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l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli P/13/160 —,Funkcjonowanie spdlek komunalnych w wojewadztwie fodzkim'".
Jedn0§?ka Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w todzi, od dnia 25 lipca do dnia 26 listopada
przep rowagza{qc;a 2013 1. z przerwami
onitrole ' '

Kontroler Lech Poplawski, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
Nr 86025 z dnia 24 lipca 2013 r.
{dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Spélka z 0.0. w Skiemiewicach, ul. Rawska 33,
kontrolowana fkod 96 — 100 Skierniewice/, Regon 750 051 353, zwany dalej ,Spélka’.

Kigrownik jednostki Tadeusz Rudzik, Prezes Zarzadu Spofki od dnia 1 czerwca 2011 r.
Kentroloware] (dowdd: akta kontroli str. 3-12, 115-116)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie! dziaalnos¢ Spélki w latach 2010-2013
(I potrocze), realizujgce] zadania wiasne gminy w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami mieszkalnymi.

Na powyzsza ocene wplynely stwierdzone w toku kontroli, nastepujace
Uzasadnienie  nieprawidtowosci:
ocerty ogGinef 1. Zbywanie nieruchomosci Spotki w sposob dowolny, bez opracowanych procedur

wewnetrznych i pelnego udokumentowania, a nawet wbrew zaleceniom
Zgromadzenia Wspbinikow,

2. Brak dostatecznej dbalosci o przychody Spdki w zakresie dochodzenia od
Miasta2 pelnych odszkodowan z tytulu niedostarczania przez gming lokali
socjalnych osobom uprawnionym do nich na mocy wyrokow sadowych,

3. Nieefektywna windykacja naleznosci Spotki, :

4. Udzielanie zamoéwieri publicznych z naruszeniem przepiséw ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych3, zwanej ,PZP”, skutkujgcych
naruszeniem dyscypliny finanséw publicznych?,

5. Nienalezyta dbalo¢ o stan techniczny budynkéw, co m.in. zagrazato Zyciu
i zdrowiu ludzi craz grozilo zawaleniem.

6. Prowadzenie dzialalnoci gospodarczej poza sferg uzytecznosci publiczne]
w czesci dotyczace] zarzadzania wspoinotami mieszkaniowymi.

Ponadto, ujawniono nierealizowanie przez Spitke wszystkich zadeklarowanych

dziatan w stosunku do nieprawidlowos$ci wskazanych w wystapieniu pokontrolnym

NIK z poprzedniej kontrolis, w tym m in. w zakresie poprawy skuteczno$ci windykacii

naleznosci i stosowania przepisow ustawy PZP.

" Najwyzsza Izba Konlroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozylywna mimo
stwierdzonych nieprawidiowosci, negalywna.

2 gmina - Miasto Skierniewice.

3Dz . z 2013, poz. 907.ze zm.

4DzU.z 2013 r. poz. 168.

5 Kontrola NIK z 2011 r. w zakresie zarzgdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach
2008 - 2010, odpowiedz Prezesa ZGM na wystapienie pokontrolne z dnia 2 wizeénia 2011 .



Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego.
1. Struktura organizacyjna spétki komunalnej i przygotowanie do

realizacji zadart o charakterze uzytecznosci publicznej
11.  Przygotowanie organizacyjno — prawne do wykonywania zadanh
o charakterze uzytecznosci publicznej

Spotka prowadzila dziatalno$é na podstawie umowy z dnia 16 grudnia 1996 r. wraz
ze zmianami, wprowadzonymi w trybie uchwat Zgromadzenia Wsponikdw,
spelniajac wymagania okreslone w art. 157 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spotek handlowychS, zwanym ,Kodeksem spélek handlowych”. W umowie
Spotki zawarte byly postanowienia dotyczace: wiadz Spoki (Zarzadu, Rady
Nadzorczej, Zgromadzenia Wspdlnikéw) oraz ich sktadu i kompetencji. Wszystkie
udzialy w kapitale zakladowym objelo Miasto Skiemiewice. Zgodnie z umowa Spotki,
przedmiotem jej dzialania bylo: zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi,
wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek, kupno i sprzedaz nieruchomoéci na
whasny rachunek, realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw oraz specjalistyczne roboty budowlane, instalacyjne i porzgdkowe.

Do kompetencji Zgromadzenia Wspdinikow nalezalo m.in., zatwierdzanie
regulaminu organizacyjnego Spotki. Spdtka posiadala regulamin organizacyjny
zatwierdzony uchwatg Zgromadzenia Wspblnikéw Nr 5/97 z dnia 27 sierpnia 1997 r.,
ktory okreslat szczegotowa organizacje wewnetrzng Spotki.

W okresie objetym kontrolg, na 8 zlozonych wnioskow o wprowadzenie zmian
w Krajowym Rejestrze Sadowym, zwanym ,KRS", sad rejestrowy w ramach badan
na podstawie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym’, zwanej ,ustawg o KRS", odmowit dokonania wpisu do KRS jednego
wniosku zdnia 22 grudnia 2010 r. 0 zmiang kapitalu zaktadowego. Sprawa
dotyczyla uchwaly Nr 17/2010 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsplnikéw z dnia
29 wrzesnia 2010 r., podwyZszajacej kapitat zakladowy Spélki o 277 tys. zi,
ti. zkwoty 1.635 tys. zt do kwoty 1.912 tys. 2}, poprzez utworzenie 277 nowych
udziatow, po 1.000 zt kazdy. Wszystkie nowo utworzone udzialy zostaly objete przez
Miasto Skiemniewice oraz pokryte wkitadem niepienigznym (aportem) w postaci
prawa wiasnosci lokalu mieszkainego przy ul. Mszczonowskiej 40, o wartosci
161.512 zt oraz prawem wiasnosci udziatu nr 2 w firmie pod nazwa ,Dom Hutnikow”
Spétka z 0.0. w Skiemiewicach, z ktorym zwigzane jest prawo do korzystania
z lokalu mieszkainego przy ul. Kosciuszki 6, o wartosci 115.714 zt.

Sad rejestrowy postanowieniem z dnia 28 grudnia 2010 r. wezwal Spotke
do usuniecia przeszkdd w dokonaniu wpisu poprzez doprecyzowanie opisu aporiu,
w terminie 7 dni, co nie zostalo zrealizowane.” W konsekwencji sad rejestrowy
postanowieniem zdnia 4 lutego 2011 r. odmoéwil wpisu wnioskowanej zmiany
do KRS. W uzasadnieniu sad m.in. wskazal, iz z opisu wnoszonego aportu nie
wynikalo jednoznacznie, jakie prawo jest wnoszone, tzn., czy wiasnoéé udzialu
w spdice ,Dom Hutnikéw” o wartosci 12.000 zt, czy tez prawo zwigzane z lokalem
mieszkalnym przy ul. Kosciuszki 6 o wartosci 115.714 zt.

8Dz.). 22013 r., poz. 1030 ze zm.
7Dz.J. 2 2013, poz. 1203 ze zm.



Do dnia 27 wrzesnia 2013 r., tj. po uplywie prawie 3 lat wniesienia aportu Spolka nie
zZlozyta wniosku o wprowadzenie do KRS podwyzszenia kapitalu zaktadowego
Spotki o 277 tys. 2z, pomimo wniesienia do Spdtki kolejnego aporty,
podwyZzszajacego kapital zalkadowy o 394 tys. z. Uchwata Nr 1/2013
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia 9 stycznia 2013 r., wnigsiono
aport w postaci prawa wtasno$ci fokalu mieszkalnego przy ul. Kap. Hali 6, o wartosci
190.841 zt oraz prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. Mszczonowskigj 2,
o wartoSci 204,653 zt. Roéwniez do dnia 27 wrzesnia 2013 r, . 261 dni od
wniesienia aportu Spotka nie zglosita wniosku do KRS, o podwyzszeniu kapitatu
zakladowego Spdlki 0394 tys. . Wedlug KRS na dzienn 19 wrzesnia 2013 r.,
zarejestrowany kapital zakiadowy Spélki wynosit 1.635 tys. zt. Laczna kwota
podwyzszajgca kapitat zakladowy wwysokosci 671 tys. zt nie zostata
zarejestrowana w KRS, a w ksiegach Spélki zostata zaewidencjonowania na koncie
249 Pozostate rozrachunki”,
(dowod: akta kontroli str. 13 - 26, 39 - 52)
W zakresie przedmiotu dziatalnosci Spétki, ostatni wniosek o wprowadzenie zmian
do KRS, Spétka skierowala do sadu rejestrowego w dniu 30 grudnia 2009 r.,
w zwigzku z uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw (bez numeru)
zdnia 21 grudnia 2009 r., gdzie do umowy Spotki wprowadzono zmiany w tym
zakresie. Sad rejestrowy w ramach badan na podstawie art. 23 ust. 1 ustawy o KRS,
dotgczonych do wnioskéw dokumentéw, co do formy i tresci z przepisami prawa,
w tym zgodnosci z art. 10 ustawy zdnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej, zwang ,ustawg o gospodarce komunalnej" — nie wniést Zadnych
zastrzezen i postanowieniem z dnia 26 lutego 2010 r. wprowadzit wnioskowane
zmiany do KRS.
(dowdd: akta kontroli str. 17 - 18)
Z wyjasnien Zgromadzenia Wspoinikow w sprawie przyczyn uniemoZliwiajacych
Spbfce wykazania w KRS faktycznej wysokoSci posiadanego kapitatu zakladowego
oraz przyczyn niezafatwienia tej sprawy do czasu kontroli NIK wynika, ze o fakcie
odmowy zmiany wpisu do KRS informacja do Urzedu Miasta Skierniewice wplynefa
pierwszy raz w czerweu 2011 r, gdzie ustnie Zarzad zostal poinformowany
o koniecznoscei dokonania stosownych zmian. Do Urzedu Miasta nigdy nie wplynefo
postanowienie z dnia 28 grudnia 2010 r. Dopiero na etapie kontroli NIK do Urzedu
Miasta zostata przekazana peina dokumentacja odmowy wpisu do KRS zmiany
kapitalu zaktadowego, co umoZliwilo doprecyzowanie uchwaly o podwyzszeniu
kapitafu zakladowego Spotki.
_ {dowdd: akta kontroli str. 443 - 446)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spotki w sprawie przyczyn nieprzekazania do czasu
niniejszej kontroli NIK do Urzedu Miasta Skierniewice pehnej dokumentacii
dot. odmowy sadu wpisu do KRS zmiany kapitalu zakiadowego, co uniemozliwio
doprecyzowanie przez Zgromadzenie Wspoinikow uchwaly o podwyzszeniu kapitatu
zakfadowego Spotki, wynika, Zze powyZsza nieprawidfowos$¢ spowodowana zostala
higporozumieniem.

8Dz.U. z 2011 r., Nr 45, poz. 238.
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Prezes Zarzadu Spéfki byt przekonany, ze Urzad Miasta ofrzymat wszystkie
niezbedne w tym zakresie informacje, tym bardziej, Zze do czasu kontroli NIK nie
Zgdano od Spéiki zadnych uzupefnieri.
W toku kontroli NIK, uzupeiniono wszystkie niezbedne dokumenty, umoziiwiajgce
dokonanie korekly uchwafy Zgromadzenia Wspoinikow w sprawie podniesienia
kapitatu zakiadowego o 277 tys. zi, co aktualnie pozwolifo Spdice zlozy¢ ponowny
wniosek do sqdu rejestroweqo o zmiane wysokosci kapitatu zakladowego.
(dowod: akta kontroli str. 449 — 451)

W trakcie kontroli NIK, Zgromadzenie Wspdlnikéw uchwatg Nr 6/2013 z dnia
9 pazdziernika 2013 r., zmienito uchwate Nr 17/2010 z dnia 29 wrzesnia 2010 r.
w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spotki (dot. kwoty 277.000 z).
W dniu 31 pazdziemika 2013 r. Spotka zlozyta w sadzie rejestrowym wniosek
o0 zmiane danych Spotki dotyczacych podwyzszenia kapitalu zakladowego do kwoty
1.912.000 zt (0 kwote 277 tys. zt).
Do dnia 15 listopada 2013 r. Spdtka nie ztozyla kolejnego wniosku do sadu
rejestrowego 0 podniesienie kapitalu zakladowego Spdtki o kwote 394 tys. !,
z uwagi na nieuzyskanie postanowienia sadu o pozytywnym zatatwieniu ww.
whniosku z dnia 31 pazdziernika 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 53 — 61)
Zgodnie z umowg Spotki, Zarzad Spdtki byt jednoosobowy, natomiast Rada
Nadzorcza mogta liczyé od 3 do 5 czlonkéw. W badanym okresie funkcjonowala
Rada Nadzorcza w sktadzie 3 osobowym. Czionkowie Rady Nadzorczej powotani
byli uchwatami Zgromadzenia Wspdlnikow, sposrod osob, ktore legitymowaty sie
zlozeniem egzaminu, o kiérym mowa w art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji®. Rada dziatala na podstawie Regutaminu
Rady Nadzorczej, wprowadzonege uchwaty Zgromadzenia Wspdinikow, ktory
okre$lat jej organizacje isposdb wykonywania czynnosci. Z regulaminu wynika
m.in., ze posiedzenia Rady winny odbywaé sie raz na kwartal lub czescigj.
W badanym okresie Rada odbyta 6 posiedzen w 2010 r, 7w 2011 r,, 5w 2012 r.
i 5wl pélroczu 2013 r. Z tresci protokotow odbytych posiedzen oraz przyjetych
uchwat wynika, ze przedmiotem dzialan Rady Nadzorczej byly sprawy Spotki
we wszystkich dziedzinach jej dzialalnosci, 1). zgodnie z art. 219 § 1 Kodeksu spolek
handlowych.

{dowdd: akta kontroli sir. 24 — 38)
1.2.  Realizacja zadan powierzonych Spdlce przez samorzad gminy
Z analizy rodzajow przychodow z dzialalnoéci Spolki wynika, ze najwigksze
przychody osiggano z tytutu zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkalnymi oraz
z wynajmu nieruchomos$ci na wiasny rachunek (wymienione wumowie Spolki
w przedmiocie dziatalnosci — w 2 kodach PKD).
Na dziatalno&¢ ta skiadalo sie: zarzadzanie lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi
oraz zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi, w ktorych Miasto posiada udziaty.
W badanym okresie, Spotka zarzadzata budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad
gminnego zasobu mieszkaniowego, na podstawie umdéw uzyczenia, zawartych
pomigdzy Miastem Skierniewice a Spotkq (na dzien 30 czerwca 2013 r. — bylo 60

9Dz.U.z2013r., poz. 2186.
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budynkéw i 1.628 lokali o tgcznej pow. 69.038 m?). Spblka uzytkowala rowniez
wiasne budynki i lokale (5 budynkdw i 106 lokali o tacznej pow. 5.036 m?).
W 2010 r. przychody z ww. tytuldw wyniosly lacznie 9.587 tys. zt, co stanowilo
80,7% przychodéw ogbtem. Analogicznie: w 2011 r. — 9.717 tys. zl, . 90,9%
w 2012 1. —10.044 tys. 2}, §. 93,2%, a w | pdlroczu 2013 1. - 4.417 tys. #, tj. 87,1%.
Przychody Spétki z tytulu zarzadzania wspdlnotami mieszkaniowymi, w ktérych
Miasto posiada jeszcze udziaty, w okresie lat 2010-2012 stanowily odpowiednio:
9,2%, 9%, i 6,8% przychodow ogolem.
Pozostate przychody, ktorych udziat wynosit od 0,2% w 2011r. do 1,9% w | pdiroczu
2013 r., stanowily rézne uslugi budowlane (wymienione wumowie Spolki
w przedmiocie dziatalnesci - w 6 kodach PKD).

(dowdd: akta kontroli str. 47 — 52, 62 - 66)
W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono, e nie dopefniono formainosci zwigzanych z akluaiizacjag w KRS
wysokosci kapitalu zaktadowego Spéiki, co bylo niezgodne z art. 168 Kodeksu
spolek handlowych oraz art. 22 ustawy o KRS.
Prowadzona przez Spbtke dziatalno$¢ byta zgodna z umowg Spétki, natomiast
zarzgdzanie wspblnotami mieszkaniowymi, bez wzgledu na posiadany udziat Miasta
- w ocenie NIK - wykraczato poza sferg uzytecznosci publicznej, stanowiac
naruszenie ustawowych ograniczei w prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze,
wynikajacych z przepisu art. 10 ust. 1-3 ustawy o gospodarce komunalnej!o
w zwiazku z przepisem art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie
gminnym1!,
NIK zauwaza, ze przychody Spotki z zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi
malejg, co wskazywaloby na sukcesywne rozwigzywanie uméw w tym zakresie
z wlascicielami lokali.

NajwyZzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidlowosci
dziatalno$c¢ Spolki, w przedstawionym wyzej zakresie.

2. Sytuacja ekonomiczno - finansowa i efektywnosé

funkcjonowania Spotki
2.1. Analiza ekonomiczno ~ finansowa

W badanym okresie nastapit wzrost przychodéw ze sprzedazy netto z 10.601 tys. zt
w 2010 . do 10.798 tys. ztw 2012 r., fj. 0 1,9% (za | polrocze 2013 r. - przychody te
wyniosly 5.193 tys. 2f). Przychodom tym towarzyszyt nastepujacy wynik finansowy:
w 2010 r. — zysk netto 2,6 tys. z, w 2011 r. - strata netto 55,6 tys. =,
w 2012 r. — zysk netto 53,5 tys. I, a za | pdlrocze 2013 r. — zysk netto 587,9 tys. zt.

W latach 2010 —~ 2012 akiywa ogdlem wzrosty z 7.981 tys. zt do 8.674 tys. =,
natomiast kapitat wlasny spadt z 1.734 tys. z} do 1.641 tys. zl, przy stalym kapitale
zakladowym 1.635 tys. zt. PowyZsze dane wskazujg na niski udziat kapitatow
wlasnych w finansowaniu majatku Spélki, ktory spadt z 21,7% w 2010 r., do 18,9%
w 2012 r., co wplynelo niekorzystnie na stabilno§¢ finansowa Spdtki. W aktywach

10 Patrz przypis 8.
DzU. z 2013 r,, poz. 594 ze zm.



ogolem najwiekszy udzial stanowily aktywa obrofowe, pomimo ich malejacego
udziatu (od 65,6% w 2010 r. do 60,2% w 2012 r.), przy zblizonych wartosciach
(od 5.232 tys. zt w 2010 r. do 5.221 tys. z. w 2012 r.). Z kolei w aktywach
obrotowych, najwigkszymi pozycjami byly naleznosci krétkoterminowe (glownie
Z tytutu wynajmu lokali), ktére wzrosly z 4.894 tys. zt w 2010 r. do 5.089 tys. zt
w 2012 r., ti. 0 4%. Trudno$ci w egzekwowaniu naleznoSci wptynety na wysoki
wskaznik obrotu naleznosci, ktory w latach 2010 - 2012 wynosit ok. 160 dni. Drugg
pozycig w aktywach obrotowych byly érodki pienigzne w kasie i na rachunkach
bankowych, ktdre spadly z 301 tys. 2t na koniec 2010 r. do 104 tys. zt na koniec
2012 r., tj. 0 65,1%. Niski poziom wolnych $rodkéw finansowych, wpltynat na wysoki
wskaznik  szybkosci splaty zobowigzan, wynoszacy ok. 100  dni,
Wazrosly zobowigzania i rezerwy na zobowigzania z 6.248 tys. zt w 2010 r,
do 7.034 tys. zt w 2012 r,, tj. 0 12,6%, w tym wzrosty ponad dziesieciokrotnie
zobowiazania diugoterminowe z 69 tys. zt do 773 tys. zt.
Natomiast spadly zobowigzania krotkoterminowe z4.827 tys. z# w 2010 r.
do 4.079 tys. zt w 2012 r., 1. 0 15,5%. Sposrdd zobowigzan krotkoterminowych,
najwigksze wystapity z tytulu dostaw i ustug, kt6re spadly z 2.996 tys. zt w 2010 . do
2.544 tys. zt w 2012 1., tj. 0 15,1%. Zauwazy¢ nalezy, ze w zobowigzaniach z tytutu
dostaw i uslug, najwigkszy udziat dotyczyt dwbch spdtek komunalnych Miasta
Skierniewice (Energetyki Ciepinej Sp. z 0.0. i WOD-KAN Sp. z 0.0.). Zobowigzania
te w 2010 r. stanowity razem 74,2% zobowigzan ogolem (2.233 tys. zt), aw 2012 .
- 731% (1.877 tys. Zl). Wysoki poziom zobowigzan krotkoterminowych
w poréwnaniu do majatku obrotowego, wplynal na niski poziom wskaznika ogoinej
plynnosci (od 1,1 do 1,3}, przy zalecanym optymalnym poziomie 1,5 - 212. Doraznig,
plynnos¢ finansowa byta poprawiana przychodami pochodzacymi ze sprzedazy
lokali mieszkainych {(opis w pkt 2.2. wystapienia).
W zobowigzaniach i rezerwach na zobowigzania, znaczacq pozycja byly rozliczenia
migdzyokresowe bieme krotkoterminowe, ktore w latach 2010 — 2012 wyniosly
ogotem: 1.351 tys. z, 1.666 fys. zt i 2.182 tys. zt. Na rozliczenia te skladaly sig
gtownie odsetki od naleznosci {jako przychody przysztych okresow).
W kontrolowanym okresie, koszty ogdlne zarzadu (administracyjne) obejmujace
amortyzacje, materialy, energie, ustugi obce (remonty i konserwacje), podatki
i optaty, wynagrodzenia, $wiadczenia pracownicze i pozostate koszty, wynosity
ogotem: 1.087 tys. zt w 2010 r,, 1.223 tys. 2 w 2011 r.,, 1477 tys. zt w 2012 1.
i 817 tys. zt w | potroczu 2013 r., co stanowilo do kosztéw dzialalnosci operacyjnej
Spatki odpowiednio: 10,6%, 11,4%, 14,2% i 16,8%. W szczegdinosci koszty z tytulu
wynagrodzen Zarzadu Spélki wyniosly ogbtem: 99,7 tys. zt w 2010 r., 114,5 tys.
w 2011 r., 168,8 tys. zl w 2012 r. i 53,9 tys. zt w | pélroczu 2013 r., co stanowilo
do kosztéw ogdinego zarzadu Spotki odpowiednio: 9,2%, 9,4%, 11,4% i 6,6%.
(dowdd: akta kontroli str. 120 - 125, 127 - 225)
W 2011 r., NIK Delegatura w todzi przeprowadzita kontrole Spétki w zakresie
zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2008 — 2010 (protokot
kontroli z dnia 13 lipca 2011 r.). W wystapieniu pokontrolnym skierowanym
do Prezesa Zarzadu Spdlkki, NIK negatywnie ocenita realizacje zadan

12 Steven M. Bragg: WskaZniki w analizie dzialalnosci przedsiehiorstwa. Warszawa: Wolters Kluwer
Polska sp. zo.0., 2010, s. 119.
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w kontrolowanym przedmiocie, m.in. ze wzgledu na malo skuteczne prowadzenie
dziatan  windykacyjnych naleznosci Spdlki. W odpowiedzi na wystapienie
pokontrolne z dnia 2 wrzesnia 2011 r., Prezes Zarzadu Spolki zadeklarowat
wyeliminowanie stwierdzonych nieprawidlowosci, m.in. poprzez usprawnienie
procedur windykacyjnych, w tym state monitorowanie duznikow.

(dowdd: akta kontroli str. 104 - 114)
W badanym okresie, nastapit znaczacy wzrost postgpowart windykacyjnych,
dotyczgcych wierzytelnosci Spotki z tytutu najmu lokali. Trzykrotnie wzrosta liczba
wystawionych wezwan do zaplaty z 489 szt. w 2010 r. do 1.938 szt. w 2012 . oraz
wzrosta liczba: wypowiedzianych uméw najmu z 55 do 81, pozwdw do sadu
0 zaplate z 85 do 285; wydanych nakazéw zaptaly w postepowaniu upominawezym
z 95 na kwote 246 tys. z! do 305 na kwote 1.179 tys. zt; pozwéw o eksmisje z 30
do 64; wnioskow o wszczecie egzekucji z 104 na kwote 379 tys. zt do 256 na kwote
1.125 tys. zt i wykonanych eksmisji.
Pomimo znacznego wzrostu liczby dzialad  windykacyjnych, naleznosci
krotkoterminowe (gléwnie z tytutu wynajmu lokali) wzrosty z 4.894 tys. zt w 2010 r.
do 5.089 tys. zt w 2012 r., tj. 0 4,0%.

(dowod: akta kontroli str. 120, 126)

Z wyjasnieht Prezesa Zarzgdu Spotki w sprawie przyczyn malo skutecznej windykacji
naleznosci Spofki, wynika, ze wyczerpano wszystkie moziiwe dziatania przewidziane
prawem, aby zwigkszy¢ skufecznod¢ windykacii, pomimo fto, wyniki te nie sg
zadawalajgce. Powyzszy stan wynika z ogéinej sytuacji zuboZzenia spofeczenstwa,
biorac pod uwage, Ze z mieszkann komunalnych z zaloZzenia korzystajg osoby
o niskich dochodach lub nieposiadajacy dochodéw. W obecnych warunkach widze
polrzebe znacznego rozszerzenia dzialari w odniesieniu do oséb zadiuzonych,
w zakresie zamiany lokali 0 wyzszym standardzie na lokale o nizszym standardzie
oraz umozliwienie odpracowywania zadhizen.

(dowdd: akta kontroli str. 449 - 451)
W ocenie NIK, sytuacja finansowa Spotki, a szczegolnie zdolnosé do biezacego
regulowania zobowigzan (plynnosci), jest trudna. Stan ten wynikat gtéwnie z mato
skuteczne] windykacji naleznosci, pomimo podejmowanych dziatan w tym zakresie.
Powyzszg ocene, potwierdza fakt zaciggniecia za zgodg Zgromadzenia Wspdlnikow
w dniu 11 wrzesnia 2012 r. kredytu obrotowego w kwocie 800 tys. zt na okres 5 lat.
Kwota kredytu wykorzystana zostata niezwlocznie (wrzesien - pazdziernik 2012 r.),
na uregulowanie czesci zobowigzan.

{dowdd: akta kontroli str. 226 — 239)
Ustalono, ze w zwigzku z prawomocnymi wyrokami sgadowymi nakazujgcymi
lokatorom  opréznienie  dotychczas  zajmowanych lokali = mieszkalnych,
z jednoczesnym przyznaniem uprawnien do ofrzymania lokali socjalnych, Spolka na
podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego™,
okresowo wystgpowata do Prezydenta Miasta Skierniewice z roszczeniami
odszkodowawczymi na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego. W kontrolowanym
okresie z tytulu niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych osobom uprawnionym
do nich z mocy wyrokow sgdowych, Spotce nalezalo sie tacznie 736 tys.
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od Miasta Skierniewice. Natomiast Spolka skierowata do Prezydenta Miasta
Skieriewice 4 wnioski, zawierajgce czesciowe wykazy osdb uprawnionych
do otrzymania lokali socjalnych z wyszczegblnieniem wyrokow sadowych, tylko na
taczna kwote 487 tys. zt, zrealizowang w calosci przez Miasto.
Z powyzszych danych wynika, ze Spoika pomingta kwote 249 tys. zt we wniosku
0 odszkodowanie, skierowanym do Prezydenta Miasta Skieriewice.

(dowéd: akta kontroli str. 240 — 286)
Z wyjasniern Prezesa Zarzgdu Spotki wsprawie przyczyn wystepowania
do Prezydenta Miasta Skierniewice tylko 0 czg$¢ naleznych odszkodowar z tytulu
niedostarczenia przez gmine lokali socjalnych osobom uprawnionym do nich Z mocy
wyrokow sadowych, wynika, Ze nieprawidlowos¢ ta byfa konsekwencjg wielofetniej
prakiyki, stosowanej réwniez przez byteqo Prezesa Zarzadu, tj. ustnego uzgadniania
z Urzedem Miasta Skierniewice, na jakq kwote Spotka moze wystapi¢ o zwrot ww.
odszkodowari, z uwagi na ograniczenia finansowe budZetu Miasta Skiermniewice.
W praktyce wnioskowane przez Spbtke kwoty, byly zawsze nizsze od naleznych
Spéfce. Powyzsza syltuacja, z uwagi na duZe trudnoSci z zachowaniem plynnoSci
finansowej, byla dla Spotki bardzo niekorzystna. Jednak ze wzgledu na zachowanie
dobrych relacji z Urzedem Miasta Skierniewice, Spétka nie egzekwowafa w calosci
naleznych odszkodowarn, kiére zgodnie z prawem, jej si¢ nalezaly. Uwazam,
Ze nalezy zerwaé z tq nieprawidlowq prakiyka, dlatego Spotka bedzie wystepowac
0 pefne kwoty naleznych odszkodowar: od Miasta Skisrniewice, facznie z kwotami
Zaleglymi.

(dowdd: akta kontroli str. 454 — 455)
Najwyzsza |zba Kontroli ocenia negatywnie dzialalnos$¢ Spotki, w opisanym wyzej
zakresie.

2.2. Sprzedaz nieruchomosci Spétki

Od daty utworzenia Spotki do korfica 2009 r., Miasto Skierniewice wniosto do Spokki

aporty, w zamian za udzialy, o lacznej wartoSci 1.070,3 tys. I (glownie

nieruchomosci, w tym lokale). W badanym okresie, wniesione zostaly kolejne aporty
uchwatami Zgromadzenia Wspoinikow:

— uchwatg Nr 17 /2010 Zgromadzenia Wspdnikow z dnia 29 wrze$nia 2010 r.
podwyzszono kapitat zakladowy Spélki poprzez utworzenie nowych udzialow,
ktére pokryto aportem w postaci prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego przy
ul. Mszczonowskiej 40 m. 8, o wartosci 161.512 zl oraz prawem wiasnosci
udzialu w firmie ,Dom Hutnikéw™ Spdlka z o.0. w Skiermiewicach, z ktérym
zwigzane jest prawo do korzystania z lokalu mieszkalnego przy
ul. Kosciuszki 6 m. 2, o wartosci 115.714 zt,

— uchwalg Nr 1/2013 Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 9 stycznia 2013r.,
podwyzszono kapitat zaktadowy Spotki poprzez utworzenie nowych udzialow,
ktére pokryto aportem w postaci prawa wiasnosci lokalu mieszkainego przy
ul. Kpt. Hali 6 m. 24, owartosci 190.840 zl oraz prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego przy ul. Mszczonowskiej 2 m. 3, o warlosci 204.653 2.

Do dnia 30 czerwca 2013 r., Miasto Skierniewice do Spélki wnioslo aporty o lacznej

wartosci 1.743 tys. zt. Sposérdd nieruchomosci, ktdre zostaty wniesione do Spolki



aportami, Spélka nie wniosta zadnych nieruchomoéci do innych spotek, natomiast
sprzedata dwie nizej wymienione nieruchomosci:

— uchwatg Nr 18/2010 z dnia 17 listopada 2010 r. Zgromadzenie Wspolnikow
wyrazito zgode na zbycie lokalu mieszkalnego przy ul. Mszczonowskiej 40, m 8,
za ceng nie nizszg niz 150.000 zt, bez okreslenia innych warunkéw zbycia.
Wg operatu szacunkowego powyzszej nieruchomosci z dnia 14 grudnia 2009 r. -
wartos¢ 161.512 zt.

Umowa z dnia 9 grudnia 2010 r. (w formie aktu notarialnego}, podpisang przez
bylego Prezesa Zarzadu Krzysztofa Tutacza, ww. lokal sprzedano za ceng
155.000 zt. W sprawie tej transakcji, Spotka nie posiadala innych dokumentow,

— uchwata Nr 4/2013 z dnia 11 czerwca 2013 r. Zgromadzenie Wspdinikow
wyrazilo zgode na zbycie lokalu mieszkalnego przy ul. Kpt. Hali 6, m 24, bez
okredlenia warunkéw zbycia. Wg operatu szacunkowego powyzszej
nieruchomosci z dnia 24 maja 2013 r. — warto$¢ 177.543 zl. Spétka zamiescita
ogloszenie w prasie lokalnej o sprzedazy ww. lokalu. W dniu 13 maja 2013 r.
Spolka zawarta przedwstepng umowe, w kibrej sprzedajacy zobowigzat sie
sprzedac nieruchomos¢ za cene 170.000 zt. Umowa z dnia 20 czerwca 2013 r.
(w formie aktu notarialnego), podpisang przez Prezesa Zarzadu Tadeusza
Rudzika, loka! sprzedano za ceng 170.000 zt. W sprawie tej transakgji, Spotka
nie posiadata innych dokumentéw.

(dowdd: akta kontroli str. 19 - 23, 293 - 322)
Poza ww. nieruchomosciami, w badanym okresie Spotka sprzedata 4 nizej
wymienione lokale mieszkalne, nabyte w dniu 28 lipca 2006 r. od Firmy ,Polski
Ogrod’ Spotka z 0.0. w Skierniewicach:

— uchwatg Nr 1/2010 z dnia 2 lutego 2010 r. Zgromadzenie WspdInikow, wyrazilo
zgode na zbycie lokalu mieszkalnego nr 2 w budynku nr 6 przy ul. 19-go Lutego
246, zakwote nie nizszg niz 210,7 tys. z& w drodze przetargu
nieograniczonego. Powy2szg uchwate zmieniono uchwalg Nr 15/2010 z dnia

28 czerwca 2010 r., wktdrej obnizono ceng minimalng do 180 tys. zt oraz
zrezygnowano z warunku zbycia w drodze przetargu nieograniczonego. Wedtug
operatu szacunkowego wartos¢ tego lokalu okreslono na kwote 210,7 tys. zi.
Spotka zamiescita ogtoszenie w prasie lokalnej o sprzedazy powyzszego lokalu.
Umowg z dnia 26 lipca 2010 r. (w formie aktu notarialnego), podpisang przez
bytego Prezesa Zarzadu Krzysztofa Tutacza, ww. lokal sprzedano za 195 tys. zt.
W sprawie tej transakcji, Spotka nie posiadala innych dokumentow,

— uchwatg Nr 19/2010 z dnia 8 grudnia 2010 r. Zgromadzenie Wspbinikéow,
wyrazito zgode na zbycie lokalu mieszkalnego nr 28 w budynku nr & przy
ul. 19 - Lutego 2,4,6, za kwote nie nizsza niz 181 tys. zt., bez okreslenia innych
warunkéw zbycia. Wedlug operatu szacunkowego wartos¢ tego lokalu okreslono
na kwote 181 tys. z. Umowg zdnia 25 stycznia 2011 r. (wformie aktu
notarialnego), podpisang przez bylego Prezesa Zarzadu Krzysztofa Tutacza, ww.
lokal sprzedano za ceng 185 tys. zt. W sprawie tgj transakeji, Spotka nie
posiadala innych dokumentow,

— uchwata Nr 10/2011 z dnia 43 czerwca 2011 r. Zgromadzenie Wspoinikow,
wyrazito zgode na zbycie lokalu mieszkalnego nr 29 w budynku nr 6 przy
ul. 19 - Lutego 2,4,6, za kwote nie nizszg niz 140 tys. zt,, bez okreslenia innych
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warunkéw zbycia. Wedlug operatu szacunkowegoe wartos¢ tego lokalu okreslono
na kwote 155 tys. z. Umowa z dnia 20 lipca 2011 r. (w formie aktu notarialnego},
podpisang przez Prezesa Zarzadu Tadeusza Rudzika, ww. lokal sprzedano
za kwote 140 tys. zt. W sprawie tej transakcji, Spdtka nie posiadata innych
dokumentow,

— uchwala Nr 2/2012 z dnia 20 marca 2012 r. Zgromadzenie Wspdlnikow, wyrazito

zgode na zbycie lokalu mieszkalnego nr 8 w budynku nr 6 przy ul. 19 — Lutego
2,46, za kwote nie nizszg niz 205.482 zl., bez okreélenia innych warunkow
zbycia. Powyzsza uchwale zmieniono uchwatg Nr 2/2013 z dnia 19 marca
2013r., wktorej zrezygnowano z ustalenia ceny minimalnej, natomiast
wprowadzono wymég zbycia zgodnego z ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wedtug operatu szacunkowego wartos¢ tego lokalu
okreslono na kwote 205.482 zt.
Umowg z dnia 29 kwietnia 2013 r. (w formie aktu notarialnego), podpisang przez
Prezesa Zarzadu Tadeusza Rudzika, ww. lokal sprzedano za 190 tys. zi.
W sprawie tej transakeji, Spdtka nie posiadata innych dokumentow.
(dowod: akta kontroli str. 323 — 329, 330 — 375)
W okresie objetym kontrola do sprzedazy przeznaczono 7 lokali mieszkalnych
o facznej wartosci (wg operatdw szacunkowych) 1.273.937 zt. Sposrdd 7 lokali,
sprzedano 6 ww. lokali (2 wniesione aportem, 4 nabyte przez Spolke), uzyskujac
z tych sprzedazy {gczng kwote 1.035 tys. zi, tj. 94,8% wartosci wg operatow
szacunkowych. Nie sprzedano jednego lokalu  mieszkalnego  przy
ul. Mszczonowskiej 2 m. 3, na sprzedaz, ktérego uchwalg Nr 3/2013 z dnia
11 czerwca 2013 r. Zgromadzenie Wspdlnikow wyrazito zgode, nie okre$lajac
zadnych warunkéw zbycia. Wartos¢ tego lokalu wg operatu szacunkowego
okreslono na kwote 181,7 tys. zI.
(dowod: akta kontroli str. 376 — 380)
Zgromadzenie Wspdlnikow Spdlki przyjeto 9 uchwat wyrazajacych zgode na zbycie
nieruchomosdci  stanowigcych 7 lokali mieszkalnych. Sposrod 9 uchwal,
w 6 okreslono cene minimalng zbywanych lokali. W zakresie pozostatych warunkéw
zbycia lokali, w jednej uchwale zawarte bylo polecenie, ze zbycie ma si¢ odby¢
w drodze przetargu niecgraniczonego (bez okreslenia formy i trybu tego przetargu)
oraz wjednej, Ze zbycie winno nastgpic zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami (bez wskazania okre$lonego przepisu ww. ustawy, czy przepisu
rozporzadzenia wykonawczego). W pozostatych 7 uchwalach Zgromadzenie
Wspolnikow, nie okreslito Zadnych zasad i trybu postepowania przy zbywaniu
nieruchomosci.
(dowad: akta kontroli str. 295, 303, 330, 331, 343, 353, 363, 364,378)
Z wyjasnien Zgromadzenia Wspoinikow wsprawie przyczyn nieokreSlenia
w uchwatach Zgromadzenia Wspdinikbw, wyrazajgcych zgode na zbycie
nieruchomoséci Spéiki, jednoznacznych zasad i trybu postepowania przy zbywaniu
nieruchomog$ci wynika, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje
sie do nieruchomo$ci stanowigcych wiasnoS¢ Skarbu Paristwa oraz wiasnosé
Jjednostek samorzadu terytorialnego. Wobec fakich uregulowan nie okre$lono zasad
i trybu postepowania przy zbywaniu nieruchomosei. Jednocze$nie Zarzad Spofki
kazdorazowo  zobowigzany byl przez  Zgromadzenie  Wspéinikéw  do
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gospodarowania nieruchomo$ciami w sposéb zgodny z zasadami prawidlowej
gospodarki, a przy ewentualnej sprzedaZy do osiqgniecia najbardziej korzystnej
ceny ze sprzedazy nieruchomosci, przy uwzglednieniu aktualnej sytuacii na rynku
nieruchomosci, '
W sprawie przyczyn wyrazania zgody na zbywanie nieruchomodci, biorgc pod
uwage, Ze w Spéfce brak bylo pisemnych wnioskéw Zarzadu Spofki,
zaopiniowanych przez Rade Nadzorcza, uzasadniajacych takie transakcje, w fym
planowane cele wykorzystania $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy nierichomosci —
wynika. uchwafy dotyczgce wyrazenia zgody na zbycie nieruchomodci bedacej
wlasnoscig Spotki, kazdorazowo przygotfowywane sg przez Spotke, co traktowane
Jest na rowni z wnioskiem Zarzadu o wyrazenie takfej zgody. Jako uzasadnienie
podawane bylo przez Spélke, iz uzyskane $rodki zabezpieczg prawidiowe
wykonywanie zadaf Spéfki.
Nie bez znaczenia przy podejmowaniu uchwaf byl fakt ubozenia spoleczeristwa,
co ma wplyw na powstawanie zaleglodci woplacaniu naleznodci dotyczacych
zajmowanych lokali mieszkalnych.
{(dowdd: akta kontroli str, 443 — 446)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spoiki oraz bylego Prezesa Zarzadu Krzysztofa
Titacza w sprawie przyczyn braku pisemnych wnioskéw Zarzadu Spotki,
zaopiniowanych przez Rade Nadzorcza, uzasadniajgcych Zgromadzeniu
Wspdlnikow transakcje zbycia okreslonych nieruchomodci, w tym w zakresie celéw
wykorzystania Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomos$ci, wynika, ze nikt
Zarzadowi Spolki nie zwracef uwagi (np. Rada Nadzorcza czy Zgromadzenie
Wspdinikéw) na konieczno$¢ zachowania okre§lonego postepowania w formie
pisemnej. Sprawy dofyczgce zbycia nieruchomoéei byly omawiane i ustalane ustnie
Z Radgq Nadzorczg i Zgromadzeniem Wspolnikw, w tym na jakie cele zostang
wykorzystane Srodki ze sprzedazy (w kazdym przypadku wykorzystywane byly
na poprawe plynnoSci finansowej). W konsekwencji w Spofce powstawafy projekty
uchwal Zgromadzenia Wspdinikbw, wyrazajgcych zgode na zbycie wytypowanych
nieruchomosci. Prezes Zarzadu Spofki dodal, Ze w tej sytuacji widzi potrzebe,
wprowadzenia pisemnych procedur poslgpowania w sprawach zbycia
nieruchomosci, ktérych forma zostanie w najblizszym czasie ustalona.
W sprawie kryteriow, jakimi kierowala si¢ Spétka przy wyborze lokali mieszkalnych,
z przeznaczeniem ich do sprzedazy, wynika, ze glownym kryterium bylo, Ze lokal
musiaf by¢ niezasiedlony (np. po eksmisji) oraz dajgcy mozliwos¢ uzyskania jak
najwigkszej ceny. Z kolei cena uzalezniona byla od walorow uzytkowych lokalu,
w tym jego powierzchni oraz lokalizacji.
(dowod: akta kontroli str. 449 — 451, 447 - 448)
Z wyjasnien bylego Prezesa Zarzadu Krzysztofa Tulacza w sprawie
przyczyny zbycia 3 nieruchomosci (lokali mieszkalnych w  Skierniewicach:
przy ul. 19 — Lutego 6 m 2 i m 28 i przy ul. Mszczonowskiej 40 m 8),
bez zachowania pefnej przejrzystosci tych fransakcji oraz  pefnego
ich udokumentowania, w szczegblnoéci, co do ilodci oferentéw, sposobu ustalenia
ceny. sprzedazy oraz udzialu w transakcji innych pracownikéw Spotki (np. komisji
przetargowsj), wynika, Ze w okresie, kiedy byl Prezesem Zarzadu, nikt Zarzadowi
Spotki nie zwracat uwagi (np. Rada Nadzorcza czy Zgromadzenie Wspoinikéw)

il



na konieczno$¢ zachowania okresfonego postepowania w formie pisemnej, w tym
z udziafem pracownikw Spotki. Gdyby byly postawione w tym zakresie
odpowiednie wymagania, z calfg pewnoscig by je stosowal. Przy realizacji kazdej
transakcji sprzedazy lokalu, starat sie uzyskac dfa Spotki jak najlepsze ceny.
(dowod: akta kontroli str. 447 - 448)

Z wyjasniefi Prezesa Zarzadu Spotki w sprawie przyczyny zbycia
3 nieruchomoéci (lokali mieszkalnych w Skierniewicach: przy ul. 19-go Lutego 6
m. 29, przy ul. 19-go Lutego 6 m. 8 i przy ul Kapitana Hali 6 m. 24),
bez zachowania peinej przejrzysto$ci tych fransakcji oraz  pefnego
ich udokumentowania, w szczegdinosei, co do ifosci oferentow, sposobu ustalenia
ceny sprzedazy oraz udzialu w fransakejach innych pracownikow Spotki (np. komisji
przetargowej), wynika, ze do czasu ninigjszej kontroli NIK, nikt Zarzadowi Spétki nie
zwracal uwagi (np. Rada Nadzorcza czy Zgromadzenie Wspbinikdw)
na konieczno$¢ zachowania okreélonego postepowania w formie pisemnej, w fym
- Z udziafem pracownikow Spotki. Gdyby byly postawione w tym zakresie
odpowiednie wymagania, z calg pewnoscig byfyby stosowane.
Poniewaz sprawy te sg bardzo wazne, w najblizszym czasie w uzgodnieniu z Radg
Nadzorcza oraz Zgromadzeniem Wspoinikow, zostang wypracowane fednoznaczne
zasady postepowania przy zbywaniu nieruchomosci, zapewniajgce transparentnosc
fakich postepowan.

W sprawie przyczyny niespefnienia wymagan w odniesieniu do jednego
lokalu (przy ul. 19-go Lutego 6 m. 8), gdzie Zgromadzenie Wspoinikow uchwafg
Nr 2/2013 z dnia 19 marca 2013 r., wprowadzifo wymég zbycia tego lokalu zgodnie
z ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami* (zgodnie
z art. 37 ust. 1 ww. ustawy, nieruchomosci sg sprzedawane w drodze przetargu),
wynika, Ze powyZsza nieprawidfowo$¢ spowodowana zostala rutynowym
postepowanie w tych sprawach, co w konsekwencji doprowadzito do przeoczenia
tego szczegblnego wymagania Zgromadzenia Wspoinikow. Prezes stwierdzil,
Ze bedzie dgzy! do wypracowania z Radgq Nadzorczg i Zgromadzeniem Wspbinikow,
jednolitych  zasad  postgpowania przy  zbywaniu  nieruchomosci,  ktbre
w konsekwencfi bedg bazowa¢ na przepisach ustawy o gospodarce
nigruchomosciami.

(dowod: akta kontroli str. 449 — 451)
Dotychczasowy sposéb postepowar Spotki przy sprzedazy nieruchomosci, tj. brak
procedur wewngtrznych, pelnego udokumentowania toku przeprowadzanych
transakeji, nieuzasadnionych przypadkow sprzedazy ponizej wartosci okreslonych
operatami szacunkowymi, a nawet niestosowanie sie do dyspozycji Zgromadzenia
Wspolnikow bylo dziataniem nierzeteinym i mogacym sprzyjaé powstawaniu
mechanizmdw korupcjogennych.
Ponadto sprzedaz majatku Spotki (6 lokali mieszkalnych), w celu wykorzystania
uzyskanych srodkéw na poprawe plynnosci finansowej, nie moze byé w diuzszej
perspektywie, sposobem na funkcjonowanie Spotki.
Najwyzsza {zba Kontroli ocenia negatywnie dziatalnos¢ Spotki, w opisanym wyzej
zakresie.

4 Dz.U. 220101, Nr 102, poz. 651 ze zm.
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2.3. Udzielanie zaméwien publicznych

Badaniami kontrolnymi objeto 4 zamoéwienia publiczne o tgcznej wartosci
549,1 tys. zl, sposréd ogdlem 7 udzielonych przez Spétke w latach 2011-2012,
co stanowito 68,1% ogdlem wartosci zamowien za ten okres (zamowienia z 2010 r.
objete byly kontrolg NIK', a w | pétroczu 2013 r. - nie bylo zaméwien o wartosci
powyze] 141tys. euro). Objete analizg kontrolng zamdwienia dotyczyly rob6t
budowlanych i instalacyjnych, udzielone w trybie przetargdw nieograniczonych,
o wartosciach netto odpowiednio: 169,9 tys. zt, 107,1 tys. zI, 88,8 tys. zt oraz
183,1 tys. zt.
W okresie objetym kontrola, Spétka nie zawierala umdw z podmiotami
gospodarczymi w zakresie wykraczajacym poza sfere uzytecznoéci publicznej oraz
w zakresie przekraczajacym wyjatki przewidziane w art. 10 ustawy o gospodarce
komunalnej.
Analiza kontrolna przedtozonej kontrolujacemu dokumentacji ujawnita nastepujace
nieprawidtowoSci:
- brak kosztorysu inwestorskiego, ktory zgodnie z art. 33 ust. 1 PZP jest podstawg
ustalenia warto$ci zaméwienia na roboty budowlane (jedno postepowanie),
- czlonkowie komisji przetargowej, nie zlozyli wymaganych oéwiadczen zgodnie
z art. 17 ust. 2 PZP (jedno postepowanie),
- W jednym postepowaniu brak bylo specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia
(SIWZ), mimo wymogu okreslonego w art. 36 PZP,
- W jednym postepowaniu nie zamieszczono ogioszenia 0 wszczeciu postepowania
0 zamowieniu, co byto niezgodnie z art. 40 PZP,
- w dwoch postepowaniach nie mozna bylo sprawdzi¢, czy zlozone oferty spefniaty
wymogi okreslone w SIWZ, w jednym przypadku z powodu braku SIWZ, w drugim
przypadku z braku w Spdtce oferty, ktdra zostala wybrana jako najkorzystniejsza,
- w 4 postepowaniach wykonawcy nie zlozyli zaswiadczen z urzedéw skarbowych
i ZUS o niezaleganiu z podatkami i sktadkami, w efekcie czego, zamawiajacy nie
mogt rzetelnie sprawdzi¢ przestanek decydujacych o ewentualnym wykluczeniu
z postepowania wykonawcow na podstawie art. 24 ust. 1 pkt 3 PZP,
- w 2 postepowaniach nie mozna bylo sprawdzié, czy wybér najkorzystniejszych
ofert dokonany zostat na podstawie kryteriow ocen ofert okreslonych w SIWZ
(art. 91 PZP), w jednym przypadku z powodu braku SIWZ, w drugim przypadku
z braku w Spéice oferty wykonawcy, wybranej, jako najkorzystniejsza,
- w 4 postepowaniach nie dokonano wiasciwego udokumentowania postepowan
przetargowych zgodnie z art. 96 PZP, z tego: w 3 przypadkach brak byto pisemnych
protokotdw z postepowan o udzielenie zamodwienia publicznego, a w jednym
protokét taki nie zostat w calosci wypelniony i nie zostat podpisany,
- wykonawcy nie zostali poinformowani o wyborze najkorzystniejszych ofert zgodnie
z art. 92 ust. 1 PZP oraz zamawiajacy nie zamiescit informacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty zgodnie z art. 92 ust. 2 PZP (3 postepowania).

(dowdd: akta kontroli str. 96 — 103, 287 - 291)
Z wyjasnient byfeqo Prezesa Zarzgdu Krzysziofa Tulacza w sprawie przyczyny

- udzielenia zambwienia dot. wykonania robét budowlanych o wartodci netto

15 Patrz przypis 5
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1699 fys. 2z, przeprowadzonego w frybie przetargu nieograniczonego,
Z haruszeniem przepiséw: art. 24 ust. 1, art. 96, art. 92 ust. 1 art. 92 ust. 2 Prawa
zamowien publicznych, wynika, Ze powyzsze uchybienia w postepowaniu
przetargowym wynikaly z koniecznosci jak najszybszego rozstrzygniecia przetargu.
Nie przywigzywano szczegbinej uwagi, do wszystkich wymagan formalnych,
poniewaz byt to przetarg zlecony przez wspéinotg mieszkaniowa.

{(dowdd: akta kontroli str. 447 — 448)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spofki w sprawie przyczyn udzielenia zaméwien
w trybie przefargéw nieograniczonych dotyczacych: rob6t budowlanych o wartosci
netto 107,1 tys. zi, robdt instalacyjnych o wartosci netto 183,1 tys. zt oraz robét
instalacyjnych o wartodci netto 88,8 lys. zt - z naruszeniem przepiséw: art. 17 ust. 2,
art. 33 ust 1, art. 40, art. 24 ust. 1, art. 91, art. 96, art. 92 ust. 1, art. 92 ust. 2 Prawa
Zamowiefi publicznych, a w szczegoinosci przyczyny braku oferty wykonawcy, ktéra
fo oferta w jednym postepowaniu zostala uznana za najkorzysiniejsza, wynika,
e przyczyng powyzszych nieprawidfowosci byly niskie kwalifikacie osoby
zajmujgcej sie zamowieniami do korica 2012 r. (byly kierownik Dziatu Ekspoatacyjno
- Technicznego). Do tego nalozyl sie niewlasciwy stosunek tego pracownika
do nalezytego wykonywanych obowigzkéw, co byio istotnym powodem do
rozwigzania umowy o prace z tq osobq. Nalezy nadmienic, ze w ostatnim okresie,
w Spélce mialy migjsce zmiany organizacyjne, w tym kadrowe, co nie sprzyjaio
uporzadkowaniu spraw zwigzanych z zaméwieniami publicznymi, Obecnie podjete
zostaly juz dzialania majace na celu wybér odpowiedniej osoby, kidra w sposdb
staly bedzie petnic funkcie sekrefarza komisji przetargowej (osoby o wysokich
kwalifikacjach, ktéra bedzie kierowana na specjalistyczne szkolenia w zakresie
zambwien publicznych).

(dowdd: akta kontroli str. 452 — 453)
Ustalenia kontroli ujawnity, ze Spotka w badanym okresie (takze w latach
wczesniejszych), nie posiadata opracowanych wewnetrznych procedur w formie
regulaminu, czy instrukcji udzielania zamowien publicznych, uszczegdtawiajacych
wymogi ustawy PZP oraz zasad i trybu realizacji zamowien o wartosci ponizej kwoty
okreslonej w art. 4 ust. 8 PZP (ponizej 14 tys. euro). Z regulaminu organizacyjnego
Spolki wynika, ze zadnej komorce organizacyjnej, ani samodzielnemu stanowisku
pracy, nie przypisano zadan zzakresu zamdwien publicznych. Stwierdzono
natomiast, Zze obowigzki w zakresie zamowien publicznych, przypisane zostaly
w indywidualnym zakresie obowigzkéw pracy stanowiska kierownika Dzialu
Eksploatacyjno — Technicznego, na kibrym z dniem 1 stycznia 2013 r. nastapita
zmiana osobowa. Poprzedni kierownik posiadat jedno szkolenie w wymiarze dwéch
dni w zakresie zamodwien publicznych, natomiast obecny jedno szkolenie
jednodniowe.
Ustalono, ze Spdlka nie sporzadzala rocznych sprawozdan za lata 2010 - 2012
o udzielonych zamowieniach publicznych, co bylo niezgodnie w wymaganiem
okreslonym w art. 98 ust. 1i2 PZP.

(dowdd: akta kontroli str. 76 — 95)

Z wyjasniert Prezesa Zarzgdu Spélki w sprawie przyczyn niewprowadzenia
wewnetrznych procedur udzielania zamoéwien publicznych, uszczegbfawiajacych
wymogi Prawa zamowien publicznych oraz zasad i trybu realizacji zaméwien
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o wartosci ponizej kwoly okreslonej w art. 4 ust 8 Prawa zaméwieni publicznych,
wynika, ze do czasu niniejszej kontroli NIK, Rada Nadzorcza ani Zgromadzenie
Wspoinikow kontrolujgce dzialalno$é Spotki, nie zglaszalo Zarzgdowi uwag w fym
zakresie. Dodatkowym czynnikiem byt duzy nawal innych bardzo pilnych spraw,
ktére musialy by¢ zalatwione w pierwszej kolejnosci. Uwazam, ze wprowadzenie
takich procedur, dostosowanych do specyfiki dziatalnosci Spbki jest w peini
uzasadnione, dlatego w najblizszym okresie przystapimy do opracowania
odpowiedniej instrukci.
Natomiast w sprawie przyczyn niesporzgdzania rocznych sprawozdar o udzielonych
zamowieniach publicznych, Prezes Zarzadu wyjasnif, Ze powyZsza nigprawidfowosé
spowodowana zostaf ewidentnym przeoczeniem tego obowigzku, dlatego za 2013 r.
sprawozdanie takie zostanie sporzadzone w  obowigzujacym  terminie
do dnia 1 marca 2014 r.

{dowdd: akta kontroli str. 452 — 453)
Ponadto, ustalenia kontroli wskazuja, Zze po przeprowadzeniu kontroli Spotki przez
NIK w 2011 1.8, Prezes Spélki nie zrealizowat deklaracji ujetej w odpowiedzi na
wystapienie  pokontrolne,  obejmujacej  wyeliminowanie  nieprawidtowosci
dotyczacych udzielanych zaméwienh publicznych.

(dowdd: akta kontroli str. 104 - 114)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spolki w sprawie przyczyn niewywigzania Sig
Z deklaracji dotyczacef wyeliminowania nieprawidlowodci w zakresie zamowien
publicznych, wynika, Ze odpowied? na wystapienie pokontroine NIK, w ktérym
zawarto dobre intencje w zakresie zamowien publicznych, oparte bylo na zaufaniu
do pracownikow, ktore — jak wykazala niniejsza konlrola NIK - zostalo naduzyte.
Diatego usuwanie stwierdzonych nieprawidlowosci w tym zakresie, bedzie przy
wzmoZonej kontroli realizowanych zaméwien publicznych.

(dowod: akta kontroli str. 452 — 453)
W ocenie NIK, wyzej opisane zaniedbania Spotki w zakresie organizacji zaméwien
publicznych, w tym powierzenie tych spraw osobom o niewystarczajgcych
kwalifikacjach, jak réwniez nieprawidtowosci w sprawdzonych postepowaniach,
w tym takze ujawnionych w ramach poprzedniej kontroli NIK, $wiadczg
o notorycznym razgcym naruszaniu przepiséw Prawa zamowien publicznych oraz
o dowolno$ci postgpowan, co do ktorych nie stosuje sie przepisow ustawy PZP.
Sytuacja taka moze sprzyja¢ mechanizmom korupcyjnym, przy udzielaniu zaméwien
publicznych. Najwyzsza lzba Kontroli wskazuje, ze stosownie do postanowien
ustawy o odpowiedzialnoci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych??,
niezamieszczenie w Biuletynie zambwien Publicznych ogloszenia o zamowieniu lub
ogloszenia o udzieleniu zambwienia (art. 17 ust. 1 pkt 5) oraz nieztozenie przez
czionka komisji przetargowej lub inng osobe wykonujgca czynnosci w postepowaniu
0 udzielenie zamdwienia publicznego po stronie zamawiajacego o$wiadczenia
o braku istnienia lub istnieniu okolicznosci powodujacych wylaczenie z tego
postepowania (art. 17 ust. 4), stanowi naruszenie dyscypliny finansow publicznych.
Najwyzsza lzba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ Spolki, w opisanym wyzej
zakresie.

16 Patrz przypis .
17 Patrz przypis 4.
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2.4. Stan techniczny budynkéw

W toku kontroli NIK, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego miasta
Skierniewice, zwany ,PINB", przekazal kontrolujacemu informacje z ktorej wynika,
ze w badanym okresie PINB przeprowadzit 9 postepowart administracyjnych, w tym
3 na podstawie skarg i jedno na wniosek Spotki, dotyczacych zlego stanu
technicznego budynkow, uzytkowanych przez Spotke. W wyniku dokonanych
ogledzin, PINB potwierdzit bardzo zly stan techniczny zgloszonych budynkéw.
Na tej podstawie PINB w wydanych decyzjach na podstawie art. 66, art. 67 i art. 68
ustawy z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'®, nakazat remonty trzech
budynkdw oraz zakazat uzytkowania pozostatych w czesci lub catosci, w tym dwa
nakazal rozebral z powodu zagrozenia zycia i zdrowia ludzi oraz grozacego
zawalenia.
Ustalono, Ze Spoétka wykonata roboty remontowe i rozbiorkowe oraz roboty
zabezpieczajgce budynki wylaczone =z uzytkowania przed dostepem osob
postronnych, wynikajace z decyzji PINB lub podjeta czynnosci zmierzajace do
zrealizowania nakazu (w jednym przypadku).

(dowad: akta kontroli str. 381 — 442)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu Spolki w sprawie przyczyn uzytkowania przez Spéike
budynkbw z zfym stanie technicznym, m.in. zagrazajgcych Zyciu i zdrowiu ludzi oraz
grozacych zawaleniem wynika, Ze nieprawidfowosci te, w duzym stopniu wynikajq
z wieloletnich zaniedbart w fym Zzakresie. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow
wehodzacych w skfad gminnego zasobu mieszkaniowego, ktére Spdtka uzytkuje na
podstawie uméw uzyczenia zawartych z Miastem Skierniewice, sg w zlym oraz
w bardzo zlym stanie technicznym. Spétka podejmuje niezbedne remonty tych
budynkéw, lecz z uwagi na ograniczenia finansowe, moZzliwoéci te sg ograniczone.
Jednak w sposéb szczegélny zmobilizujemy sig, aby w budynkach mieszkalnych
wyeliminowa¢ wszystkie sytuacje, ktore moglyby zagraza¢ zyciy i zdrowiu ludzi, fub
grozi¢ zawaleniem.

(dowod: akta kontroli str. 454 — 455)
W dziatainosci Spotki w przedstawionym wyzej zakresie, stwierdzono nienalezyta
dbalos¢ o stan techniczny budynkéw, co m.in. zagrazalo zyciu i zdrowiu ludzi oraz
grozilo zawaleniem. Nalezy podkreslié, ze Spbtka zostata powotana w celu
zarzadzania  nieruchomosciami  mieszkalnymi, a takie  wykonywania
specjalistycznych robdt budowlanych.
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie dziatalno$¢ Spélki, w opisanym wyzej
zakresie.
3. Przestrzeganie =~ ustawowych  ograniczen  dotyczacych
zatrudniania i wynagradzania czionkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotki
W badanym okresie zatrudnienie ogdtem w Spétce spadto z 66,27 etatéw na koniec
2010 r. do 62,35 etatéw na koniec | péirocza 2013 r., tj. 0 6,1%. W strukturze
zatrudnienia okoto 70% stanowili pracownicy zatrudnieni na stanowiskach
robotniczych, a 30% na stanowiskach nierobotniczych. Spotka nie zatrudniata
doradcow i asystentow.

18 Dz.U. z 2010 r., Nr 243, poz. 1623 ze zm.
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Whioski pokontroine

W okresie objetym kontrolg Prezesi Zarzadu Spdtki powolywani byli w drodze
uchwat przez Rade Nadzorczg Spotki, zgodnie z wymogiem art. 10a ust. 6 ustawy
0 gospodarce komunalnej. Poza uchwalami powolujgcymi Prezesa Zarzadu,
w przypadku Pana Tadeusza Rudzika, zawarta zostala umowa o prace na
stanowisko Prezesa Zarzadu Spékki, najpierw na czas okredlony, kolejna na czas
nieokre$lony. Natomiast byly Prezes Zarzadu Pan Krzysztof Tulacz nie posiadat
zawartej umowy o prace, pomimo wypowiedzenia umowy o prace z powodu nie
powotania przez Rade Nadzorczg na stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki.
Ustalono, ze wynagrodzenia Prezesow Zarzadu Spétki w badanym okresie wynosito
od 1,92 do 2,48 krotnosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw bez wyptat nagrod z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego,
ogloszonego przez Prezesa GUS. Natomiast wynagrodzenia cztonkdéw Rady
Nadzorczej - od 0,1 do 0,2 krotnoSci ww. przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia. Wynika stad, Ze miesigczne wynagrodzenia Prezeséw Zarzadu
i cztonkéw Rady Nadzorczej, byly zgodne z art. 8 pkt. 3 i 8 ustawy z dnia 3 marca
2000 r. o wynagrodzeniach oséb kierujacych niektorymi podmiotami prawnymi's,
Poza wynagrodzeniem miesigcznym, czlonkom zarzgdu przyznawane byly nagrody
roczne, ktorych wysokosci nie przekraczaly kwot ustalonych w art. 10 ust. 7
ww. ustawy. W zwigzku z rozwigzaniem umowy o prace z poprzednim Prezesem
Zarzadu z dniem 15 maja 2011 r, otrzymal odprawe, ktorej wysokos¢ nie
przekraczata kwoty ustalonej w art, 12 ww. ustawy. Kolejnym Prezesom Zarzadu
w badanym okresie przyznane byly $wiadczenia dodatkowe, w rozumieniu
art. 11 ust. 1 ww. ustawy, ktorymi byly nagrody jubileuszowe. Wysokosé tych nagréd
byta zgodna z § 2 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 stycznia 2003 r.
w sprawie szczegOlowego wykazu Swiadczen dodatkowych, kiére mogg byé
przyznane osobom kierujgcym niektdrymi podmiotami prawnymi oraz trybu
ich przyznawania®. Wyptaty z tytutu nagréd rocznych, odprawy oraz $wiadczenia
dodatkowe, wykazane byly w informacjach o dochodach oraz pobranych zaliczkach
na podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT-11) za kolejne lata 2010, 2011,
2012, przestanych do wtasciwych urzedow skarbowych.

{(dow6d: akta kontroli str. 3- 12, 115 - 119, 67 - 75)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, dziatalnos¢ Spdtki w przedstawionym
wyzej zakresie.

IV. Uwagi i wnioski
Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontfroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 .,
o Najwyzszej Izbie Kontroliz!, wnosi o:
1. Biezage aktualizowanie w KRS wprowadzanych zmian w umowie Spétki.
2. Podjecie szerszych dziatan moggcych poprawié skutecznosé windykadii
naleznosci Spotki.

- 9Dz.U. 22013, poz. 254

20Dz U.z2003r., Nr14, poz. 139
1Dz U.z2012r., poz. 82 ze zm.
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Prawo zgloszenia
Zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

3. Wysigpowanie do Prezydenta Miasta Skierniewice o pelne odszkodowania
Z tytutu niedostarczania przez gmine lokali socjalnych osobom uprawnionym do
nich na mocy wyrokéw sadowych.

4. Opracowanie i wdrozenie procedur dotyczacych zbywania nieruchomosci
zapewniajacych petng przejrzystos¢ tych transakcji oraz przestrzeganie
szczegbtowych wymagar Zgromadzenia Wspdlnikow.

5. Udzielanie zamdwien publicznych zgodnie z przepisami Prawa zamdwien
publicznych.

6. Opracowanie i wdrozenie wewngtrznych procedur udzielania zamowien
publicznych uszczegdtawiajacych wymogi Prawa zaméwien publicznych oraz
zasady i tryb realizacji zaméwien o wartosci ponizej kwoty okreslonej w art. 4
ust. 8 PZP.

7. Sporzadzanie rocznych sprawozdan z zamowien publicznych zgodnie
z wymogami okre$lonymi w ustawie PZP.

8. Wykazywanie nalezytej starannoéci o stan techniczny budynkéw, szczegdinie
w zakresie zapewniajgcym bezpieczefistwo zycia i zdrowia ludzi.

9. Zintensyfikowanie dziatah zmierzajacych do odstapienia od zarzadzania
wspolnotami mieszkaniowymi.

V. Pozostale informacje i pouczenia.

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Delegatury NiK w Lodzi.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dzialan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w calo$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

L6d2, dnia 43 stycznia 2014,

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Lodzi
Lech Poplawski Przemystaw Szewczyk
gtdwny specjalista kontroli pafistwowe] Dyrektor
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