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Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudréi84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu
przeprowadzita w Przeddiiorstwie Ustlugowym Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w Nowym Tomylu Spétka z ograniczanodpowiedzialnécia (zwanym dalej ,Spoi),
kontrok w ramach tematu: Zagdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez spotk
prawa handlowego z udziatem gmin w latach 2009-2010

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 5 lipca 2011 r., Najmgyga lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ust. 1
ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo  stwinych
nieprawidtowdci, dziatalné¢ Spotki w kontrolowanym zakresie.

1. Zgodnie z odpisem z Krajowego Rejestad@vego z dnia 24 maja 2011 r. zatz
Spoiki stanowd prezes zarglu pan Adam Janelt i cztonek zadm pani Dorota Szulc. NIK
wskazuje,ze z aktu zatpycielskiego Spotki wynika (8 14)z ikadencja zargdu Spotki trwa
jeden rok (mandaty cztonkow zadu wygasaj z dniem odbycia Zgromadzenia Wspolnikow
zatwierdzajcego sprawozdanie zadu z dziatalnéci), a do kompetencji Rady Nadzorczej
nalezy m.in. powotywanie i odwotywanie cztonkéw zadu Spétki. W trakcie kontroli brak
byto w Spoétce dokumentow potwierdzeych podgcie uchwat w sprawie wyboru zadu
Spotki lub poszczegodlnych jej cztonkow na aktuadkadencg, co oznaczaze w swietle ww.
postanowié aktu zataycielskiego funkcjonowanie ww. 0séb, jako zatu Spoétki obarczone
jest istotm wady prawry (brak jest aktu powotania ich na npwadenct). Zgromadzenia
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Wspolnikdbw zatwierdzape sprawozdania odbyly esi 31 marca 2008 r. za 2007 r.,
14 kwietnia 2009 r. za 2008 r., 26 marca 2010 2G@0 r. i 11 kwietnia 2011 r. za 2010 r.

2. W Spoice, 100% udziatow posiada gmina Nowy Tédmwedtug stanu na dazie
31 grudnia 2010 r. Spoétka zadzata 353 budynkami i 574 lokalami oraz 112 wsptaEno
mieszkaniowymi (w tym 107 wspolnotami, ktérych amt@éem jest gmina). Na powgze
sktadato s§ m.in. 86 budynkow stanowgych wtasné¢ gminy, w ktérych znajdowato il 26
lokali mieszkalnych i 9 lokali zytkowych oraz 382 lokale mieszkalne i 57 lokalytkowych
we wspolnotach mieszkaniowych. Z tytutu sprawowarieadu nieruchomgéciami wspélnot
mieszkaniowych Spoétka cagjneta przychody wynosge 213.475,05 zt w 2009 r.

1 245.518,63 zt w 2010 r. W ocenie NIK, zadzanie nieruchomgiami wspolnot
mieszkaniowych przez gminne spotki prawa handloweigomae by uznane za realizagj
zada o charakterze ayteczndci publicznej. Dzialalngé Spoiki w zakresie, w jakim
wykracza ona poza steuzyteczndgci publicznej jest niezgodna z dyspozyert. 10 ust. 1-3
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kamnefi. Wskaza nalezy, ze zgodnie

Z trescig art. 1 19 ww. ustawy gmina me uczestniczyw spotce kapitatowej jedynie w celu
realizacji spoczywapych na niej zada publicznych (zada wilasnych). Zadaniami
uzyteczndci publicznej § w rozumieniu ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o saadaie
gminnyn? te zadania wlasne okiene w art. 7 ust. 1 ww. ustawy (lub w przepisach
szczegolnych), ktorych celem jest hiee i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
gminnej wspolnoty samaogdowej (ludndci) w drodze swiadczenia ustug powszechnie
dostpnycH-.

NIK, dostrzega obiektywne uwarunkowania i racjoealprzestanki uzasadniap
zarzdzanie wspolnotami mieszkaniowymi przez spotki mdvandlowego z udziatem gmin.
Zezwolenie na przedmiotewdziataln@gé, w jasno i precyzyjnie okéonych prawem
sytuacjach, odpowiadatoby zasadom pragmatyzmu wzadzaniu, w szczegolgoi
nieruchomeéciami wspolnot z udziatem lokali gminnych. Niemnjegnak ww. przepisy nie
umazliwiaja prowadzenia tego rodzaju dziatadnb Ewentualna zmiana regulacji tej kwestii
nalezy do wyhcznej kompetencji ustawodawcy.

3. W dniach 13 marca 2007 r. oraz 13 marca 201larad Spétki podpisat
Z Burmistrzem Nowego Tomda umowy o wykonywanie ustug z zakresu gospodarki
mieszkaniowej i komunalnej. Stwierdzone w tych uraolwvnieprawidtowgci dotyczyty:

— niewskazania osoby zadcy nieruchomgci odpowiedzialnego zawodowo za jej
wykonanie, numeru jego licencji zawodowej ordwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialnéci cywilnej za szkody wyrdzone w zwizku z wykonywaniem czynmnoi
zarzadzania nieruchom@iami, co stanowito naruszenie art. 185 ust. 2 vagta dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchéamamni,
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— przekazania Spofce, wbrew zakazowi @loeemu w art. 25 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchodwami, zada w zakresie zawierania umow najmu dogmzxh
zasobu komunalnego przekazanego wairanie, w konsekwencji czego, w okresiegbp
kontrol, strory 26 zawartych uméw byta Spoitka,

— powierzenia Spobice, wbrew zakazowi ckomemu w art. 25 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchoswami, przygotowania oraz sktadania pozwow aldusdotycacych
przekazanego w zagdzanie zasobu komunalnego (podkiejednak trzebaze czynndci te
prowadzit radca prawny, posiadey odkbne petnomocnictwo Burmistrza Nowego Taihay
a jako stron powodowy wskazywat on GmigiNowy Toml).

4. Spotka nie odprowadzata na rachunek gminy polataicgynszow za najem lokali:
w 2009 r. w wysokeéci 2.583.386,44 zizas w 2010 r. w kwocie 2.474.442,19 zi. Przepisy art.
54 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o saagare gminnym i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostetosadu terytorialnegd (a wicc aktow
prawa powszechnie oboaziujacego) klasyfikuyg wptywy z tych tytutéw, jako dochody
gminy. Wynikato to z postanowieumowy o ,wykonywanie ustug z zakresu gospodarki
komunalnej” z dnia 13 marca 2007 r., w ktorej zaps ze Spotka pokrywa bedzie koszty
swiadczonych przez siebie ustug komunalnych (na dasapotacenia, z kéacowym
rozliczeniem na zakwzenie roku obrachunkowego) z wptywow z tyehustug. W okresie
objctym kontroh, Spotka nie dokonywata wptat nadiky przychodéw nad kosztami
z gospodarki komunalnej w okresach kwartalnych zwqou gromadzeniasrodkow
finansowych na zaptazobownzan za remonty substancji mieszkaniowej gminy.

5. Spotka byla prawidiowo przygotowana do za@zania zasobem komunalnym.
System finansowo-ksjowy oraz oprogramowanie komputerowe zgae do zarzdzania
nieruchomeéciami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonypidte zada. W Spéice
byli zatrudnieni licencjonowani zagdcy nieruchoméci. W okresie oljtym kontroh, Spoétka
posiadata ubezpieczenie od odpowiedzigdh@ywilnej za szkody wyrglzone w zwizku
Zz wykonywaniem czynriti zaradzania. Zwrodi jednak trzeba uwagna to,ze w okresie
od dnia 10 kwietnia 2010 r. do dnia 1 wéza 2010 r., zgodnie z nowelizacustawy
0 gospodarowaniu nieruchokoiami (ktéra weszta wzycie dnia 10 kwietnia 2010 r.),
obowiazek ubezpieczenia odpowiedziadnb cywilnej spoczywat na zagdcach (osobach
fizycznych posiadagych stosowne uprawnienia zawodowe) - art. 186 Gstustawy
0 gospodarowaniu nieruchoduiami. Zaradcy nieruchomgci zatrudnieni w Spéice, w tym
okresie nie posiadali polis od odpowiedzidltiacywilnej.

6. NIK negatywnie ocenia taze podstawowa dokumentacja dotyca utrzymania
I uzytkowania budynkow - jak sa ksiazki obiektu budowlanego - prowadzona byta
nierzetelnie i niezgodnie z dyspozycjami rozpdezenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie ksiki obiektu budowlanedo Ogkdziny i analiza tréci ksiazek obiektéw
budowlanych, zatmnych dla budynkéw zagdzanych przez Spdik wykazaty
w szczegolnéci (szczegotow analiz objeto 26 ksizek) brak 12 sztuk tych ksgiek.
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We wszystkich ksizkach wpisano rodzaj obiektu i jego adres, natom@stzamieszczono
podziatu na znajdage s¢ w budynku lokale (np. mieszkalne cziyytkowe).

W zadnej ksizce obiektu budowlanego nie zamieszczono informacjidacie
zakaczenia budowy, dacie spadzenia protokotu odbioru obiektu, czy dacie pozw@ena
uzytkowanie. Spotka nie posiadata dokumentacji tectméj dla ww. budynkéw, o ktérej
mowa w art. 60 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Rrédowlané tj. dokumentacji budowy
i dokumentacji powykonawczej (art. 63 ustawy - Rvdwdowlane).

Ponadto, w kgrzkach tych nie zamieszczono informacji doty@ zmiany sposobu
uzytkowania obiektu (Boruja Kaielna pl. Kacielny 1, Bukowiec ul. Nowotomyska 13 -
adaptacja przedszkoli na lokale mieszkalne). W tokantroli NIK przedt@ono
kontrolupcemu zawiadomienia o zakzeniu budow, dotyexre powyszych nieruchomii,
wystane do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budovgane Nowym Tomylu, ktore
znajdowaly st w teczkach osobowych lokatoréw wykoseych remonty. W kontrolowanych
ksiazkach brak bylo na planie sytuacyjno-wysé&iowym zaznaczonych przgzy do
budynku oraz armatury lub wdzex przeznaczonych do odcia czynnika dostarczanego za
pomog tych sieci.

Wopisy dotycace kontroli okresowych nie obejmowaly wszystkich maganych
zalecé i uwag, a jedynie informagijo tym, co byto przedmiotem badania. sty rowniez
braki wpisu osoby wystawigej dokument, a tale brak bylo wpisu daty wykonania robot
zaleconych w wyniku kontroli okresowej. Zapiséw wsiagkkach dokonywaty osoby
nieupowanione do tej czynniwi. W dokumentacji datzonej do ksizek obiektu
budowlanego nie umieszczono protokotow robot remegch. Protokoty te zostaty
dofaczone do faktur wystawionych przez wykonawcow.

7. W trakcie kontroli NIK stwierdzono nieprawidtow@ w zakresie prowadzenia
i dokumentowania kontroli okresowych budynkéw.

W toku badania 14 kstek obiektu budowlanego stwierdzono brak protokotow
kontroli okresowej budowlanej za rok 2011, ktorevpoy by wykonane w porze wiosennej.
W osmiu budynkach nie dokonano kontroligpioletnich, przewidzianych w art. 62 ust. 1
ustawy - Prawo budowlane, w wymaganym czasie. $&t&mno brak protokotu przeglu
instalacji gazowej za rok 2010 w 11 budynkach. Kalet okresowe instalacji elektrycznej
w siedmiu budynkach nie zostaly przeprowadzone pigwie picciu lat od daty ostatniej
kontroli, a w przypadku nieruchord@ potozonych w Nowym Tomg§lu, przy ulicy
Pitsudskiego 40a i 40b (dwa budynki mieszkalne)nikiy z przeprowadzonej kontroli
skutecznéci zerowania podano w jednym protokole gaionym do ksizek obiektu
budowlanego budynku patonego przy ulicy Pitsudzkiego 40a.

Zaden z protokotow kontroli okresowej dotony do ksizek obiektu budowlanego,
nie zawierat wszystkich elementow wymaganych rozgtreniem Ministra Spraw
Wewretrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999w sprawie warunkow technicznych
uzytkowania budynkéw mieszkalny&h(,rozporzidzenie MSWiA”). W protokotach nie
zamieszczono informacji o rozmiarze zniszczeniausbkodzenia elementoéw budynku oraz
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wzmianki 0 zapoznaniu @iz protokotami z poprzednich kontroli, z protokofaodbioru
robét remontowych wykonanych w budynku w okresigpogrzedniej kontroli.

W okresie ohjtym kontroh NIK, Spoétka nie przeprowadzata fakultatywnych
przeghdow roboczych stanu przygotowania budynkéwades i instalacji do aytkowania
w okresie zimowym, o ktérych mowa w § 4 ust. 6 mzpdzenia MSWIA oraz przegtiow
pomieszczeé |1 urzadzen przeznaczonych do wspdélnegozytkowania, wymaganych
dyspozycy 8 10 ust.1 tego rozpamdzenia.

8. Wskutek nieprawidiowego wykonywania przez licemgwanego zaszlce
powierzonych mu obowkkdéw, stwierdzono rej wymienione nieprawidtowssi:

— Spotka nie sporglzita protokotdw przejcia nieruchoméci i jej dokumentaciji
technicznej, co naruszato art. 29 ust 1b ustawyia 24 czerwca 1994 r. o wiasweolokali®,

— Spotka nie podejmowata czyndm zmierzajcych do opracowania lub aktualizacji
dokumentaciji technicznej budynkéw i rozliczenia 40sv zwhzanych z opracowaniem lub
aktualizacy tej dokumentacji, co stanowito naruszenie artu®9lc ww. ustawy.

9. Spotka prawidiowo udzielata zamowiepublicznych w badanym okresie.
Stwierdzono jedynie brak przekazania przez Spéfirawozdania z wykonanych zamoivie
publicznych za rok 2010 do Prezesaddiiz Zamoéwié& Publicznych, co stanowito naruszenie
art. 98 ustawy Prawo Zamoui®ublicznych’.

10. W wyniku kontroli terminowéci i prawidtowaci prowadzenia pogbowan
windykacyjnych stwierdzono,ze terminowd¢ zaptat nalenosci z tytutu czynszu
monitorowana byta przez Spétna bieaco. Terminowo wysylane byly upomnienia oraz
wezwania do zaptaty. Odsetki z tytutu épien we wptatach byly prawidiowo i terminowo
naliczane. Zargd Spotki dokonywat take wpisu zadizonych najemcow do Krajowego
Rejestru Diugow.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziatsh mapcych na celu dostosowanie dziatalcioSpotki do ogranicze
w prowadzeniu dziatalroi gospodarczej, wynikagych z ustawy o samamdzie gminnym
I ustawy o gospodarce komunalnej.

2. Formalno-prawne uregulowanie kwestii dotyaz powotania zargu Spoiki.

3. Podgcie dziataa magcych na celu dostosowanie d§te umowy o wykonywanie
ustug z zakresu gospodarki mieszkaniowej i komwgjamndnia 13 marca 2011 r. do stanu
zgodnego z obowtujacymi przepisami.

4. Terminowe przeprowadzanie wszystkich kontroli eslawych budynkow
i prawidtowe ich dokumentowanie oraz przggiw pomieszczei urzadzen przeznaczonych
do wspdlnego tytkowania, wymaganych rozpaidzeniem MSWiA.

5. Prowadzenie ksiek obiektu budowlanego w sposéb ckoey przepisami
szczegotowymi, w tym gromadzenie protokotdéw ze vgizigh robdt remontowych przy tych
ksiazkach.

°®Dz. Uz 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.
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6. Przekazywanie sprawozda przeprowadzonych zamoéwieniach publicznych do
Prezesa Urgdu Zamowi@ Publicznych zgodnie z ustgwPrawo Zamowig Publicznych
w obowizujacym terminie oraz przekazanie takiego sprawozdzaiak ubiegty.

Najwyzsza lzba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na @wist art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgedarminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow lub o dziataniach peiyich w celu ich realizacji albo o przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowivpr zgtoszenia na
pismie dyrektorowi delegatury NIK w Poznaniu umotywawah zastrzeen w sprawie ocen,
uwag i wnioskéw zawartych w tym wyglieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK.



