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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud8@4 r. o Najwyszej Izbie Kontrofi,
zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita kontrelzaradzania przez ,LOKUM” Sp. z 0.0. w Bartoszycach (¢8@”)

komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2009-2010

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 1 czerwca 2011 r., Najgga Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonyaieprawidtowdci, ocenia
realizacg przez Spoétk zada w zakresie zarglzania zasobem mieszkaniowym gminy
miejskiej Bartoszyce (,gmina”). Podstawpozytywnej oceny bylo wywzywanie s¢
z obowhzkdéw zaradcy nieruchoméci w zakresie zapewnienia wtawego stanu
technicznego zasplzanego zasobu, a tak prawidtowe pobieranie i odprowadzanie na
rachunek gminy czynszow z tytutu najmu lokali korabmych. Stwierdzone nieprawidtodm

polegaty na:

— nieposiadaniu przez zadce nieruchoméci ubezpieczenia od odpowiedziadod
cywilnej za szkody wyrgdzone w zwizku z wykonywaniem czynioi zarzdzania, co
bylo niezgodne z art. 186 ust. 3 ustawy z dnia Btpsia 1997 r. o gospodarce

nieruchoméciamf,

1Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



- reprezentowaniu gminy przeddami powszechnymi m.in. w sprawach o eksgusiokali
mieszkalnych i o zaptat czynszu, wbrew zakazowi oktenemu w art. 25 ust. 3

w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ww. ustawy.

1. Spotka zostata zatona 18 lipca 2000 r., a przedmiotem jej dziatébnbdyto ,zarzadzanie
nieruchoméciami wykonywane na zlecenie”. Zadzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym wykonywano na postawie dwoch umowaztweh z gmin, tj. z dnia 30
grudnia 2008 r. oraz 30 marca 2010 r. Zgodnie 7z tymowami, Spétka zaszlzata zasobem
nieruchoméci, w sktad ktérego wchodzity gminne budynki mieslrle, mieszkalno-
uzytkowe i wytkowe oraz lokale mieszkalne iytkowe znajdujce st¢ we wspdlnotach
mieszkaniowych. W 2009 r. w skiad gminnego zasolesnkaniowego wchodzito m.in. 50
budynkow z 465 lokalami mieszkalnymi, a w 2010 47 budynkéw obejmagych 453

lokale.

Spétka byta nalgycie, pod wzgidem organizacyjnym, przygotowana do wypetniania

obowigzkow dotyczacych zarzdzania komunalnym zasobem nieruchéanogdyz m.in.:

- zatrudniata licencjonowanego zatlee nieruchomeéci (kierownika Dzialu Techniczno-
Eksploatacyjnego), ktéry wykonywat swoje obamki przy pomocy trzech o0sob

pracupcych na stanowiskach administratoréw,

- ww. stanowiska pracy byly wyoeltnione w strukturze organizacyjnej Spotki,
a w zakresach obowikéw 0s6b na tych stanowiskacltoj wszystkie zadania zaaziane

z prawidtows realizacyj obowikzkow zaradcy nieruchoméci,

- system finansowo-kggowy oraz oprogramowanie komputerowezse do zargdzania

nieruchomeéciami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonyplditSe zada.

W wyniku kontroli ustalono jednake licencjonowany zagzica nieruchongei nie posiadat
w latach 2009-2010 obowikowego ubezpieczenia od odpowiedzia@ywilnej za szkody
wyrzadzone w zwizku z wykonywaniem czynioi zaradzania nieruchomgiami, do czego
byt zobowhzany na podstawie art. 186 ust. 3 ustawy o gospedareruchomgciami.

Ubezpieczenie takie posiadata natomiast Spoétkaraki@ toku kontroli NIK uzyskata
zapewnienie od firmy ubezpieczegj, ze odpowiedzialng z tytutu posiadanej przez ani

polisy zostanie rozszerzona réwniga licencjonowanego zawdce.

Ustalono, ze czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki powotani zastgasrod oséb, ktore

ztozyty egzamin dla kandydatéw na cztonkow rad nadaaiczprzed komigj egzaminacyjn



wyznaczor przez ministra wkciwego do spraw Skarbu fswa lub posiadaty wpis na list

radcow prawnych.

2. W badanym okresie Spoitka najeie wywiazywata s¢ z obowinzkéw zaradcy
nieruchomeci w zakresie zapewnienia wtawego stanu technicznego zaitzanego zasobu.
Na podstawie analizy dokumentacji technicznej 2&alzanych przez Spdaikbudynkow
(47%) ustalono m.in.ze we wszystkich z nich w 2009 i 2010 r. przeprovesxz zostaty
coroczne przegtly budowlane, natomiast ostatniegbletni przegid tych budynkow
wykonany zostat w 2006 r. Dla budynkow tych zahoeo ksiazki obiektu budowlanego, ktore
zawieraty wpisy o przegtlach, wykonanych przez uprawnione osoby. W celewagenia
wiasciwego stanu technicznego zaizanych obiektow, Spoétka w latach 2009-2010
przeprowadzita dcznie 1.275 prac remontowo-konserwacyjnych (546 0@02. 729

w 2010 r.) o acznej wartéci 644,8 tys. zt, zaspokaj@ tym samym wszystkie potrzeby

remontowe.

W latach 2009-2010 Spodtka przeprowadzita jeden tprgenieograniczony o wadci
127,3 tys. zt na remont zadzanego budynku wspdlnotowego (80% udziatu gminy we
wspolnocie). Realizgf to zamoOwienie, przestrzegano wymogow ustawy a @8i stycznia
2004 r. Prawo zaméwiepublicznycl, a zakres wykonanych robét byt zgodny z zawvart

umowa.

W 2009 r. Spotka osgjreta zysk netto w wysokai 25,4 tys. zi, natomiast w 2010 r. -
31tys. zt. Zysk za 2009 r. zostat przeznaczonyeprZgromadzenie Wspolnikbw na
konserwagj 1 remonty bieace mieszkaniowego =zasobu komunalnego, natomiast
w odniesieniu do zysku za 2010 r. - do dnia Zakenia kontroli - Zgromadzenie

WspoInikow nie podjto decyzji o jego przeznaczeniu.

3. W latach 2009-2010, zgodnie ze stawkami &kreymi przez gmin, Spotka pobrata
tacznie 3.063,5 tys. zt czynszu z tytutu najmu lokadimunalnych (1.536,7 tys. zt w 2009 r.
i11.526,8 tys. zt w 2010 r.). Czynsz odprowadzarso rachunek gminy terminowo oraz

w kwotach odpowiadagym pobranym wielkéciom.

Zgodnie z umowami o zagdzanie, do zadaSpoiki naleata windykacja naleosci z tytutu
czynszu oraz innych optat zwianych z aytkowaniem lokali. Spotka wywrzywata s¢

z tego obowgzku prawidtowo, gdy m.in.:

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



- wzywata dhznikow do sptaty zadienia (w badanym okresie wystangcinie 2.154

wezwania do zaptaty),

- podpisywata z diznikami ugody w sprawie dobrowolnej splaty zaataia (zawarto 77

ugod nadczm kwote 276,5 tys. zi),

- kierowata do sdow pozwy o zaptatnaleznosci lub o opré@nienie zajmowanego lokalu
(tacznie 144 pozwy) oraz sktadata do komornikowdmvych wnioski o wszezie
egzekucji (106 naatzm kwote 439,2 tys. zi).

Wskaz& nalery jednak,ze pomimo podejmowanych dziatav 2010 r. zadtzenie najemcow
lokali komunalnych wzrosto w stosunku do 2009 r.186,2%, tj. z 520,5 tys. zt do
610,1 tys. zt. Zwgkszeniu ulegta réwniekwota zalegtéci niesciagalnych ze 159,9 tys. zt do
204,5 tys. zt (0 28%). Wzrost zadania ogotem wynikatl giéwnie z podwsk stawek za
media, co wpltywato na stan zadénia najemcow, natomiast zakszenie kwoty zalegkui
niesciagalnych  bylo  konsekwengj bezskuteczrimwi  postpowanr egzekucyjnych

prowadzonych przez komornikowdowych.

W latach 2009-2010, na podstawie odpowiednich papisméw o zarzdzanie, Spotka
reprezentowata gménw 144 sprawach agdowych o eksmigj z zajmowanych lokali
i 0 zaptat czynszu (kwota objego pozwami zadhenia wraz z kosztamiadowymi
wyniosta 487,5 tys. zt). Wygbowanie Spoitki przedadami w tych sprawach byto niezgodne
z art. 25 ust. 3 w zweku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy o gospodareeuchoméciami,
w mysl ktérego zarzdca nieruchomii nie ma@e w ramach sprawowanego zaid
podejmowa& czynndci w postpowaniu gdowym w sprawach dotygzych wiasnéci lub
innych praw rzeczowych na nieruchofoo i o zaptat naleznosci za korzystanie
z nieruchoméci. W oparciu o uzyskane w tych sprawach wyraldave Spotka odzyskata
od dtwznikow 165,5 tys. zt. Nalgy jednak odnotowg ze w kwietniu 2011 r. sposdzono
aneks do umowy o zamdzanie, na mocy ktdérego usgiti zapis 0 wykonywaniu przez

Spotke czynndci prawnych w pospowaniach gdowych.

4. W latach 2009-2010, na podstawie zawartych um@ndaz zasobu komunalnego, Spétka

zarzdzata rownie 133 wspdélnotami mieszkaniowymi.
Na podstawie analizy dokumentacji dotycgj 12 umow o zarglzanie nieruchomigiami
wspolnymi (9%) stwierdzona,e Spoétka nakeycie wywiazywata s¢ z obowinzku zaradzania

nieruchoméciami wspolnot mieszkaniowych, gdyn.in.:



- w kazdym przypadku w zawartej umowie oki@no obowazki zaradcy w zakresie
reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowe) przegdiami, organami egzekucyjnymi,

bankami, dostawcami mediow oraz firmami ubezpieiceeymi,
- Z tytulu zaradzania skladano wdaicielom lokali roczne sprawozdania z dziatgirip

- zapewniano utrzymanie w najgym stanie poradku i czystéci pomieszcze oraz
urzadzen budynku staacych do uytku wspdlnego (dotyczyto to rowrkeotoczenia
budynku), a take dokonywano bimcych konserwacji i remontéw nieruchoéaeo

wspolnej,

- prowadzono kaizki obiektéw budowlanych oraz terminowo przeprowadzarzegidy
techniczne nieruchomoi oraz uradzen stanowicych ich wyposzenie, a take

ewidencjonowano lokale i aktualizowano listy iclesicieli.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca jednak uwage w $wietle obowazujacych przepiséw
prawa, zargzdzanie nieruchomgiami wspolnot mieszkaniowych przez gmirspotie prawa
handlowego jest niedopuszczalne. Zakaz prowadzekie] dziatalnéci okreslony zostat
w art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospel komunalndj w zwiazku z art. 9
ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o sagu®mie gminnym, a zatem spétki z udziatem
gmin nie mog (poza szczegolnymi przypadkami)cbyworzone poza sferuzyteczndgci
publicznef. Zarzadzanie nieruchomgiami wspélnot mieszkaniowych nie @by uznane
za realizag zada o charakterze ayteczndci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania
potrzeb zbiorowych mieszkadw i nie jest ustug powszechnie dogbna (zaspokaja
potrzeby i jest dogpna tylko dla cztonkéw wspélnoty). Zdaniem NIK, migstapity rowniez
przestanki, okrdone w art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komupakiérych hczne
spetnienie wyjtkowo zezwala gminnym spotkom prawa handlowego mewpdzenie
dziatalngci poza sfex uzyteczndci publicznej. W tej sprawie NIK skierowata wyptenie

pokontrolne do Burmistrza Miasta Bartoszyce.

Z tytutu zaradzania wspolnotami mieszkaniowymi w latach 2009€@2&potka osigneta
przychody w 4cznej kwocie 8.484 tys. zt (60,6% ogotu), a zatemy o przychody uzyskane

“Dz.U. 21997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.

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

® Zadania wlasne gminy okilene zostaty w art. 7 ust. 1 ustawy o samdeie gminnym. Dziataln@
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresieadaenia nieruchonigiami wspolnot mieszkaniowych nie
miesci sie w katalogu zadawtasnych gminy, okidonym tym przepisem, gdyma charakter komercyjny i jako
taka wykracza poza zakres zadacharakterzeayteczngci publicznej.
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z dziatalndci wykonywanej z przekroczeniem ogranigczerynikajacych z art. 10 ust. 1

ustawy o gospodarce komunalnej.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o spowodowanie
zawarcia umowy ubezpieczenia od odpowiedzianoywilnej przez zatrudnionego w Spotce

licencjonowanego zasdcs.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosowde art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Pana Prezesa przedstawieniarminge 14 dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania wniosku,
badz o podgtych dziataniach na rzecz jego realizacji lub pmy@ch niepodgcia
takich dziata.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w termini dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowawprzgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotymamych zastrzeen w sprawie

zawartych w tym wyspieniu ocen, uwag i wniosku.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym mowa wiej, liczy skt od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.

Z powaaniem



