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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudri84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
przeprowadzita w Przeddiiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w dBeltowie
(zwanym w dalszym ggu Spotk lub PGM), kontro¢ zaradzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym w latach 2009-2010.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 11 lipca 2011 r. — Napsya Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wapisinie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia, pomimo stwimdych uchybig,
realizacg przez SpoOtk zada w zakresie zarglzania zasobem mieszkaniowym Miasta
Belchatow.

Podstaw pozytywnej oceny bylo wywzywanie st z obowiazkOw zaradcy
nieruchomeci w zakresie zapewnienia wtawego stanu technicznego zaizanego zasobu,
pomimo stwierdzonych uchyhbie dotyczcych reprezentowania Gminy przedidami

powszechnymi m.in. w sprawach o eksmigj lokali mieszkalnych i o zaptatczynszu,
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wbrew zakazowi okidonemu w art. 25 ust. 3 w zgaku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchariaon?,

1. Spotka zostata zatona 11 lutego 1991 r., a przedmiotem jej dziakdngest
.Zarzadzanie nieruchonsgiami wykonywane na zlecenie”. Zadzanie komunalnym
zasobem mieszkaniowym zostato Spot&i¢rzawcy) powierzone przez GmgnMiasto
Betchatow (Wdzerzawiajqcego) w drodze umowy dzieawy, zawartej w dniu 28 grudnia
2007 r. pomgdzy Prezydentem Miasta Betchatowa a Prezesem Spéthiodstawie uchwaty
nr XV1/128/07 Rady Miejskiej w Belchatowie z dni@ #stopada 2007 r. Spotka zadzata
zasobem nieruchondai, w skifad ktérego wchodzity gminne budynki mieslrie oraz lokale
mieszkalne znajdage s¢ we wspdélnotach mieszkaniowych. W 2009 r. w sktadnmpego
zasobu mieszkaniowego wchodzito m.in. 80 budynkdiv1b8 lokalach mieszkalnych, a w
2010 r. - 75 budynkéw z 2 076 lokalami.

W pkt. 1 § 2 i 8§ 3 pkt 1-7 wymienionej umowy okiene zostaty uprawnienia i oboyzki

Spotki wobec Miasta Betchatowa, obejaxg w szczegolrii:

comies¢czne regulowanie na rzecz Gminy czynszu dawnego, przy miescznej

stawce netto w wysokoi 0,01 z/ m? powierzchni aytkowej lokali mieszkalnych, w

terminie ptatnéci do dnia 15 nagpnego miesica,

- pobieranie poytkbw z przedmiotu dzieawy w postaci: czynszu za najem lokali
mieszkalnych, optat za najem dodatkowych komorekz aza umieszczenie reklam, a
takze prowizji w wysokdéci 30% brutto od windykowanych wierzyteko na rzecz
Wydz erzawiajqcego,

- wprowadzanie zmian wysokt czynszu, okrdonych w drodze Zaggzenia Prezydenta
Miasta, zgodnie z obowzujacymi przepisami na podstawie pisemnych dyspozyciji
Wydz erzawiajgcego,

- uwzywanie przedmiotu dzieawy zgodnie z jego przeznaczeniem oraz ponoszgnie
ramach pobieranych pgtkow): kosztéw czynnei prawnych, obstugi administracyjnej
budynku i mieszkacdow, obstugi finansowo — kgjowej, wszelkich niezinych
przeghdow i napraw, remontow i konserwacji oraz innychyrsmici zwiazanych z
utrzymaniem przedmiotu dzieawy w stanie nie pogorszonym,

- wykonywanie, przy uwzgtnieniu posiadanyckrodkéw finansowych: wymiany stolarki

okiennej, drzwiowej i wyktadzin podtogowych, wylekéalkonowych oraz innych prac

remontowych niezilnych do wykonania w lokalach dziewionych (réwnie w

lokalach do ponownego najmu), windykag)a rzeczZWydzierzawiajgcego, powstatych
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przed dnienzawarcia niniejszej umowy oraz hieruchdioprzegtych w dziegawe w
trakcie jej obowdzywania,

- przekazywanie windykowanych natesci na rachunekM\ydzerzawiajqgcego w terminie
do 7-go naspnego miesica wraz z informagj o wysokdci wptat najemcow i

naliczonymi odsetkami ustawowymi od zalegio

- ubezpieczanie przedmiotu dziawy, a take zawarcia umowy ubezpieczenia od

odpowiedzialnéci cywilnej za szkody wyrmlzone przy zaeglzaniu przedmiotem

dzierawy,

- prawidtowe gospodarowanie przedmiotem daery, czuwanie nad prawidtodca
realizacji umow zawartych z osobami trzecimi orazirona przedmiotu dzigawy i
interesOWMWydz erzawiaj ¢cego,

- ponoszenie peinej odpowiedziaind za szkody powstate z winyzierzawcy w
przedmiocie dziemawy.

Spotka byla przygotowana pod wzdém organizacyjnym do wypetniania obgekow
dotyczcych zaradzania komunalnym zasobem nieruchéanoco m.in. wyraato sk tym,
ze:

- dzialalng¢ ta byta wykonywana przez 5 zatrudnionych w Spdicencjonowanych
zaradcow nieruchomgxi, zgodnie z art. 184 ust. 2 i 3 ustawy o0 gospoelar
nieruchomeéciami,

- zaradcy posiadali w badanym okresie obgzkowe ubezpieczenie od odpowiedziglkio
cywilnej, do czego byli zobowzani na podstawie art. 186 ust. 3 ww. ustawy,

- system finansowo-ksgjowy oraz oprogramowanie komputerowezgsbe do zarzdzania
nieruchomeéciami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonyplt€e zada.

Czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki powotani zosspisrod oséb, ktore zioty
egzamin dla kandydatdéw na cztonkéw rad nadzorczgcted komisi egzaminacyjm
wyznaczor przez ministra wkciwego do spraw Skarbu Fswa.

2. W badanym okresie Spoétka wymywata s¢ z obowhzkOw zaradcy
nieruchomeci w zakresie zapewnienia wtawego stanu technicznego zgilzanego zasobu.

Na podstawie analizy dokumentacji technicznej dzods zaradzanych przez Spék
budynkow (13%) ustalono m.inze we wszystkich z nich w 2009 i 2010 r. przeproveexz
zostaly coroczne przegly budowlane, natomiast ostatngg@pletni przegdd trzech sp&réod
nich wykonany zostat w 2005 r. Dla budynkéw tychozano ksiazki obiektu budowlanego,
ktore zawieraly wpisy o przeglach, wykonanych przez uprawnione osoby.



W kontrolowanym okresie Spoétka zgtaszata do MiaB&chatowa potrzeby remontowe
dzierzawionego komunalnego zasobu mieszkaniowego. | tak:

- w 2009 r. zgtoszono 54 budynkéw z 728 lokalamésakalnymi na kwat7.236 tys.
zt, w tym remonty kapitalne w 12 budynkach z 27kalami na kwo¢ 3.114 tys. zt oraz inne
prace remontowe w 42 budynkach z 458 lokalami nat&w.122 tys. zt.,

- w 2010 r. - 36 budynkdéw z 650 lokalami mieszkammya kwot 7.909 tys. zt, w tym
remonty kapitalne w 6 budynkach z 246 lokalami meotg 4.323 tys. zt oraz inne prace
remontowe w 30 budynkach z 404 lokalami na kw&687 tys. zt.

W celu zapewnienia wiaiwego stanu technicznego zazanych budynkéw, Spétka
w latach 2009-2010 przeprowadzita w dzawionych od Gminy obiektach 437 bigych
prac remontowo-konserwacyjnych (212 w 2009 r. i 828010 r.) o4cznej wartéci 216 tys.
zt, zaspokajaic najpilniejsze potrzeby w tym zakresie. Remonggdue byty wykonywane w
ramach dziatalngei wtasnych stab remontowych.

Pozostate potrzeby, w tym remonty kapitalne, wskame kadego roku przez Spdtkw
planach rzeczowo — finansowych, realizowat dsieiel zasobu mieszkaniowego, tj. Miasto
Belchatow. W kontrolowanym okresie Wydziawiajacy wykonat prace remontowe w 16
budynkach (315 lokali) na kwetl1.412 tys. zt, nie przeprowadzit jednaladnego z
planowanych w tym czasie remontow kapitalnych wbi@ynkach na kwet7.437 tys. zt.
Niezaspokojone potrzeby remontowe w 2009 r. wygdiB93 tys. zt , a w 2010 r. - 7.340
tys. zt.

W ziozonej informacji - Prezydent Miasta Belchatowa stdig, ze mimo tego, 4
gmina Miasto Befchatow dokonywata w ramach zhogch wydatkbw remonty w
komunalnych zasobach mieszkaniowych, ktérych zakzapewniat ich utrzymanie w
niepogorszonym stanie technicznym, to niestety mmgrane maliwosci finansowe bugetu
miasta spowodowaty;e ilos¢ tych remontéw byta znacznie mniejsza potrzeby zgtaszane
przez PGM.

W latach 2009-2010 nie zachodzity okoliczcio zobowhzujace Spotl do
przeprowadzenia pagtowaa 0 zamdwienie publiczne w zakresie ustug remontdwya
podstawie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Praavo@viei publicznych,

W 2009 r. Spotka osgreta zysk netto w wysokwi 76,4 tys. zt, a w 2010 r. —
78,7 tys. zt.

3. W okresie 2009-2010, zgodnie ze stawkami @kreymi przez Gmin, Spotka
pobrata 4cznie 7.346 tys. zt czynszu z tytutu najmu lokamunalnych (3.705 tys. zt w 2009
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r.i 3.641 tys. zt w 2010 r.). Kwota ta w ghypostanowié umowy dzierawy z dnia 28
grudnia 2007 r., stanowita w cat jej przychaod.

Na koniec 2009 r. nateosci Spotki wynosity 1.273,7 tys. zt, w tym z tytubzynszu i
odszkodowania 416 tys. zt oraz za media 857,7ztyNa koniec 2010 r. natacsci ogotem
wzrosty do 1.435,5 tys. zi, tj. 0 161,8 tys. ztytu optat za czynsz).

Na 31 grudnia 2009 roku 577 najemcow lokali komopeh miato zaleghci w
tacznej kwocie (z odsetkami) 1.303,3 tys. ztstgdnio 2.259 zt na osepa na koniec 2010 r.
zalegtaci 531 najemcéw tych lokali wyniosty ogétem 1.509y8. zi, tj.srednio 2.842 zt na
osolz.

Zgodnie z powotan wyze] umowy dzierawy, do zada Spoétki naleata windykacja
na rzecz Miasta Betchatow natesci (wierzytelngci) zwiazanych z aytkowaniem lokali
komunalnych powstatych przed dniem jej zawarciajdj31 grudnia 2007 r.

Wierzytelngci gminy wraz z odsetkami i kosztamidewymi, przegte przez Spok do
windykacji zleconej, wynosity wedtug stanu : natycgnia 2008 r. — 1.490.772 zt, na 31
grudnia 2009 r. — 1.424.010 zt, na 31 grudnia 20301.451.165 zt.

Spotka, w ramach czynsa windykacyjnych m.in. wzywata dimikdw do zaptaty i
zawierata ugody okijace warunki realnego uregulowania zalégto

W wyniku tych czynnéci pozyskano na rzecz Miasta Belchatowa 93.369 2009 r. i
56.575 zt w 2010 r., a prowizje z tego tytutu digotki wyniosty odpowiednio: 23.778 zit i
14.295 zt. W wyniku dzialawindykacyjnych w Spoétce w badanym okresie nie wystvaty
naleznosci przedawnione.

W latach 2009-2010, na podstawie postanawiemowy dzierawy, Spotka
reprezentowata gménw 430 sprawachagowych, w tym o eksmigjz zajmowanych lokali —
32 pozwy i w 398 0 zaptatzynszu.

Wystepowanie Spoétki przedagdami w tych sprawach byto niezgodne z art. 25 3ist.
w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy o gospodaresushoméciami. W myl tych
przepisow zargdca nieruchomii, w tym przypadku dzieeawca, nie mge w ramach
sprawowanego zagdu podejmowda czynndéci w postpowaniu gdowym w sprawach
dotyczcych wiasnéci lub innych praw rzeczowych na nieruchaitid o zapta¢ naleznosci
za korzystanie z nieruchosw.

W ztozonych wyjdnieniach Pan Prezes stwierdzit, Zakres obowizkOw nat@onych na
Dzierzawe: przez Wydzierawiapcego w umowie dzieawy zobowizywat Spotke do
wykonywania wszelkich prawem przewidzianych czydmn@awiazanych z wynajmem lokali,

w tym zawierania, wypowiadania i rozgywania umow najmu lokali. Dotyczyto to rownie



czynndci w postpowaniach gdowych o nakaz zaptaty lub eksmisji bytego najenodalu,

przy czym gdy nie kwestionowaly legaldoi wykonywania powyszych czynnéci przez

Spotk.

4. W latach 2009- 2010 w spos6b ooy w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasni lokali, w zwiazku z art. 33 z zastosowaniem przepiséw Rozdzidkj 4
ustawy, oprécz zasobu komunalnego, Spoétka obstugiwata nigw 130 wspélnot
mieszkaniowych, w tym w 119 sprawowata zakz a w 11 byla administratorem
nieruchomeci.

Na podstawie analizy dokumentacji dotyogj 12 umow o zasgzanie
nieruchomeéciami wspolnymi (10%) stwierdzonae Spotka podejmowata takie dziatania jak
m.in.:

- reprezentowata wspoélnoty mieszkaniowej przegdami, organami egzekucyjnymi,
bankami, dostawcami mediow oraz firmami ubezpieieymi,

- skiladata wiécicielom lokali roczne sprawozdania z dziatalrip

- utrzymywatla w nalgytym stanie porgdku i czystdci pomieszczenia oraz wdzenia
budynku stiaace do uytku wspdlnego (dotyczyto to rownietoczenia budynku), a tak
dokonywata bigacych konserwacji i remontow nieruchoéeowspadlnej,

- prowadzita ksizki obiektéw budowlanych oraz terminowo przeprowdazprzeghdy
techniczne nieruchondoi oraz uradzen stanowacych ich wyposzenie, a take
ewidencjonowata lokale i aktualizowata listy ichagdicieli.

W ocenie NIK, obowjzujace przepisy prawa, nie pozwalapa zarzdzanie
nieruchomeéciami wspolnot mieszkaniowych przez gminspotke prawa handlowego.
Zakaz prowadzenia takiej dziatakoo okreslony zostat w art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce komunafej zwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samoradzie gminnym. Tak wiec spétki z udziatlem gmin nie magpoza szczegdlnymi
przypadkami) by tworzone poza sfer uzyteczndci publicznej. Zarzdzanie
nieruchomeéciami wspolnot mieszkaniowych nie @ by bowiem uznane za realizacj
zada o charakterze ayteczndgci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb
zbiorowych mieszkiécow jednostki samoszlowej i nie jest ustug powszechnie dogbng

(zaspokaja potrzeby i jest dggha tylko dla cztonkdw wspolnoty).

“Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
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Zdaniem NIK, nie wysipity rowniez przestanki, okrdone w art. 10 ust. 1 ustawy o
gospodarce komunalnej, ktoryciickne spetnienie wyjkowo zezwala gminnym spotkom
prawa handlowego na prowadzenie dzialétnpoza sfer uzyteczndci publiczne;.

Izba nie podziela zatem argumentacji zawartej wagch przez Pana Prezesa
wyjasnieniach, ze zaradzanie nieruchontgiami wspolnot mieszkaniowych mdm sie w
zakresie zadao charakterzeayteczndgci publicznej, poniewawykonywane jest rowniena
rzecz gminy w zakresie jej wtasnych zada celu zabezpieczenia zbiorowych potrzeb

mieszkaniowych wspdélnoty samadowe;.

Z tytutlu zaradzania wspoélnotami mieszkaniowymi w latach 2009@® pobitka
osiagreta przychody w dcznej kwocie 10.435 tys. zi, tj. 58,7% ogotu przydbw. Byly to
zatem przychody uzyskane z dzialditio wykonywanej z przekroczeniem ogranitze

wynikajacych z art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komupalne

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi Najwgza Izba Kontroli Delegatura w todzi,
na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekudjd’ana Prezesa w terminie 15 dni od daty
otrzymania niniejszego wygitienia pokontrolnego, informacji co do zawartycleo®raz o
sposobie wykorzystania uwag.

Zgodnie z tréciag art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowivpr zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w todzi umotywowatyzastrzeen w sprawie ocen i
uwag zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informaciji, o ktorej vigj mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.



