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Pan

Marian Kupijaj

Prezes Zarzdu

Miejskiego Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej ,MZGM” Sp. z o0.0.

w Ostrowie Wielkopolskim
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Na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudr®i84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK", Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu
skontrolowata Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkangw,MZGM” Spétka z 0. o.

w Ostrowie Wielkopolskim, zwany dalej ,Spalk w ramach tematu: ,Zaszlzanie
komunalnym zasobem mieszkaniowym przez spotki praaadlowego z udziatem gmin”
w latach 2009-2010.

W zwiazku z kontro4, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 20 lipca 2011 r., Najsya lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza Izba Kontroli, ocenia pozytywnie dziataléo Spotki w zakresie
stanowicym przedmiot kontroli, pomimo stwierdzonych niegi@owosci.

1. Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej jest spptkv ktérej 55,7% udziatdw
posiada Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski, a 44,3%Wdikom, Spoétka akcyjna z siedaib
w Ostrowie Wielkopolskim, w ktorej 100% akcji podaa Gmina Miasto Ostrow
Wielkopolski. Kapitat zaktadowy Spétki na dzai@1 grudnia 2010 r. wynidst 51.119 tys. zt.

Wedilug stanu na daie31 grudnia 2010 r. Spétka zadzata 233 budynkami,
o lacznej powierzchni ponad 103 tys.2mSzacunkowa waréé odtworzeniowa mienia
komunalnego wyniosta 329.038 tys. zt. §igal 233 budynkdéw, 14 byto wlaséma gminy
Ostrow Wielkopolski o statusie miejskim (dalej: ,A4it0”).

Spoétka byta wiacicielem 69 budynkéw, zagdzata 17 budynkami (z tego 14
bedacymi wtasndcia Miasta) oraz 147 wspolnotami mieszkaniowymi (2otég wspolnotami

1 Dz. U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701, ze zm.
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z udzialem Miasta oraz 127 z udzialem SpéikiV ocenie NIK, ustugowe zajdzanie
nieruchomeéciami 20 wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Spétka ma udziatow, przez
gminm spoétke prawa handlowego jest niezgodne z ograniczeniaymik&jacymi z art. 10
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce kamnefi, gdyz spétki z udziatem gmin nie
mog (co do zasady) ldy tworzone i prowadZzi dziatalngci poza sfer uzyteczndci
publicznef. W  kontrolowanym okresie przychody z zatzania wsp6lnotami
mieszkaniowymi bez udziatu Spoétki wyniosty ogoted61583,82 zt (14 wspdblnot z udziatem
lokali Miasta - kwota 66.724,27 zt i széu pozostatych wspdlnot - kwota 79.859,55 zi).

NIK, dostrzega obiektywne uwarunkowania i racjoealprzestanki uzasadriap
zarzdzanie wspolnotami mieszkaniowymi przez spotki mavandlowego z udzialem gmin.
Zezwolenie na przedmiotawdziatalng¢, w jasno i precyzyjnie okseonych prawem
sytuacjach, odpowiadatoby zasadom pragmatyzmu wadzaniu zasobem gminnym,
zwlaszcza w przypadku wspélnot z udziatem lokalirgmgch. Niemniej jednak ewentualna
zmiana regulacji tej kwestii naig do wykcznej kompetencji ustawodawcy.

2. Spoétka byta prawidlowo przygotowana do z@zania zasobem komunalnym.
System finansowo-ksjowy oraz oprogramowanie komputerowe zgee do zargzdzania
nieruchoméciami zapewniaty sprawne wykonywanie powierzonypidt€e zada. W Spébice
byli zatrudnieni licencjonowani zagdcy nieruchomgci. Cztonkowie zargzdu powotani
zostali zgodnie z wymogiem oktenym w art. 10 a ust. 6 ustawy o gospodarce kotnefna
w drodze uchwaty przez rachadzorcz, a cztonkowie rad nadzorczych zostali powotani
sparod osob, ktére zigty egzamin w trybie przewidzianym w ustawie z dBia sierpnia
1996 r. o komercjalizacji i prywatyzagjina okres trzech lat stanawych wspéla kadenag,
obejmupcych lata 2009-2011. Do realizacji zadawiazanych z zarglzaniem zasobem
wyodrebniono samodzielne stanowiska i dziaty. W okresigtgm kontroh Spotka posiadata
ubezpieczenie odpowiedziakw cywilnej z tytutu prowadzonej dziatalé@ gospodarczej
oraz ubezpieczenie m#gu, w tym majtku bedacego wiasnécia Miasta. Zarzdca,
prowadacy sprawy zwizane z zarglzaniem wspolnotami mieszkaniowymi, w ktorych
Miasto posiada udziaty, od dnia 1 marca 2011 zaindgwidualnie polig odpowiedzialnéci
cywilnej. W okresie olkjtym kontroh nie posiadat on jednak ubezpieczenia od
odpowiedzialnéci cywilnej, o ktérym mowa w przepisie art. 186 .u8t ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucharizon?.

Spétka w latach 2009-2010 wypracowata zysk odpomiteav kwocie 324.947,47 zi
i1 139.731,36 zi, ktéry zgromadzenie wspoOlnikow prmczytlo na zwikszenie kapitatu
zapasowego.

3. Zastrzeenia NIK budzi niezgodne z dyspozycjambzporadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawieakgi obiektu budowlanegoprowadzenie

2 Stan na 31 grudnia 2010 .

®Dz. U. 22001 r. Nr 45, poz. 236, ze zm.

4 Zadania wlasne gminy okilene zostaly w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 ma&g0 r. o samonzzie gminnym - Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591, ze zm. Dziataktoprowadzona przez podmioty komunalne w zakresigadaania nieruchonigiami
wspdlnot mieszkaniowych nie nd@ si¢ w katalogu zadawlasnych gminy, okigonym tym przepisem, gdyma charakter
komercyjny i jako taka wykracza poza zakres aamlaharakterzeayteczndci publicznej.

®Dz. U. 22002 r. Nr 171, poz. 1397, ze zm.

®Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.

"Dz. U Nr 120, poz. 1134.



tych dokumentéw. Przeprowadzone w czasie trwaniatrgh NIK badanie 15 kaizek

obiektu budowlanego wykazato (w pojedynczych przigaeh) m.in.,ze jako widciciela

budynku wskazywano Spdétkamiast Miasto lub niewskazywano go w ogéle (reenie 8§ 5
ww. rozporadzenia), wpiséw w kgzkach dokonywaty osoby nieupowrd@one (naruszenie
8 6 ust. 1 i ust. 3 ww. rozpaidzenia). Stwierdzono rowniebrak wpisow dotyczrych daty

wykonania robot (pomimo zalegc@okontrolnych, oséb upovmionych, przeprowadzgych

kontrole okresowe) oraz brak podpisow o0sOb dokgmyah wpisu w ksjzkach obiektu
budowlanego.

Spotka nie realizowata obowzku wynikapcego z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o whassw lokali®, tj. nie podejmowata czynéa zmierzajcych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji technggzaradzanych budynkéw.

Spétka, w 2009 r. wykonata remonty w budynkach watk 2.209 tys. zt, a w 2010 r.
na kwot 2.422 tys. zt. W ocenie NIK, w sposéb prawidtowszymotowywano i zlecano
wykonawstwo tych robdét. Przy wyborze wykonawcy gtzzegano procedur olkétenych
w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. prawo zamAwpeiblicznycl, niemniej jednak
uchybienia wysipity w zakresie wskazania podstawy prawnej odrzizceferty (wskazano
.art. 89 pkt 77 zamiast art. 89 ust. 1 pkt 2) orppbdpisania protokotu z wyboru
najkorzystniejszej oferty tylko przez sekretarzamigji przetargowej, zamiast przez
wszystkich cztonkow komisji przetargowej (niezgoelri 8 8 Regulaminu pracy komisji
przetargowej). Remonty zakczone byty odbiorem robdét w obedwwo przedstawicieli:
zamawiagcego, wykonawcy, wspdélnoty mieszkaniowej orazéeiziela budynkow.

Spoétka zawarta umowy na wywd@mieci, dostaw wody i odprowadzanigciekow,
dostawe energii elektrycznej / cieplnej, do rozliczeatazyta rachunki bankowe. Zagdca
sktadat wigcicielom roczne sprawozdania ze swej dzial&tngrowadzit i aktualizowat spis
wiascicieli lokali, dokonywat okresowej kontroli stamechnicznego budynkow.

4. Spotka zawarta z Miastem umewna rok 2009 i 2010 r. o sprawowanie zaz
nieruchoméciami  stanowqcymi gminny zasob nieruchorfm (realizupc  wnioski
pokontrolne NIK, znak LPO-41131-18-2008 z dnia érmnia 2008 r.). Zakres powierzonych
zada odpowiadat wymogom ustawowym okienym w art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomeéciami. Strony okrdity wynagrodzenie za zasd w kwocie 0,40 zt netto
w stosunku miegcznym, za kady metr kwadratowy powierzchnizytkowej zasobu
komunalnego w budynkach niglacych wspoélnotami mieszkaniowymi. Wynagrodzenie za
2009 r. stanowito kwetbrutto 40.532,20 zt, a za 2010 r. - 35.593,89 zt.

Spoétka zarzdzata rownie bezumownie trzema budynkami stangeyimi wiasnagé
0s6b prywatnych, z ktorymi nie byto mavosci nawkzania kontaktu. W latach 2009-2010
wydatki zwhzane z zarglzaniem tymi budynkami przekroczyly uzyskane progbh
o faczm kwote 46,6 tys. zt. Dopiero w 2010 r. Spétka prdsj do realizacji procedar
ustanowienia kuratora dla oséb nieznanych z migstgtu i w chwili obecnej jest na etapie
opracowywania procedury - we wspotpracy z kancelaiawnry.

8Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.
9Dz. U. 22010 r. Nr 113, poz. 759, ze zm.



W ocenie NIK, Spotka prawidiowo realizowata zadania zakresie ustalania
i rozliczania kosztoéw oraz przychoddéw. Ewidencjoaoe byty przychody, w tym zaliczka na
koszty zarzdu (bez wynagrodzenia zadcy), inne przychody, odsetki od utworzonych lokat,
pozytki. Koszty dotyczylty m.in.: remontow higcych i konserwacji, ubezpieczenia budynku,
utrzymania poradku i czystéci, media - cgs¢ wspolna, pozostate koszty (np. ustugi
kominiarskie, przeghly techniczne). Obsgienia Miasta byly proporcjonalne do jego
udziatéw we wspolnotach.

Zalegtaici za lokale hdace wtasnécia Miasta wyniosty na dzie31 grudnia 2009 r. -
252.280,59 zit, Zana 31 grudnia 2010 r. - 377.481,28 zi, w tym zkale socjalne
odpowiednio 26.113,50 zti 70.325,70 zt. Windykazgdegtdci prowadzona byta poprawnie.
Zalegicgci nie byly przedawnione, do diaikow wysytane byly wezwania do zaptaty,
przygotowano i przekazywano dokumentacio Urzdu Miejskiego w celu skierowania
sprawy na drogpostpowania gdowego i wyegzekwowania zalego.

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

1. Podgcie dziatsh mapcych na celu sukcesywne dostosowywanie dziasalr®potki
do ograniczé w prowadzeniu dziataldoi gospodarczej, wynikagych z ustawy
0 samorzdzie gminnym i ustawy o gospodarce komunalnej.

2. Skorygowanie kidnych zapisow w ks¥kach obiektu budowlanego i prowadzenie
WpIiSOW W SposOb okitony przepisami szczegotowymi.

3. Zapewnienie przestrzegania przy realizacji gusivar w sprawach o zamoéwienia
publiczne wewstrznych regulacji Spétki w tym zakresie oraz praépv ustawy prawo
zamowie publicznych.

Najwyzsza Izba Kontroli — Delegatura w Poznaniu, na paist art. 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 podjych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesoww@ragtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury Najaszej lzby Kontroli w Poznaniu umotywowanych
zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstyyieniu.

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.



