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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudr®ig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli*, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi
skontrolowata Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp&ko.o. w Skierniewicach (zwanej
dalej ,Spotk”) w zakresie zarglzania komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach
2008-2010.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 13 lipca 2011 r., Najsgya Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisinie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia realizgujzez Spotk zada w zakresie
zarzdzania i administrowania zasobem mieszkaniowym @rivirasta Skierniewice (zwanej
dalej ,Gmim"), w szczegllnéci ze wzgédu na: naruszenie przepisow dotyoych zasad
itrybu udzielania zamOwie publicznych, mato skuteczne prowadzenie daiata
windykacyjnych nalenosci Spoétki, reprezentowanie Gminy przeddami powszechnymi

m.in. w sprawach o eksmg¢sg lokali mieszkalnych oraz o zapjatzynszu, wbrew zakazowi
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okreslonemu w art. 25 ust. 3 w zgaku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy z dnia 21 sigxp

1997 r. o gospodarce nieruchafoiamt.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia natomiast waaywanie s¢ Spoiki

z obowhzkow zaradcy i administratora nieruchorim w zakresie zapewnienia wwego

stanu technicznego zadzanego zasobu.

1. Spotka zostata zarona 16 grudnia 1996 r., na podstawie uchwaly Radgjdide]
w Skierniewicach z 28 listopada 1996 r., a przedemojej dziatalnéci byto ,,zarzadzanie
nieruchoméciami wykonywane na zlecenie”. Kapitat zaktadowyop (wielokrotnie
podwyzszany), wynosit na dziel2 kwietnia 2011 r. 1.635 tys. zt i wszystkie wdyi
objcta Gmina. Zargdzanie i administrowanie komunalnym zasobem miesnkaym
zostalo Spotce powierzone przez Genm drodze trzech uméw (z dnia: 13 lipca 2001 r.,
28 grudnia 2001 r. i 17 lutego 2010 r.) e@u porozumié (z dnia 28 grudnia 2010 r.)
0 nieodptatne kytkowanie, zawartych pomrulzy Prezydentem Miasta Skierniewice oraz
Prezesem Spoiki, na podstawie uchwat Rady Miagiatk8 zarzdzata i administrowata
zasobem nieruchomda, w sklad ktorego wchodzity gminne budynki mieslrie
i uzytkowe oraz lokale mieszkalne izytkowe znajduice sé we wspdlnotach
mieszkaniowych. W 2009 r. w skiad gminnego zasolzhoslzity 133 budynki z 3095
lokalami mieszkalnymi i zytkowymi, a w 2010 r. - 135 budynkow obejracych 3185
lokali.

W ocenie NIK, oddanie w nieodptatneytkowanie nieruchomi@i gminnych byto
niezgodne z art. 14 ust. 2 ustawy o gospodarceichemdciami, gdy. ustawodawca nie
przewidziat maliwosci nieodptatnego obgiania nieruchomii w drodze ustanowienia
uzytkowania na rzecz spotek.

Ponadto, & Najwyzszy w uchwale z dnia 20 pdriernika 2010 r. (Sygn. Akt 1l
CZP 70/10 ) stwierdzilze umowa nieodptatnego ohzania nieruchomizi nalezacej do
gminnego zasobu nieruchoied uzytkowaniem na rzecz samadowej osoby prawnej
(spotki ze 100% udziatem gminy) jest niewna.

Spétka byta przygotowana pod wzdém organizacyjnym, do wypetniania obaakoéw
dotyczcych zaradzania komunalnym zasobem nieruchéonoponiewa m.in.:

- dziatalng¢ w wymienionym zakresie byta wykonywana przez 4uhiionych w Spotce
licencjonowanych zasrlcOw nieruchomgzi, zgodnie z art. 184 ust. 2 i 3. ustawy

0 gospodarce nieruchoruwami,

2Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



— zarzdcy posiadali obowizkowe ubezpieczenie od odpowiedzidlkticcywilnej, do czego
byli zobowgrzani na podstawie art. 186 ust. 3 ustawy o gosjgedaeruchomgciami,

— system finansowo-ksgowy oraz oprogramowanie komputerowezgte do zargdzania
nieruchomeéciami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzanypbt& zada.

Ustalono,ze czionkowie Rady Nadzorczej Spotki powotani zassaasrod osob,
ktore ziaylty egzamin dla kandydatéw na cztonkoéw rad nadaarezprzed komigj
egzaminacyja wyznaczon przez ministra wiciwego do spraw Skarbu fswa.

2. W badanym okresie Spotka wyzywata s¢ z obowhzkdédw zaradcy nieruchomégci
w zakresie zapewnienia witdwego stanu technicznego zadzanego zasobu. Na
podstawie analizy dokumentacji technicznej 10 agganych i administrowanych przez
Spétke budynkdéw (13,5%) ustalono m.inze we wszystkich z nich w 2009 i 2010 r.
przeprowadzone zostaty roczne ¢goletnie przegidy budowlane. Dla budynkéw tych
zatazono ksizki obiektu budowlanego. NIK zauwa jednak,ze w kshzkach tych nie
dokonano wszystkich wpisow wymaganych postanowrang&5 ust. 1 rozposzlizenia
Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. wrapie ksizki obiektu budowlanegh
a dotycacych przegldow rocznych w 2009 r. (6 kgiek), przegiddéw instalaciji
wentylacyjnych i gazowych w 2009 r. (17 &s=k) i w 2010 r. (11 kaizek)

Szacunkowa wielkid nakladéw potrzebnych do pelnego zaspokojenia ebtrz
remontowych wynosita 2.000 tys. zt w roku 2009 224 tys. zt. w 2010 r. W celu
zapewnienia wiciwego stanu technicznego zaizanych obiektow, Spétka w latach
2009-2010 przeprowadzita w 139 budynkach 3102 praseontowo-konserwacyjne
0 facznej wartdci 3.653 tys. zt, w tym 400 tys. zt stanowigodki przyznane z buetu
Gminy.

3. Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 88zsia 2004 r. — Prawo zamOwie
publicznych (zwana dalej ,upzp”Bpotka winna zawietaumowy, ktérych przedmiotem
sa m.in. roboty budowlane na zasadach ékmych w przepisach o zamowieniach
publicznych. Analiza giciu postpowai 0 udzielenie zamowienia publicznego wykazata
wystepowanie w nich odspstw od obowgzujacych zasad, polegajych na:

— nieumieszczaniu ogtosze przetargach na roboty budowlane na stronienstewve]

Zamawiajcego oraz w Biuletynie ZamowiePublicznych, czym naruszono art. 40

upzp,

3Dz. U. Nr 120, poz. 1134,
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— nieinformowaniu  WykonawcOw i nieumieszczaniu infagji o wyborze
najkorzystniejszej oferty, stosownie do dyspozgdji 92 ust. 1 i ust. 2 upzp,
— niedokumentowaniu pogiowax przetargowych, stosownie do art. 96 upzp.

W ztozonych wyjd@nieniach b. Prezes Zaxu i kierownik ds. eksploatacyjno—
technicznych,  ktéremu  powierzono zakresem  ohpkdw  organizowanie
I przeprowadzanie przetargow publicznych, stwidrdaiin., ze ze wzgidu na koniecznd
wykonania remontow w danym roku, azwlbiorgc pod uwag zaistniate okolicznai
majgce na celu wywizanie s¢ z podgtych uchwat Spétka w niektérych przypadkach nie
byla w stanie w petni stosowaostanowig upzp.

Wartas¢ zamowienia na remont budynku przy ul. Pomologig#epolegajcy na
Zmianie sposobu aytkowania czsci pomieszczé | i Il pigtra budynku na 30 lokali
mieszkalnych, ustalono na podstawie kosztorysu stovekiego na kwet 251.985 zi.
Przetarg ogtoszono w dniu 3 lutego 2010 r., a wgzapc termin skfadania ofert na 15
lutego 2010 r. naruszono art. 43 ust. 1 upzp. UmowWéykonawa zostata zawarta w dniu
17 lutego 2010 r. W ramach umowy wykonano jednakatimowe prace budowlane,
polegajce na przystosowaniu €xi pomieszcze piwnicznych na komoérki, adaptaciji
pomieszcze holu i klatki schodowej, remoncie schodéw i klaskhodowej, zamurowaniu
wnek i otworow oraz wykonanie wylewek. Ogoélna wadoobot wynikajca z protokotow
odbioru robét i faktur wyniosta 521.457,82 zt i twa przekroczona o 269.472,82 zt
w stosunku warteei kosztorysowej, tj. o 107%.

Najwyzsza Izba Kontroli nie podziela argumentéw podniegath w wyj&nieniach
bylego Prezesa Zadu Spotki, m.in.ze: ze wzgidu na wysokie koszty utrzymania
nieruchomdci, Spétka sporadzita wsepny zakres prac, ograniczagy sk tylko do prac
w samych lokalachponiewa stosownie do art. 32 ust. 1 i 3 upzp - podstavgtalenia
wartasci zamowienia jest catkowite szacunkowe wynagroazerykonawcy, bez podatku
od towarow i ustug, ustalone przez zamawdefo z nalgyta starannécia. Jeeli
zamawiajcy przewiduje udzielenie zamouii@izupetniagcych, o ktérych mowa w art. 67
ust. 1 pkt 6 i 7 lub art. 134 ust. 6 pkt 3 i 4 upppzy ustalaniu wartgi zamdwienia
uwzgkdnia s¢ wartags¢ zamowié uzupetniagcych.

. W latach 2009-2010, zgodnie ze stawkami &kreymi przez Gmin, Spoétka pobrata
tacznie 5.955 tys. zt czynszu z tytutu najmu lokadnunalnych (2.982 tys. zt w 2009 r.
12973 tys. zt w 2010 r.), ktéry zgodnie z postaiemiami umow i porozumie
0 nieodptatne ytkowanie, stanowit w cakei jej przychod.



Zalegtaci 1300 najemcéw lokali komunalnych na 31 grudn@®@ r. wynosity 4cznie
Z odsetkami 5.283 tys. zt, a na koniec 2010 r.gtadei 1277 najemcow wyniosty ogotem
5.863 tys. zt.

Analiza stanu zalegégci 27 najemcOw, zalegajych z zaptat czynszu naaczm
kwote 269 tys. zt wykazata m.inze wezwania do zaptaty wysytane byty w terminach od
11 do 76 miescy od uptywu terminu ptatrdgi. Dla czsci diuznikbw wezwania do
zaptaty wystawiano kilkakrotnie, przy jednoczesnymaniechaniu lub opdieniu
kierowania tych spraw na dreggzekucji sdowej mimo,ze w kadym wskazywano ziw
przypadku niezaptacenia nateici sprawa bdzie skierowana na dregpostpowania
sadowego. faczna kwota nigiagalnych nalenosci na dzié 31 grudnia 2010 r. wynosita
2.231 tys. zt, w tym kwat 847 tys. zt stanowity odsetki (154 dhikéw w stosunku, do
ktorych komornik umorzyt pogpbowanie egzekucyjne z uwagi na brak atiaj).

Wedtug stanu na 27 maja 2011 r., wskutek uchykliedziataniach windykacyjnych,
przedawnieniu - stosownie do postanawsgt. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (przy braku przestanek z art. 123-125 K.c.) - bletpleznosici Spotki
w kwocie 137 tys. zt. Pomimo tego nadal ewidencyomoe byly one w ksgach
rachunkowych Spoétki, co w ocenie NIK, ma wplyw n&petry realizacg zasady
rzetelnego i jasnego przedstawiania sytuacjiatkayvej i finansowej jednostki, do czego
zobowhgzuje art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 29 wirzia 1994 r. o rachunkowoi®.

5. W latach 2009-2010 Spodika reprezentowata gmin234 sprawachaslowych, w tym
skierowano 42 pozwy o eksmisgz zajmowanych lokali i 192 o zaptattzynszu.
Wystepowanie Spotki przedadami w tych sprawach bylo niezgodne z art. 25 8st.
w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy o gospodare@ruchoméciami, w myl
ktérego zarzdca nieruchom&i (uzytkownik), nie mae w ramach sprawowanego
zaradu podejmowa czynnaci w postpowaniu gdowym w sprawach dotyazych
wiasnagci lub innych praw rzeczowych na nieruchamioi o zaptat naleznocsci za
korzystanie z nieruchorndoi.

6. W latach 2009-2010 oprécz zasobu komunalnego, &pdélstugiwata réwnie na
podstawie zawartych umow 65 wspdllnot mieszkaniowyghaliza 12 dokumentacii
nieruchomeci wspolnych (18,5%) wykazatage Spoétka podejmowata takie dziatania jak

m.in.:
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— reprezentowata wspoélnoty mieszkaniowej przgahmi, organami egzekucyjnymi,

bankami, dostawcami mediow oraz firmami ubezpieicxeymi,

— sktadata wtacicielom lokali roczne sprawozdania z dziatdlcip

— utrzymywala w nalgytym stanie porgdek i czysté¢ pomieszcze urzdzen

budynku, dokonywata bimcych konserwacji i remontéw nieruchofsowspdlnej,

— terminowo przeprowadzata przedy nieruchoméci i urzadzear stanowacych ich

wyposaenie, ewidencjonowata lokale i aktualizowata listly wiascicieli.

W ocenie NIK, obowjzujace przepisy prawa nie pozwalajna zarzdzanie
nieruchomeéciami wspolnot mieszkaniowych przez gminspotike prawa handlowego.
Zakaz prowadzenia takiej dziatakwoo okreslony zostat w art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce komunalhej zwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzdzie gminnyri. Spétki z udziatlem gmin nie magzatem (poza szczegdlnymi
przypadkami) by tworzone poza sfer uzyteczndci publicznej. Zarzdzanie
nieruchoméciami wspolnot mieszkaniowych nie g by bowiem uznane za realizacj
zada o charakterze ayteczndci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb
zbiorowych mieszkacow i nie jest ustugpowszechnie dogbna (zaspokaja potrzeby i jest
dostpna tylko dla cztonkow wspdlnoty).

Zdaniem NIK, nie wysipity rowniez przestanki okrdone w art. 10 ust. 1 ustawy
0 gospodarce komunalnej, ktorycitine spetnienie wyfkowo zezwala gminnym spétkom
prawa handlowego na prowadzenie dziatédhpoza sfeg uzyteczndgci publicznej.

Z tytutu zaradzania wspolnotami mieszkaniowymi w latach 2009 poika
osiagreta przychody w 4cznej kwocie 1.972 tys. zt, co stanowito 25 % ogpiaychodow
uzyskanych w tym czasie. Byty to zatem przychodyskane z dziatalnei wykonywanej z
przekroczeniem ograniczavynikajacych z art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komupalne

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:
1) respektowanie ograniczew gospodarowaniu nieruchodmami Gminy wynikagcymi
z art. 23 ust. 1 pkt 8, w zw. z art. 25 ust. 3 wgta gospodarce nieruchogoami,
2) zwigkszenie efektywnixi windykacji i egzekucji nataaosci Spotki,
3) zweryfikowanie ewidencji kggowej o kwot 136.568,27 zt stanowta przedawnione

naleznosci.

"Dz. U. 22011 r. Nr 45, poz. 236,
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Najwyzsza lIzba Kontroli Delegatura w todzi, na podstaare 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Pana Prezesa w terminie 15 dhidaty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego informacji o sposobie wykotaysa uwag, ocen i wykonania
wnioskow, ladz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn niepgatda
takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zghoszara pimie do
Dyrektora Delegatury NIK w todzi umotywowanych zasten w sprawie ocen, uwag
i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

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.



