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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudriig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Spotce z 0.0. ADMINISTRATOR w RigzSpétka”) kontrot zaradzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2009-2010

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 17 czerwca 2011 r., Najsga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wapiginie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwimdych
nieprawidtowdci, realizacy przez Spolk zada w zakresie zarglizania zasobem
mieszkaniowym gminy miejskiej Pisz (,gmina”) w lata2009-2010. Ocente uzasadnia w
szczegolnéci:

— nieprzeprowadzenie w 2009 r. okresowego pezRglstanu technicznego zatdzanych
budynkow, pomimo takiego oboyzku wynikahcego z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlehe

- brak aktualnego regulaminu organizacyjnego Spoiki.

1. Zarzmdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym Spoétka myikata na podstawie

dwdch uméw z gmisy zawartych 15 palziernika 2008 r. i 30 wraia 2009 r. Zgodnie z

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.



tymi umowami zarzdzano zasobem nieruchogog w sktad ktérego wchodzity budynki i
lokale mieszkalne oraz zytkowe stanowice wilasné¢ gminy, jak rownie lokale
mieszkalne i #ytkowe gminy znajduice st we wspolnotach mieszkaniowych.
W 2009 r. w skfad gminnego zasobu mieszkaniowegbodzito m.in. 21 budynkow
z 471 lokalami, a w 2010 r. - 20 budynkéw obejmoych 439 lokali. W badanym okresie
Spoétka nie wywazywata s¢ jednak nalgycie z obowazkow zaradcy nieruchomgci.
Stwierdzono bowienye:

e Wbrew wymogom art. 62 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlaney 2009 r. Spoitka
nie przeprowadzita wzadnym z ohjtych badanierh 10 budynkéw, stanowtych
wilasnag¢ gminy, rocznej kontroli okresowej sprawdzenia sté&chnicznego elementow
budynkow, budowli i instalacji natanych na szkodliwe wplywy atmosferyczne
I niszcace dziatania czynnikdw wygtujacych podczasaytkowania obiektu, a tale nie
dokonata dla émiu z tych budynkéw kontroli okresowej stanu teclzniego instalacji
I urzadzeh stuzacych ochroniesrodowiska. Naruszalo to rowriewarunki zawartej
Z gmim umowy o zarzdzanie, ktéra zobowkywata Spoétk do przeprowadzania lub
Zlecania wykonania obowikéw naleacych do widciciela w tym zakresie.

Przedmiotowe kontrole zostaty natomiast przeprowadav 2010 r.

W 2009 r., 6wczesny Prezes Spotki udzielit w imiegminy zamowienia publicznego na
wymiare stolarki okiennej w lokalach gminnych za kwo64.721,09 2zt brutto.
Stwierdzono,ze czynndci zwiazane z udzieleniem i rozliczeniem tego zamdwienia
przeprowadzono nierzetelnie poniewaztonkowie komisji przetargowej nie zwrdcili
uwagi, ze kosztorys ofertowy zimny przez wykonawgcnie obejmowat realizacji caloi
zamoOwienia, a jeden z czlonkow tej komisji w ogaie zapoznat gi z dokumentami

przediazonymi przez oferenta.

* W badanym okresie zadienie najemcow lokali komunalnych wzrosto z 471.081zt
do 665.323,99 zt. W wyniku pozwow wniesionych w &agn okresie przez Spak
orzeczono 38 eksmisji z lokali gminnych, a z wynaké&adu o0 nakaz zaptaty zalegto

czynszowych, do 13 czerwca 2011 r. wyegzekwowacenie 301.232,98 zt.

2. Spotka nie posiadata wystarczajch srodkoéw finansowych do wypetnienia obaakdw

okreslonych w art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nieoekciami, tj. utrzymania

% Kontrok w tym zakresie przeprowadzono na prébie 10 budyrikéeszkalnych.



nieruchomeci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaiere oraz zapewnienia
bezpieczéstwa uytkowania i widciwej eksploatacji nieruchordoi. W latach 2009-
2010 na remonty 24 budynkéw wydatkowargezhie 452.524,67 zi, co stanowito
zaledwie 23,5% potrzeb finansowych atoeych w planach remontowych

przedstawianych gminie.

3. Wqg stanu na koniec 2010 r., Spotka adeata rownie 85 nieruchoméciami wspdlnot
mieszkaniowych (w stosunku do stanu na koniec 2008h liczba zmalala o sg8.
Na podstawie analizy dokumentacji dotyozj 12 wspodlnot mieszkaniowych

(14% ogotu) stwierdzonae:

— w 11 przypadkach, zawarte ze wspdélnotami mieszkamo umowy o zarzdzanie,
nie spetniaty niektérych wymogow oktenych w art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchoméciami, gdy nie wskazano w nich zadcy nieruchomsci
odpowiedzialnego zawodowo za ich wykonanie, numega licencji zawodowej oraz
oswiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowied®eilncywilnej za szkody

wyrzadzone w zwazku z wykonywaniem czynioi zaradzania nieruchonsciami,

— dla pkciu budynkéw nalgacych do wspoélnot mieszkaniowych nie przeprowadzono
w 2009 r. rocznych kontroli okresowych stanu technego, co byto obowzkiem
Spoétki okréglonym w umowach o zasdzanie. Obowjzek ten zostat natomiast

zrealizowany w 2010 r.

Najwyzsza lIzba Kontroli zwraca uwagze w swietle obowazujacych przepisow prawa,
zaradzanie nieruchonmigiami wspoélnot mieszkaniowych przez spplerawa handlowego
Z udzialem gminy jest niedopuszczalne. 4dranie wspolnotami mieszkaniowymi narusza
bowiem ustawowe ograniczenia w prowadzeniu dziatain gospodarczej, wynikage
z art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komunjlmejzwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samagdzie gminnym. Zarzdzanie nieruchomigiami wspdélnot
mieszkaniowych nie jest zadaniem wymienionym w drtust. 1 ustawy o samauzie
gminnynf. Nie mae by takze uznane za realizacjizad@ o charakterze ayteczndci

publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszéw i nie jest ustug

“Dz. U. 2 2011 r. Nr 45, poz. 236

®Dz. U. 2 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

® Zadania wlasne gminy oldlene zostaly w art. 7 ust. 1 ustawy o samdee gminnym. Dziatalng
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresieadaemnia nieruchomgiami wspélnot mieszkaniowych nie



powszechnie dogbna (zaspokaja potrzeby i jest dgsha tylko dla cztonkéw wspdinoty).
Z uwagi na specyfik ww. dziatalndci nie mégt rownie mie¢ zastosowanie art. 10 ust. 1
ustawy o gospodarce komunalnej, ktory atkpwo zezwala gminnym spétkom prawa
handlowego na prowadzenie dziatalciopoza sfex uzyteczndci publicznej. W tej sprawie
NIK skierowata wystpienie pokontrolne do Burmistrza Miasta Pisz. #ity zaradzania
czescia wspolm we wspoélnotach mieszkaniowych (z udziatem lokathignych) badanym
okresie Spétka uzyskatadznie 774 tys. zi, tj. 393 tys. zt. w 2009 r. i 38%. zt w 2010 r.
Ponadto uzyskano réwrigrzychody z tytutu zasrizania wspélnotami mieszkaniowymi bez
udziatu gminy w kwociedcznej 49 tys. zt (23 tys. zt w 2009 r. i 26 tys. & 2010 r.),
jak rowniez swiadczenia ustug konserwacyjnych i sgania dla wspolnot mieszkaniowych
oraz widgcicieli i najemcow lokali gminnych w kwocieadznej 391 tys. zt (162 tys. zt
w 2009 r. i 229 tys. zt w 2010 r.). Byly to zatemzychody uzyskane rowniez dziatalngci
wykonywanej z przekroczeniem ogranigazevynikajacych z art. 10 ust. 1 ustawy
0 gospodarce komunalnej.

4. Regulamin organizacyjny Spotki byt nieaktualgglyz nie uwzgédniat zmian w jej statucie
dokonanych w 2009 r. w wyniku pozbawienia oOwczesndgiskiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0. (,PTBS”) prawgwania dotychczasowej nazwy.
Pomimo, ze Spotka faktycznie funkcjonowata od 1 grudnia 2009od obeca nazwy

i skorygowanym zakresem dziatakeq to regulamin nadal dotyczyt PTBS.
Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1) egzekwowanie naklgtego wykonywania obowkkéw przez czionkéw komis;ji
przetargowych prowadzych postpowania o udzielenie zaméuii@ublicznych,

2) uaktualnienie regulaminu organizacyjnego Spotki.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje od Pana Prezesa, w terminie 14 athidaty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag i wykonania
wnioskow, hadz o dziataniach podjych w celu ich realizacji lub przyczynach niepgi
takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oafydotrzymania

niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowivprzgtoszenia na

miesci sie w katalogu zada wlasnych gminy, okidonym tym przepisem, gdyma charakter komercyjny
i jako taka wykracza poza zakres zadecharakterzeayteczndci publicznej.



pismie do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotymanych zastrzesn w sprawie
ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym waseniu.

W razie zgloszenia zastea®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym wgj mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty witgciwej komisji NIK.

Z powaaniem



