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Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudri84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu
przeprowadzita w Przeddiiorstwie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej $@bz 0.0.

w Turku, zwanym dalej ,Sp&iK, kontrole w ramach tematu: Zagdzanie komunalnym
zasobem mieszkaniowym przez spotki prawa handlowegadzialem gmin w latach
2009-2010.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 30 czerwca 2011 r., Najgga lzba Kontroli, na podstawie art. 60
ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przygotowanpdiRi do realizacji zada
oraz wykonywanie obowzkow w zakresie zaggizania zasobem mieszkaniowym, aztak
prawidtiowa¢ rozliczew zwiazanych z wykorzystaniem zasobu mieszkaniowego, mimo
stwierdzonych nieprawidiowoi, niemajcych jednake zasadniczego wpltywu na
kontrolowar, dziatalngé.

1. Spoétka zostata utworzona w dniu 21 grudnia 1998vrwyniku przeksztatcenia
Przedstbiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej wKiuna podstawie przepiséw
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kafnefi, w spolic z ograniczon
odpowiedzialnécia Gminy Miejskiej Turek (Gmina).

Wedtug stanu na dzie31 grudnia 2010 r. Spoétka zadzata 165 budynkami adznej
powierzchni uaytkowej 149,8 tys. m?2, stanoydymi zaréwno wiasni@ komunaln
(48 budynkéw o powierzchnizytkowej 16,8 tys. m2), jak i wspoélnot mieszkaniowyc
(117 budynkéw o powierzchnizytkowej 133 tys. m2), w tym take wspolnot bez udziatu
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Gminy (5 budynkéw o powierzchni zytkowej 2,6 tys. m?). Z tytulu zagdzania
nieruchoméciami wspoélnot mieszkaniowych Spoétka uzyskata pnogly w wysokeéci
1.880.575,80 zt w 2009 r. i 1.946.530,18 zt w 2010

W ocenie NIK, zargdzanie nieruchonsgiami wspolnot mieszkaniowych wykracza
poza zakres zadawvtasnych gminy, o ktorym mowa w art. 7 ustawy zad® marca 1990 r.
o samorzdzie gminnym, co oznaczaze co do zasady, dziataliota nie powinna by
wykonywana przez spakomunaln (por. art. 1 ust. 1 ustawy o gospodarce komunglnej

NIK dostrzega obiektywne uwarunkowania i racjonalmzestanki uzasadnigje
zaradzanie wspolnotami mieszkaniowymi przez spétki mdvandlowego z udziatem gmin.
Zezwolenie na przedmioteawdziataindé, w jasno i precyzyjnie okgonych prawem
sytuacjach, odpowiadatloby zasadom pragmatyzmu wzadzaniu, w szczegolsoi
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.

2. Kapitat zakladowy wynoszy 13.840 tys. zt na dazie utworzenia Spoiki,
a nasgpnie sukcesywnie podvgzany do wysokiei 50.661 tys. zt pokryta Gmina, ktéra
objeta réwniez wszystkie udziaty, w liczbie 50.661 szt. po 1 Bsiskazdy. NIK zwraca uwag
na to,ze wtrzech przypadkach Zadz Spétki dopdcit do naruszenia terminu skladania
wnioskow do Krajowego Rejestriadowego o zmiag danych w rejestrze przegbsiorcow,
ustalonego, w art. 22 ustawy z dnia 20 sierpnia71©% Krajowym Rejestrze aSowyn.
Trzy wnioski, z 8 maja i 13 lipca 2009 r. oraz z czerwca 2010 r., zwzane
z podwyzszeniem  kapitalu  zakladowego Spoiki, zostaly zate z przekroczeniem
obowigzujacego terminu, wynoszym odpowiednio 1, 12 oraz 2 dni.

3. W ocenie NIK Spétka byta prawidtowo przygotowada zaradzania zasobem
komunalnym. W okresie oltlym kontroh Spo6tka byta ubezpieczona od odpowiedzi&tno
cywilnej za szkody wyradzone w zwizku z prowadzogdziatalngcia, a czynnéci z zakresu
zaradzania nieruchonmigiami wykonywane byly przez licencjonowanych zacw.
W strukturze organizacyjnej Spotki wyethniono komork organizacyja do realizacji zada
dotyczicych zaradzania nieruchomigiami, a w zakresach oboyzkéw pracownikdéw wjto
wszystkie zadania zaw#ane z prawidtowrealizacy obowihzkdéw zaradcy nieruchoméci.

Ponadto system finansowo-&gowy oraz oprogramowanie komputerowezsae do
zarzmdzania nieruchomgiami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonycpot€e
zada.

Zarzad Spotki zostat powotany przez jej Raadzorcz, na podstawie art. 10 a ust. 6
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kamnep a cztonkowie Rady Nadzorczej,
reprezentujcy Gmirg, zostali powotani spood oséb, ktore zioty egzamin przewidziany
w ustawie z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjajizgrywatyzacjr.

4. W dniu 30 grudnia 2008 r. Spotka zawarta z GanMiejska Turek umowg
nr 120/2008 o zaszlzanie nieruchomigiami. Na podstawie 8§ 6 tej umowy Spotka zostata
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upowaniona do zawierania i rozwdywania, w imieniu i na rzecz Gminy, uméw najmu
i dzierzawy lokali (mieszkalnych, socjalnych) oraz innydé#asinikbw zasobu. Postanowienie
to jest niezgodne z zakazem powierzaniaary wykonywania ww. czynrigi, okrelonym

w art. 25 ust. 3 w zweku z art. 23 ust. 1 pkt 7a ustawy z dnia 21 sierg®997 r.

0 gospodarce nieruchomamy?.

Naleznosci z tytutu czynszéw za najem lokali, wynikeg¢ z uméw zawartych przez
Spotke wyniosty 1.880.571,91 zt za 2009 r. (od wprowadaemv. umow w marcu do Kea
roku) oraz 2.349.542,49 zt za 2010 .

5. Przeprowadzone w toku kontroli edkiny wykazaly szereg nieprawidtowe
w zakresie stanu technicznego 11 wybranych losowomunalnych budynkéw
mieszkaniowych, w tym m.in. znaczne zawilgocefg@&an i stropéw (10 budynkdéw) oraz
uszkodzenia: elewacji (6 budynkow), pokrydachowych (7 budynkow), poditdg
w korytarzach (4 budynki), schodow (3 budynki),latki okiennej (1 budynek) i komina
(1 budynek). Pomimo stwierdzonego przez NIK zietgns technicznego ww. budynkéw
komunalnych, wykorzystani@odkow budetowych otrzymanych na dziataktoremontovy
w 2010 r. w wysokeci 1.149,5 tys. zt wyniosto 966,6 tys. zi, tj. 8% Jrzyznanej kwoty.

W ztozonych na4 okoliczng¢ wyjasnieniach Wiceprezes Zadu Spotki podat m.in.,
ze zmniejszenie wydatkéw w 2010 r. wynikato ze zmiaasad wykonywania podstawowych
remontow (zlikwidowano nierentowny Wydziat Ustug)szczdnasci uzyskano rownie na
kosztach wymiany wodomierzy i budowy trzonow piegofn.

6. Spoétka prawidlowo wykonywata zadania zmane z dokonywaniem okresowych
kontroli stanu technicznego zadzanych budynkow oraz prowadzeniem dladego z nich
ksiazki obiektu budowlanego, wynikge z art. 62 ust. 1 i art. 64 ust. ustawy z dnlgpda
1994 r. Prawo budowlahe Objte szczegdtowym badaniem #&ski 11 obiektow
budowlanych, ktére w toku kontroli zostaty poddamgedzinom, posiadalty wymagane wpisy
0 przeprowadzonych kontrolach okresowych stanuniezhego sprawrisi budynku oraz
instalacji gazowych i przewodoéw kominowych, azaksprawnéci technicznej i warti
uzytkowej catego obiektu.

NIK przyjmuje wyja&nienie Pana Prezesa w sprawie braku wpiséw danych
identyfikacyjnych obiektéw pochodeych w wkkszagci z XIX wieku, ktore g
systematycznie uzupetniane, w ngizegulowania przez Gmgnstosunkow wiasrieiowych.
Wskaz& jednak naley na brak wpiséw o zmianie sposohtytkowania obiektu, w zvizku
z wykorzystaniem trzech lokali mieszkalnych na padeenie dziatalni@i handlowej
i ustugowej, co bylo wymagane rozpatzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca
2003 r. w sprawie kskki obiektu budowlanedo

7. NIK ocenia pozytywnie realizagjzada zwiazanych z naliczaniem néaileosci za
czynsz i optaty z tytutu najmu i dziewy, wraz z odsetkami za zwipkraz przekazywaniem
tych srodkow Gminie. Ww. srodki wptacone na wyodbniony rachunek bankowy
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w wysokaci 4.512,9 tys. zt w 2009 r. i 4.813,2 tys. zt w1ROr. zostaly terminowo
przekazane Gminie w kwotach wynasych odpowiednio 4.507 tys. zti 4.809,5 tys. zt.

Spoétka prawidtowo realizowata zadania w zakresiattadi terminowdci wptaty
czynszOw oraz optat z tytutu najmu i dziewy. Diuznikom zalegajcym z regulowaniem
ww. naleznosci wysytano upomnienia w formie wezwao zaptaty oraz naliczano odsetki za
zwitoke. Kwartalne informacje mtznym zadtiaeniu najemcéw Spétka przekazywata Gminie
w celu dalszego prowadzenia windykacji.

8. W latach 2009-2010 Spoétka udzielita 16 zamdwpeblicznych o 4cznej wartdci
6.062,4 tys. zt brutto. Szczegodtowa kontrol&cpi wybranych zamowie o najwyzszej
wartasci nie wykazata naruszenia wymogéw wynd@jch z ustawy z dnia 19 stycznia
2004 r. Prawo zaméwaepublicznych.

9. Spoétka prawidtowo wykonywata oboazki zarzdcy nieruchoméci wspoélnych
ustalone w zawartych umowach. Uwagi NIK dotyazatomiast niepodejmowania przez
Spotke czynndci zmierzagcych do opracowania lub aktualizacji dokumentag@hhicznej
zarzadzanych budynkow, podczas gdy taki obgmek wynikat z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whastw lokali™.

10. Spotka prowadzita dla kdej wspolnoty mieszkaniowej ewidengyozaksigowa
kosztéw zarzdzania nieruchomgia wspolm oraz pobieranych zaliczek na pokrycie tych
kosztow, a take innych rozliczé z dziatalnéci na rzecz wspélnoty. Dla wszystkich wspaolnot
zatazono rownie rachunki bankowe w celu dokonywania rozlitzezychodow i kosztow,
zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o wigsntokali.

Z rocznych sprawozda finansowych wynika,ze Spoétka prowadzita dziataléod
z zyskiem netto wynogezym 404,4 tys. zt w 2009 r. i 429,6 tys. zt w 2010Uzyskane
w 2010 r. przychody ogotem w wysaap 38.146,3 tys. zt, bylty wasze od wykonania 2009 r.
0 1.154,7 tys. zt (3,1%). Badane bilanse za la@822010 wykazuj wzrost aktywow Spotki
z 68.290,6 tys. zt do 72.767,4 tys. zt (tj. o 6,68ft3ede wszystkim w wyniku zekszenia
wartasci aktywoOw obrotowych z 6.565 tys. zt do 10.044. &zt (tj. 0 53%).

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

1. Prowadzenie dziala mapcych na celu sukcesywne dostosowanie zakresu
dziatalngci Spotki do ogranicze wynikajacych z ustawy o samadzie gminnym i ustawy
0 gospodarce komunalnej.

2. Podgcie dziata mapcych na celu dostosowanie dte umowy o zarzdzanie
nieruchoméciami komunalnymi do ogranicaewynikajacych z art. 23 ust. 1 pkt 7a
w zwiazku z art. 25 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruckoiami.

3. Przestrzeganie oboyzujacego terminu skfadania wnioskéw o wpis do Krajowego
Rejestru gdowego.

4. Dokonywanie wymaganych wpiséw do &gk obiektu budowlanego.

5. Podgcie czynnéci zmierzajgcych do opracowania (odtworzenia) bralog
dokumentacji technicznej budynkow.
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Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na aist art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesderminie 14 dni od otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow lub o dziataniach petyich w celu ich realizacji albo o przyczynach
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni ottzgmania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowivpr zgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu, umotywaoych zastrzeen w sprawie
ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wyseniu.

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



