkaniowymi, z tego Gmina Pyskowice posiadatajsviokale w nieruchontgiach
125 wspdlnot. Wedlug stanu na dzi€1.12.2010r. Spotka zadzata odpowiednio
123 wspdlnotami mieszkaniowymi, a w nieruchdgiach 121 wspdlnot Gmina posiadata
swoje lokale. Przychody Spotki z tego tytutu wyhyo 160 209,58 zt w 2009 r.
i 2306 449,12 zt w 2010 r.

8Dz, U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2112

¥Dz. U. 22011 r. Nr 42, poz. 236

Dz, U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.

L Dotyczice nalenaici czynszowych

22Dz, U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

%3 zZadania wlasne gminy okilene zostaly w art. 7 ust. 1 ustawy o samdere gminnym. Dziataln@
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresieadaenia nieruchonfgiami wspolnot mieszkaniowych
nie migci sic w katalogu zadawtasnych gminy, okigonym tym przepisem, gdyma charakter komercyjny
i jako taka wykracza poza zakres zadecharakterzeayteczngci publicznej



Pomijapc ww. stwierdzenia, dotygze prowadzenia przez Spétkdziatalngci
wykraczajicej poza sfer uzyteczndci publicznej, NIK oceniaze Spoétka prawidiowo
wywiazywata st z obowiazkédw zaradcy wspolnot, pomimo stwierdzonych
nieprawidtowdgci.

Zbadano 12 umow o zamzanie zawartych przez Spétkze wspdlnotami
mieszkaniowymi. W wyniku badania umow o zglzanie nieruchomigiami stwierdzono,
ze umowy spetniaty wymogi okéne w art. 185 ust. 2 i 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchoméciami, za wyjtkiem wskazania w nich zadcy nieruchomgci
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonywanie i nturjego licencji zawodowej oraz
braku gwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowied®aircywilnej za szkody
wyrzadzone w zwizku z wykonywaniem czynsoi zarzdzania nieruchontgiami.
Umowy o zarzdzanie wspolnotami, zawarte w formie aktu notaggm (7 na 12
sprawdzonych), nie zawieraly sposobu ustalenia Wwysokaci wynagrodzenia za
zarzdzanie nieruchongia. Na podstawie badania rozliczprowadzonych przez Spatk
z 12 wspoblnotami mieszkaniowymi (w nieruchammiach, w ktérych Gmina posiadata
lokale) ustalonoze wielkas¢ administrowanego zasobu ofleno na podstawie aktualnej
i kompletnej ewidencji. Spotka prawidiowo ustalg@wierzchng bedaca podstavy
obciazania Gminy, jako czionka wspolnoty, za udzial w #ash utrzymania

nieruchomeci wspolne;.

Spotka sktadata wigicielom lokali roczne sprawozdania ze swej dziedadi oraz
zwolywata zebrania wgicieli co najmniej raz w roku, na ktorych wspélaot
podejmowata uchwaty, wymagane zgodnie z postanoan@rart. 30 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasiw lokali**. Spétka prowadzita i aktualizowata spis
wiascicieli lokali i przypadajcych im udziatdw w nieruchondoi wspolnej, prowadzita
ewidencg pozakstgowa kosztow zarzdu nieruchomgécia wspoln, zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztow, a tak rozliczé z innych tytutow na rzecz nieruchosoo
wspolnej. Spoétka, dzialag w imieniu poszczegodlnych wspdlnot mieszkaniowych,
zawarta umowy na dostawwody, energii cieplnej i elektrycznej do zadzanych

nieruchoméci.

Zarzadca nie w petni wypetniat obowaki w zakresie przeprowadzania okresowych
kontroli, okrélone w art. 62 ust. 1 pkt 1 i Bstawy prawo budowlaf® Spdréd
12 zbadanych dokumentacji budynkéw, w przypadku twiesdzono niewypetnienie

24 Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
%5j.t. Dz. U. 2 2010 r. Nr 242, poz. 1623



obowiazku przeprowadzenia, co najmniej raz na¢pat, kontroli stanu technicznego,

a w jednym przypadku nie przeprowadzono rocznejridirstanu technicznego.
Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Podjcie dziatat w celu dostosowania dzialaldoi Spotki do ograniczé
w prowadzeniu dziatalnfci gospodarczej, wynikagych z ustawy o samaydzie

gminnym i ustawy o gospodarce komunalnej.

2. Zapewnienie terminowego dokonywania okresowych koht budynkow,

okreslonych w art. 62 ustawy prawo budowlane.

3. Zapewnienie udzielania zamowiepublicznych zgodnie z przepisami ustawy Prawo

zamowia publicznych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na padst art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez RaRrezes, w terminie 20 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z tréciag art. 61 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty zgtmania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Pani prawo zglosz na pimie do
Dyrektora Delegatury NIK umotywowanych zastae w sprawie ocen, uwag i wnioskow

zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgtoszenia 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.
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