Najwyzsza | zba Kontroli Olsztyn, dnia 19 lipca 2011 r.
Delegatura w Olsztynie

Pan

Macig Przybylski

Prezes Zarzadu

Mig skiego Przedsigbior stwa
Gospodarki Komunalng

Sp. zo.o.

w Nowvm Miesciel uhawskim
P/11/181, LOL-4101-05-04/2011

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudii84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Miejskim Przedbiorstwie Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w
Nowym Miescie Lubawskim (,Spétka”) kontr@l zaradzania komunalnym zasobem

mieszkaniowym w latach 2009-2010.

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

NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wysnie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonygaprawidtowdci, ocenia
realizacg przez Spotk zada w zakresie zarglzania zasobem mieszkaniowym gminy
miejskiej Nowe Miasto Lubawskie (,gmina”) w lata@d09 — 2010. Podstawpozytywnej
oceny bylo wywizywanie s¢ z obowhzkéw zaradcy nieruchoméci w zakresie
zapewnienia wkxiwego stanu technicznego komunalnego zasobu naegrkego, a tate
prawidtowe pobieranie i odprowadzanie na rachumakig czynszu z tytutu najmu lokali.

Stwierdzone nieprawidtovéai polegaty na:
- zaradzaniu od dnia 1 kwietnia 2010 r., komunalnym zasolgminy bez wymaganej
umowy,

— nieujgciu w zakresie obowkkOw zaradcy nieruchoméci, zada zwiazanych z

zarzdzaniem nieruchongoiami wspolnot mieszkaniowych,

1Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



1. Spotka zostata zatona w grudniu 2007 r., a przedmiotem jej dziatémbyta ,,obstuga
nieruchoméci”. Do koaca marca 2010 r. Spétka w imieniu gminy zazata
komunalnym zasobem mieszkaniowym na podstawie umpawyartej przez éwczesny
Miejski Zaktad Komunalny w styczniu 1999 r. W 2009~ sktad tego zasobu wchodzito
m.in. 21 budynkow ze 136 lokalami mieszkalnymi, a 2010 r. - 21 budynkow
obejmupcych 135 lokali. W zwizku z wypowiedzeniem powsgze] umowy przez
Burmistrza Nowego Miasta Lubawskiego, od 1 kwiet@@10 r. do dnia zakezenia
kontroli Spotka bezumownie zadzata zasobem komunalnym gminy. W tym okresie
Spoétka naliczyla i pobrata od gminy wynagrodzenege administrowanie budynkami
komunalnymi oraz wspélnotami wadznej wysokéci 168.897,44 zi. Zgodnie z art. 185
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchécimmi’? zarzdca nieruchomgi dziala na
podstawie umowy o zagdzanie nieruchonicia, zawartej z jej wigcicielem, wspodlnota
mieszkaniow albo inry osola lub jednostl organizacyjn, ktorej przystuguje prawo do

nieruchomeci, przy czym umowa ta wymaga formy pisemnej pagbrgm niewanosci.

Spoétka byta nalgycie przygotowana pod wzglem organizacyjnym, do wypetniania

obowiazkéw dotycacych zaradzania komunalnym zasobem nieruchéanogdyz m.in.:

zatrudniata licencjonowanego zadze nieruchoméci (kierownika Dziatu Gospodarki

Mieszkaniowe)),
- ww. stanowisko pracy byly wyoelbnione w strukturze organizacyjnej Spotki,

- system finansowo-kggowy oraz oprogramowanie komputerowe zgae do
zarzdzania nieruchomigiami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonyplt&e
zada,

- licencjonowany zarglca nieruchomixi byt ubezpieczony (podobnie jak Spotka) od
odpowiedzialnéci cywilnej za szkody wyrmzone w zwizku z wykonywaniem

czynnaci zarzadzania nieruchomaiami.

Nalezy jednak zauway¢, ze zakres obowizkOw zaradcy nie obejmowal zasgzania

wspolnotami mieszkaniowymi.

Ustalono ponadtaze cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki powotani zostpbsrod oséb,

ktore ziayly egzamin dla kandydatéw na czionkéw rad nadzamiczprzed komig

2Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.



egzaminacyja wyznaczon przez ministra wisciwego do spraw Skarbu fswa lub

posiadaty wpis na listradcéw prawnych.

2. W badanym okresie Spotka najeie wywiazywata s¢ z obowhzkOw zaradcy
nieruchoméci w zakresie zapewnienia wlwego stanu technicznego zgilzanego
zasobu. Na podstawie analizy dokumentacji techeijcd® zarzdzanych przez Spaik
budynkéw (31,4%) ustalono m.inze we wszystkich z nich w 2009 i 2010 r.
przeprowadzane zostaly coroczne przeygl budowlane, natomiast ostatnicgbletni
przeghd tych budynkéw wykonany zostat w 2008 r. Dla budyn tych zataono ksazki
obiektu budowlanego, ktore zawieraly wpisy o przdgath, wykonanych przez
uprawnione osoby. W celu zapewnienia §gtavego stanu technicznego zgizanych
obiektow, Spoétka w latach 2009-2010 przeprowadata osmiu budynkach prace
remontowo-konserwacyjne (wszystkie w 2009 r.jazhej wartéci 10,8 tys. zt. Niewielki
zakres tych prac wynikat z organizowania i finanani& wikszaci robot bezpérednio

przez gmig.

W 2009 r. Spotka osgneta 93,0 tys. zt zysku netto, ktory zostat w gaiqprzeznaczony na
kapitat zaktadowy. Rok 2010 zamkto natomiast stratw wysokaci 179,0 tys. zi.

3. W latach 2009-2010, zgodnie ze stawkami &lkreymi przez gmin, Spoétka pobrata
tacznie 781,3 tys. zt czynszu z tytutu najmu lokadimunalnych (407,2 tys. zt w 2009 r.
i1374,1 tys. zt w 2010 r.). Czynsz odprowadzanoraehunek gminy terminowo oraz

w kwotach odpowiadagym pobranym wielkéciom.

Zgodnie z umow o zaradzanie, do zadaSpotki naleata windykacja nalanosci z tytutu
czynszu oraz innych opfat zyzianych z aytkowaniem lokali. Spotka wywizywata s¢

Z tego obowgzku prawidtowo, gdy m.in.:

- wzywata dhznikow do sptaty zadtenia (w badanym okresie wystano 149 weiwa
zaptaty),

- kierowata do sdow pozwy o zaptat naleznosci (26 pozwdw) oraz skiadata do

komornikow adowych wnioski o wszezie egzekucji (24 na kwe68.688,3 tys. zt).

Wskaz& nalery jednak, ze pomimo podejmowanych dziagtaw 2010 r. zadtzenie
najemcow lokali komunalnych wzrosto w stosunku @92r. o 11,0%, tj. z 211,0 tys. zi
do 234,0tys. zt. Zmniejszeniu ulegta natomiast tavaalegtéci niesciagalnych ze

36,0 tys. zt do 24,5 tys. zt (0 31,9%). Wzrost maehia ogétem wynikat gtdwnie ze
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wzrostu bezrobocia na terenie gminy oraz paghkystawek za media, co wplywato na

stan zadtzenia najemcéw.

4. W okresie olgtym kontroh, na podstawie zawartych uméw Spoétka zdrata rownie

wspolnotami mieszkaniowymi (31 w 2009 r. i 30 w QG7).

Analiza dokumentacji dotygzej 12 uméw o zarrlzanie nieruchonsgiami wspolnymi
(40%) wykazata,ze Spoétka nalgcie wywiazywata s¢ z umownych obowaizkow

zarzdzania nieruchomgiami wspdélnot mieszkaniowych, gdyn.in.:

- w kazdym przypadku w umowie ok§l®no obowazki zarzadcy w zakresie
reprezentowania wspolnoty mieszkaniowej przadami, organami egzekucyjnymi,

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

- zapewniano utrzymanie w nalgym stanie poradku i czystéci pomieszczé oraz
urzadzen budynku staacych do uytku wspdlnego (dotyczyto to rowrieotoczenia
budynku), a take dokonywano bimcych konserwacji i remontoéw nieruchofad

wspolnej,

- prowadzono kaizki obiektow budowlanych oraz terminowo przeprowatdzarzegidy
techniczne budynkow i usdzen stanowacych ich wyposzenie, a take

ewidencjonowano lokale i aktualizowano listy icleseicieli.

Najwyzsza lzba Kontroli zwraca jednak uwage w swietle obowazujacych przepisow
prawa, zaradzanie nieruchomgiami wspdélnot mieszkaniowych przez gminepotie
prawa handlowego jest niedopuszczalne. Zakaz prosvea takiej dziatalni okreslony
zostat w art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 gospodarce komunaligjv zwiazku z
art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o saqaie gminnyr, a zatem spotki z
udzialem gmin nie mag (poza szczegdlnymi przypadkami) cbyworzone poza sfer
uzyteczndci publiczne]. Zarzdzanie nieruchomisiami wspélnot mieszkaniowych nie
moze by uznane za realizacjzada o charakterze ayteczndgci publicznej, gdy nie

dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszka i nie jest ustug powszechnie

¥Dz.U. 21997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.

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

® Zadania wtasne gminy okilene zostaly w art. 7 ust. 1 ustawy o samdere gminnym. Dziatalng
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresieadaemnia nieruchomgiami wspolnot mieszkaniowych
nie mieci si¢ w katalogu zadawtasnych gminy, okidonym tym przepisem, gdyma charakter komercyjny
i jako taka wykracza poza zakres zadacharakterzeayteczndci publicznej.
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dostpna (zaspokaja potrzeby ijest dgsha tylko dla czionkow wspolnoty). Zdaniem
NIK, nie wystpity rowniez przestanki, okrdone w art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce
komunalnej, ktorych aczne spetnienie wyjkowo zezwala gminnym spétkom prawa
handlowego na prowadzenie dziatdiciopoza sfegx uzyteczndci publicznej. W tej

sprawie NIK skierowata wyspienie pokontrolne do Burmistrza Nowego Miasta

Lubawskiego.

Z tytutu zaradzania wspolnotami mieszkaniowymi w latach 2009@2@potka osigreta
przychody w acznej kwocie 543,0 tys. zt (5,7% ogotu), a zateny bty przychody
uzyskane z dziataldoi wykonywanej z przekroczeniem ogranitzeynikajacych z art. 10

ust. 1 ustawy o gospodarce komunalne,.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o pogiie
dziatax zmierzagcych do zawarcia z gman umowy O zarzdzanie jej zasobem

komunalnym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosowthieart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Pana Prezesa przedstawieniarmwiriee 14 dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania wniosku,
badz o podgtych dziataniach na rzecz jego realizacji lub pemyach niepodyia
takich dziata.

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

zawartych w tym wysgpieniu ocen, uwag i wniosku.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, terminesdnia
informacji, o ktébrym mowa wkej, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.

Z powaaniem



