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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 Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] £@0z 0.0.
(zwanym dalej ,Spofk’), kontrole w ramach tematu ,Zasgzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym przez spotki prawa handlowego z ddziagmin w latach 2009-2010".

W zwiazku z kontro4, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 13 lipca 2011 r., Nagsya lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatadtiospotki w kontrolowanym
zakresie, pomimo stwierdzonych nieprawidt@aio

1. Spotka powstata w dniu 23 grudnia 1992 r. w wynilrzeksztatcenia
Przedstbiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej wrifwe. Kapitat zakladowy
Spotki na dzié jej utworzenia wynosit 2 000 tys. zt i byt sukcesye podwyszany a do
wysokasci 5.800 tys. zt. Wszystkie udziaty naddy do Miasta Konina. W toku kontroli
ustalono,ze Zarad Spoétki terminowo skladat wnioski do Krajowego &sju Sdowego
o zmiarg danych w rejestrze przedsiorcéw. Stwierdzono jednake do dnia zakaczenia
kontroli nie zostat podwiszony kapitat zaktadowy, o przekazam dniu 13 grudnia 2010 r.
przez Miasto Konin na ten cel, kwd200 tys. zt. Powodem niepodwszenia kapitatu Spofki
byty braki formalne, bowiem Rada Miasta Konina stesa uchwat w tym zakresie podja
dopiero w trakcie trwania kontroli (29 czerwca 2011 Spotka otrzymangrodki finansowe
przeznaczyta, zgodnie z umewawary z Miastem Konin, na realizacjprzedstwziecia
pn.: ,Termomodernizacja zaplecza technicznego PGKiM
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W okresie oljtym kontroh przedmiotem dziatalrioi Spotki byto m.in. ,zarzdzanie
nieruchomeéciami na zlecenie”. Zasglzanie komunalnym zasobem lokalowym wykonywano
na podstawie dwoch umoéw zawartych z Miastem Kotjirz dnia 20 stycznia 1993 r. i 30
marca 2010 r. Zgodnie z tymi umowami, Spétka a@dzata zasobem lokalowym, w skiad
ktérego wchodzity budynki, lokale mieszkalne, lakakytkowe, a take lokale mieszkalne
I uzytkowe znajdujce s¢ we wspaolnotach mieszkaniowych, w ktérych Miastonkomiato
udziaty.

Wedtug stanu na dzie31 grudnia 2009 r. Spotka zadzata 94 budynkami (1.602
mieszka), za na 31 grudnia 2010 r. — 92 budynkami (1.899 miasglstanowacymi zasob
lokalowy Miasta Konina.

W ocenie NIK, Spétka byta natgcie, pod wzgidem organizacyjnym, przygotowana
do wypetniania obowizkéw komunalnego zasobu lokalowego, gdy.in.:

— zatrudniata licencjonowanych zadrzow nieruchomgéi (cztonkowie Zarzdu
Spoiki), ktorzy wykonywali swoje obowzki przy pomocy m.in. pracownikow Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej Spotki (ZGL) — kierowniksiedmiu administratorow,

— w kartach pracy kierownika i administratorow ZQljeto wszystkie zadania
zawigzane z prawidtowrealizacj obowhzkdéw zaradcy nieruchoméci,

— system finansowo-kgjowy kedacy integralm czescia aplikacji GRANIT shiacej
do zaradzania nieruchonsgiami, zapewniat sprawne wykonywanie powierzony@otSe
zada z zakresu zagdlizania nieruchontaiami.

W wyniku kontroli stwierdzono jednakze licencjonowani zaggicy nieruchomgci,

w okresie od 10 kwietnia do 4 listopada 2010 e, loyli ubezpieczeni od odpowiedziadco
cywilnej za szkody wyrmzone w zwizku z wykonywaniem czyngoi zarzadzania, co byto
niezgodne z art. 186 ust. 3 z dnia 21 sierpnia 19937 gospodarce nieruchokuiam?,
natomiast przez caty okres ety kontrokh ubezpieczona od odpowiedziadobcywilnej byta
Spotka. W konsekwencji, w umowach o zglzanie nieruchomgiami brak bylo éwiadczeé
zarmadcow o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzéainacywilne] za szkody
wyrzadzone w zwazku z wykonywaniem czynioi zarzdzania nieruchomigiami, co byto
niezgodne z art. 185 ust. 2 ww. ustawy 0 gospodaisrechoméciami.

Ustalenia kontroli NIK wykazaly, ze czionkowie Rady Nadzorczej Spokki,
reprezentyjcy Miasto Konin, zostali powotani prawidtowo, tjp@&rdéd oséb, ktore zioty
egzamin dla kandydatéw na cztonkéw rad nadzorczlydh posiadaty wpis na listradcow
prawnych.

2. W badanym okresie Spoétka nafeie wywiazywata s¢ z obowihzkOw zaradcy
nieruchoméci komunalnych w zakresie zapewnienia $glawego stanu technicznego
zaradzanego zasobu. Na podstawie badania 10adaamych przez Spdk budynkow
ustalono m.in.,ze we wszystkich z nich, w 2009 r. i 2010 r., proespmdzone zostaty
coroczne przegty budowlane, natomiast ostatnic¢gbletni przegid tych budynkéw
przeprowadzony zostat w 2008 r. Dla budynkéw tyaiozone byly ksizki obiektow
budowlanych, ktére zawieraty wpisy o przgagch, wykonanych przez uprawnione osoby.
W wyniku analizy ksizek obiektéw budowlanych stwierdzono jednak; w jednej ksizce
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nie zamieszczono danych o zmianie zdcy budynku, w szeiu kshzkach brak byto planu
sytuacyjnego obiektu, a ta&xk w 20 przypadkach niewde@wie dokonywano sprostowania
btedéw we wpisach. Uchybienia te stanowity narusz@niepisow 8 5 pkt 1 i 3 oraz § 6 ust.
4 rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003w sprawie ksizki obiektu
budowlanegd NIK zwraca take uwag na to,ze w pkciu skontrolowanych kgikach nie
zamieszczono informacji o obeceo w budynkach indywidualnych, bezprzewodowych
instalacji gazowych. Nahy jednak podkrdi¢, ze w toku kontroli podijto dziatania w celu
wyeliminowania tych uchybte

W wyniku przeprowadzonych w trakcie kontroli edin dziestciu zaradzanych
przez Spoétk komunalnych budynkow mieszkalnych i zytkowych, stwierdzono
wystepowanie jednostkowych usterek dotycych ich stanu technicznego oraz estetyki,
a mianowicie: dewastacpowtok malarskich i tynkow klatek schodowych, rdemalowanie
scian i elewacji, uszkodzenia blaszanego pokryciachdaego i spkania tynkow
zewretrznych. W ocenie NIK mankamenty te nie mialy wpbywna bezpieczestwo
uzytkowania poddanych oglzinom obiektow budowlanych.

NIK zwraca uwag, ze w okresie olgtym kontroh Spoétka nie dysponowata
dokumentami wykluczagymi ryzyko negatywnego wplywu na stan zdrowia tokéaw
budynku mieszkalnego przy ul. Szerokiej 4 w Konjingzebiegajcych nad nim linii
wysokiego napicia. W ocenie NIK, uzyskanie przez Spptkokumentacji w przedmiotowym
zakresie miatoby pozytywny wptyw na zapewnienie msiigdniego poziomu bezpiearmtwa
uzytkowania ww. budynku zgodnie z art. 185 ust. 1 @ktww. ustawy o0 gospodarce
nieruchomeéciami.

NIK ocenia negatywnie spowodowanbrakiem srodkéw finansowych zwiok
w realizacji remontu #vigu osobowego w budynku wielorodzinnym przy ulzémystowej
5. Skutkiem niewykonania przez dzialey na zlecenie Spétki podmiot wagu roku zalece
Urzedu Dozoru Technicznego (UDT) z 2010 r. bytlo wydamieez Prezesa UDT w czerwcu
2011 r. decyzji o natychmiastowym wstrzymanitytkowania tego urglzenia z uwagi na
zagraenie dla zycia lub zdrowia ludzkiego. W toku kontroli NIK, paakaczeniu
prowadzonych prac remontowych i konserwacyjnych, TUf2zwolit na aytkowanie ww.
windy.

NIK zwraca ponadto uwag ze (jak wynika z przeprowadzonej na zlecenie Spoiki
ekspertyzy), ww. budynek przy ul. Przemystowej 5okvesie olkjtym kontroh nie spetniat
niektérych  wymaga wynikajacych z  obowizujacych przepisbw o0 ochronie
przeciwpaarowej okrélonych w rozporzdzenia Ministra Spraw Wewtiznych i Administracji.

Z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochronyzpgmdynkow, innych obiektéw budowlanych
i teren6vl . NIK pozytywnie ocenia pogtiie przez Spokdziatai majcych na celu dostosowanie
przedmiotowego budynku do wymogow wyni@jch z przywotanego rozpadzenia.

NIK nie zgtasza uwag do sposobu szacowania zakmestzowego i finansowego
potrzeb remontowych dotyazych zaradzanego zasobu komunalnego. W ocenie NIK, plany
remontowe odzwierciedlaty niezthny zakres potrzeb, a bezpedni wptyw na skal ich
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realizacji miat poziom finansowania tych zadarzez widciciela zasobu komunalnego
zarzadzanego przez Spak

W ocenie NIK, siedem poddanych badaniu gostvax w sprawach o zaméwienia

publiczne byto prowadzonych przez Spotkv sposéb zapewni@gy zachowanie zasad
uczciwej konkurenciji oraz rownego traktowania wyaaeow, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamAwgiblicznych, a zlecanie zada
nastpowato na zasadzie wyboru najkorzystniejszej ofer§twierdzone przypadki
nieprzestrzegania przyych w Spoétce wewgtrznych zasad prowadzenia takich gpstvan,
w odniesieniu do jednego zaméwienia o wsatopowyzej 60.000 euro dotyczyly:
niepowotania komisji przetargowej w wymaganym skiad pkcioosobowym oraz
niewyznaczenia Zagicy Prezesa Zasdu lub Giownego Ksigowego Spotki na jej
przewodniczcego.

NIK negatywnie ocenia nienaliczenie przez Spoétwykonawcy zamowienia
dotyczcego remontu pustostanu, kary umownej w wys$ok400 zt z tytutu nieterminowego
wykonania robot.

3. W 2009 r. Spdika osineta zysk netto w wysokei 546,9 tys. zit, natomiast
w 2010 r. 438,5 tys. zt. Zysk za 2009 r. zostakprmczony na pokrycie strat z lat ubiegtych
(331,9 tys. zb) i nagrody piegiine dla pracownikow (215,0 tys. zt), natomiast zgak?010 r.
oprécz pokrycia strat z lat ubiegtych (111,8 ty8.izagréd piengznych dla pracownikéw
(227,0 tys. zl), przeznaczony zostat rowniea zwikszenie kapitalu zapasowego Spoiki
(99,7 tys. zi).

W latach 2009-2010, zgodnie ze stawkami élioreymi przez Miasto Konin, Spoétka
pobrata 4cznie 3.822 tys. zt z tytutu najmu lokali komunathy(1.876,8 tys. zt w 2009 r.
i 2.005,2 tys. zt w 2010 r.). Ponadto, Spotka ptzbra tym okresie gcznie 7.428,9 tys. zt
z tytulu najmu gminnych lokali w budynkach wspolnoieszkaniowych (3.186,3 tys. zt
w 2009 r. i 4.242,6 tys. zt w 2010 r.) oraz 3.7988. zt z tytutu najmu gminnych lokali
uzytkowych. Wptaty dokonywane byly bezfednio na pozostagy w dyspozycji Spotki
rachunek Miasta Konina lub do kasy miejskiej obstamej przez Spotk

Do obowizkdéw Spotki naleata windykacja nalanosci z tytutu czynszu i innych optat
zwigzanych z aytkowaniem lokali. W wyniku badania pgpbwar windykacyjnych wobec
20 najwkkszych kwotowo dianikow ustalono,ze Spotka nienalgcie wywiazywata sg¢
z natzonych na ri obowihzkéw w tym zakresie. Stwierdzono bowiete w 18 na 20
badanych przypadkéw Spoétka podejmowata dziatamip@&nieniem wynoszcym od 4 do 10
mieskcy od dnia wymagalrigi naleznosci. Dotyczyto to nalenosci wymagalnych wdcznej
kwocie 121.221,34 zi.

Nienalezyte prowadzenie windykacji, w ocenie NIK, mogto tistotny wptyw na
wzrost liczby dhinikéw i, co za tym idzie, rowniena wielk@¢ naleznosci wymagalnych.
Stan nalenosci na 31 grudnia 2009 r. wynosit 1.370,5 tys. zina 31 grudnia 2010 r.
1.926,8 tys. zt. Liczba dhmikdw w 2010 r. wzrosta w porownaniu do roku pauaiego
0 324 (35,9%) , a nataosci wymagalne o 556,3 tys. zt (41%). W strukturzdemaosci
wymagalnych najwikszy udziat mialy nalbeosci, ktérych termin zaptaty przekroczony
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zostat powyej 360 dni (33,3% w 2009 r. i 45,8% w 2010 r.) orsdeznosci ktorych
op&nienie terminu ptatriei zawierato sj w przedziale od 180 do 360 dni (35,1% w 2009 r.
i 27,6 % w 2010 r.). Najmniejszy udziat mialy nalesci wymagalne, ktorych termin zaptaty
przekroczony zostat parej 30 dni (4,3% w 2009 r.i1,8% w 2010 r.).

W okresie oljtym kontrohk, zgodnie z zawartymi umowami, Spotka reprezentawat
Miasto Konin w 175 sprawach dotygz/ch zasobow lokalowych (o zapdatzynszu). Kwota
dochodzonej nalmosci gtdwne] wyniosta dcznie za lata 2009-2010 668,8 tys. zi,
a odzyskaneatdroga naleznosci w tym okresie wyniosty 516,5 tys. zi.

NIK zwraca uwag, ze wystpowanie Spoétki przedadami w powyszych sprawach
bytlo niezgodne z art. 25 ust. 3 w zZwku z art. 23 ust.1 pkt 8 ww. ustawy o gospodarce
nieruchomeéciami. Stosownie bowiem do tej normy, Gmina niezex@owierza zaradcy
w ramach sprawowanego przez niego dwz czynndéci w postpowaniu gdowym
w sprawach dotyexych wiasnéci lub innych praw rzeczowych na nieruchaitia o zaptag
za korzystanie z nieruchosw.

4. W latach 2009-2010, na podstawie zawartych un@poika zarzdzata rownie 64
wspolnotami mieszkaniowymi w tym qioma wspélnotami, w ktorych Miasto Konin nie
miato udziatbw. Z tytutu wynagrodzenia za zgtzanie wspolnotami mieszkaniowymi,
w okresie ohjtym kontroh, Spoétka osigneta przychody w dcznej kwocie 2.021,5 tys. zi.
Zwroci¢ naley uwag na to, ze przychody uzyskane z tej dzialadoo pochodz
z dziatalndci wykraczajicej poza zakreszyteczndci publicznej, o ktérej mowa w art. 10
ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej.

W wyniku badania dokumentacji dotyce] 12 wspdolnot mieszkaniowych
stwierdzonoze:

— w kazdym przypadku zawarta umowa spetniata warunki d&ree w art. 185 ust. 2-
4 ww. ustawy o gospodarce nieruchaeiami,

— w kazdym przypadku zawarto uma@wna dostaw energii elektrycznej, wywoz
smieci oraz doprowadzenie wody i odprowadzegiekow,

— z tytutu zarzdzania sktadano wspélnocie roczne sprawozdanigaiatimsici,

— prowadzono ksiki obiektow budowlanych i terminowo przeprowadzampeghdy
techniczne budynkéw oraz wdzen stanowiacych ich wyposzenie, a take
ewidencjonowano lokale i aktualizowano listy ichesgicieli.

Najwyzsza lzba Kontroli zwraca jednak uwggze w sSwietle obowazujacych
przepisOw prawa, zagdzanie nieruchomgiami wspolnot mieszkaniowych przez gminn
spotke prawa handlowego (co do zasady) nie jest niedaaasze. Zakaz prowadzenia takiej
dziatalngci okreslony zostat w art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia 199@® gospodarce
komunaln€j, w zwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 samoradzie
gminnynt, a zatem spéiki z udziatem gmin nie mdgoza szczegoblnymi przypadkami)cby
tworzone (i prowadZzi dziataln@g¢) poza sfer uzyteczndci publicznej. Zarzdzanie
nieruchomeéciami wspoélnot mieszkaniowych nie we by uznane za realizacjzada
0 charakterze ayteczndgci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych

®Dz. U. z 2011 r. Nr 45, poz. 236.
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mieszkacow i nie jest ustugpowszechnie dogbng (zaspokaja potrzeby i jest dgsha tylko
dla cztonkéw wspolinoty).

NIK dostrzega jednak obiektywne uwarunkowania i joaalne przestanki
uzasadniajce zaradzanie wspoOlnotami mieszkaniowymi przez spoétki mralandlowego
Z udzialem gmin. Zezwolenie na przedmiogowdziatalndé, w jasno i precyzyjnie
okreslonych prawem sytuacjach, odpowiadatoby zasadongnpagyzmu w zargdzaniu
zasobem gminnym, zwiaszcza w przypadku wspélnaizzatem lokali gminnych. Niemniej,
ewentualna zmiana regulacji tej kwestii nglelo wylhcznej kompetencji ustawodawcy.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

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

2. Podgcie dziata w celu uzupetnienia umoéw o zadzanie o zapis dotyazy
oswiadczenia zamglcOw 0 posiadaniu ubezpieczenia od odpowiedzialnoywilnej za
szkody wyradzone w zwizku z wykonywaniem czynioi zarzdzania nieruchomsgiami.

3. Rzetelne prowadzenie ksek obiektéw budowlanych.

4. Zapewnienie przestrzegania przy realizacji gusivaah w sprawach o zamowienia
publiczne wewatrznych regulacji Spotki w tym zakresie.

5. Podgcie dziala mapcych na celu zapewnienie lokatorom budynku przy ul.
Szerokiej 4, bezpiecastwa jego uytkowania.

6. Podgcie dziata systemowych w celu poprawy windykacji naiesci z tytutu
CcZynszow.

Najwyzsza lzba Kontroli — Delegatura w Poznaniu na poudstart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesermwinie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow #dz o dziataniach podiych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgloszena pimie do
dyrektorowi Delegatury NIK w Poznaniu umotywowanyadistrzeen w sprawie ocen, uwag
I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

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



