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Wykaz stosowanych skrotéw i pojec!

Budynek

Komunalny (gminny) zaséb

mieszkaniowy

Ksigzka obiektu budowlanego

Nieruchomos¢ wspalna

Obiekt budowlany

Remont

Spotka komunalna (gminna)

Wspodlnota mieszkaniowa

Zamowienia in-house

Obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowla-
nych oraz posiada fundamenty i dach.

Ogot nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot wiasno-
$ci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste
oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego gminy.

Dokument przeznaczony do zapiséw dotyczacych prze-
prowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, re-
montéw i przebudowy w okresie uzytkowania obiektu
budowlanego.

Grunt oraz czeséci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Budynek wraz z instalacjami i urzagdzeniami technicznymi,
budowla stanowigca catos¢ techniczno-uzytkowa wraz
zinstalacjami i urzadzeniami, obiekt matej architektury.

Wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pier-
wotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Spotka prawa handlowego z udziatem samorzadu gmin-
nego, w tym rowniez spo6tka prawa handlowego zatozona
przez inng spotke prawa handlowego z udziatem gminy
(spotka corka).

Ogdt wihascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslo-
nej nieruchomosci.

Zamowienia in-house oznaczajg sytuacje?, w ktérych pod
pewnymi warunkami zamawiajacy nie bedzie zobowia-
zany do przestrzegania regulacji dotyczacych zaméwien
publicznych, mimo ze powierza wykonywanie pewnych
ustug odrebnemu od siebie, przynajmniej w sensie for-
malnym, podmiotowi.

1 Wykaz stosowanych skrotéw i pojec opracowano w szczegdlnosci w oparciu o obowiagzujace przepisy prawa.

2 Zgodnie z orzecznictwem ETS (Wyrok ETS z 18 listopada 1999 r. w sprawie C-107/98 Teckal) w sytuacji, gdy mamy do
czynienia zdwiema osobami prawnymi, powierzenie realizacji okreslonego swiadczenia moze by¢ wyjatkowo uznane za
transakcje wewnetrzng (in-house), a tym samym nie ma obowigzku stosowania zamdéwien publicznych. Musza by¢ przy
tym jednak spetnione tacznie dwa warunki: (1) zamawiajacy musi sprawowac nad osobag, ktorej powierza $wiadczenie
ustug, kontrole analogiczna do tej, jaka sprawuje nad swoimi wydziatami/oddziatami oraz (2) osoba ta musi wykonywac¢
wiekszg czes$¢ swojej dziatalnosci na rzecz zamawiajacego lub zamawiajgcych, ktérzy ja kontroluja.



Zarzadzanie nieruchomosciami

Zarzadca nieruchomosci

Zarzadzajacy

Ustawa o samorzadzie gminnym

Ustawa o gospodarce komunalnej

Ustawa o dochodach j.s.t.

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Ustawa o wlasnosci lokali
Ustawa - Prawo zamowien
publicznych

Ustawa - Prawo budowlane

Kodeks spoétek handlowych

Podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych
na celu w szczegdlnosci: zapewnienie wtasciwej gospodar-
ki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci; zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nie-
ruchomosci; zapewnienie wtasciwej gospodarki energe-
tycznej w rozumieniu przepisOw prawa energetycznego;
biezace administrowanie nieruchomoscia; utrzymanie nie-
ruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej prze-
znaczeniem; uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

Osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa, upraw-
niajaca do zarzadzania nieruchomoscia.

Podmiot prowadzacy dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami.

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym —
Dz. U.z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunal-
nej—Dz.U.z 2011 r.Nr42, poz. 236.

ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jedno-
stek samorzadu terytorialnego — Dz. U. z 2010 r. Nr 80,
poz. 526 ze zm.

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami—Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651, ze zm.

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali -
Dz. U.z2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm.

ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicz-
nych —Dz.U.z2010r. Nr 113, poz. 759 ze zm.

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane - Dz. U.
22010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.

ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlo-
wych - Dz. U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.



WPROWADZENIE

. Temat i numer kontroli

Kontrola zarzadzania komunalnym zaso-
bem mieszkaniowym przez spotki prawa han-
dlowego z udziatem gmin - Nr P11/181.

. Uzasadnienie podjecia kontroli

Kontrola podjeta z inicjatywy witasnej NIK,
w ramach priorytetowych kierunkéw kontroli
na lata 2009-2011 Paristwo efektywnie zarzq-
dzajqce zasobami publicznymi — Zarzqdzanie
i gospodarowanie majqtkiem Skarbu Paristwa,
w tym przez agencje paristwowe, a takze majqt-
kiem samorzqdowym i przedsiebiorstw panistwo-
wych. Kwestie zwigzane z wykonywania przez
spotki z udziatem gmin zadan z zakresu zarza-
dzania komunalnym zasobem mieszkaniowym,
wzbudzajg szczegdlne zainteresowanie opinii
publicznej. Znajduje to odzwierciedlenie m.in.
w licznych doniesieniach prasowych oraz sy-
gnatach od obywateli, w ktérych wskazywano
na wystepowanie licznych nieprawidtowosci
w tym obszarze.

. Cele kontroli

Celem gtéwnym kontroli byto dokonanie
oceny zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym przez sp6tki prawa handlo-
wego z udziatem samorzadu gminnego. Na-
tomiast cele szczegétowe kontroli dotyczyty:
— oceny przestrzegania ustawowych ograni-

czen w prowadzeniu dziatalnosci gospo-

darczej przez spétki prawa handlowego

z udziatem gmin w obszarze zarzadzania

nieruchomosciami,

— oceny organizacyjno-ekonomicznego przy-
gotowania spotki do wykonywania zadan

w zakresie zarzadzania zasobem mieszka-

niowym,

— oceny realizacji obowigzkéw zwigzanych

z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym

w zakresie eksploatacji i utrzymania tego

zasobu w nalezytym stanie technicznym

oraz legalnosci i gospodarnosci w wydat-
kowaniu $rodkéw na ten cel,

— oceny prawidtowosci i rzetelnosci rozliczen
zwigzanych z zarzadzaniem i wykorzysta-
niem zasobu mieszkaniowego.

B zakres podmiotowy kontroli

Kontrole przeprowadzono w Il i lll kwar-
tale 2011 r. w 18 podmiotach zarzadzajacych
komunalnym zasobem mieszkaniowym?® dzia-
tajacych w formie spotek prawa handlowego
z udziatem samorzadu gminnego*.

. Podstawa prawna, kryteria kontroli

W spétkach z wylacznym udziatem samo-
rzadu gminnego kontrola zostata przeprowa-
dzona na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontro-
li* z zastosowaniem kryteriéw legalnosci, go-
spodarnosci i rzetelnosci®, natomiast w pozo-
statych spotkach - na podstawie art. 2 ust. 3
ustawy o NIK, pod wzgledem legalnosci i go-
spodarnosci’.

. Okres objety kontrolg

W celu zapewnienia aktualnosci ustalen
kontrolg objeto lata 2009-2010. Badaniami ob-
jeto rowniez zdarzenia zaistniate przed 1 stycz-
nia 2009 ., jezeli miaty one bezposredni wptyw
na zjawiska bedace przedmiotem kontroli. Stan
realizacji wybranych do szczeg6towych badan
spraw byt ustalany na dzier 31 marca 2011 r.

. Uczestnicy kontroli

Jednostka koordynujaca kontrole byta De-
legatura NIK w Zielonej Gérze. Ponadto w kon-
troli uczestniczyty Delegatury NIK w: Katowi-
cach, todzi, Olsztynie oraz Poznaniu.

3 Kryteria doboru jednostek do kontroli wskazano w pkt.
4.1. informacji.

4 Dotyczy rowniez spétek prawa handlowego zatozo-
nych przez spétki prawa handlowego z udziatem gmin
(spotki corki).

5  Dz.U.z2007 r.Nr 231, poz. 1701 ze zm.

6 Art.5ust. 2 ustawy o NIK, w zwigzku z art. 2a tej ustawy.

7 Art. 5 ust. 3 ustawy o NIK.
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m Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie
ocenia sposob zarzadzania komunalnym
zasobem mieszkaniowym przez skontrolo-
wane spotki prawa handlowego z udziatem
gmin. Ocena ta uzasadniona jest stwierdze-
niem istotnych nieprawidtlowosci w proce-
sie zarzadzania nieruchomosciami, ktorych
zakres i skala swiadczy o nienalezytym wy-
petnianiu obowiazkoéw przez zarzady wiek-
szosci skontrolowanych spétek i zatrudnio-
nych w nich licencjonowanych zarzadcoéw.
Niezaleznie od zaniedban podmiotéw za-
rzadzajacych, jako niewystarczajacy na-
lezy oceni¢ poziom finansowania remon-
tow i modernizacji obiektéw budowlanych
przez wlasciwe gminy, co ma negatywny
wplyw na stan zarzadzanego zasobu i bez-
pieczenstwo lokatorow.

Wszystkie skontrolowane spoétki prowa-
dzily dziatalnos¢ gospodarcza niezwigzana
zrealizacjq zadan publicznych gmin z naru-
szeniem ustawowych ograniczen. Dotyczy-
to to komercyjnego zarzadzania nieruchomo-
$ciami wspolnot mieszkaniowych i wykonywa-
nia na ich rzecz odpfatnych ustug. Podmioty te
w znacznej mierze zdominowaty rynek ustug
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.
(str. 10-12)

Powierzanie spotkom zadan w zakresie
zarzadzania zasobem nastepowato zasad-
niczo w drodze umoéw o zarzadzanie zawie-
ranych z gminami (77,8%), przy czym znacz-
na czes$¢ skontrolowanych uméw nie od-
powiadata wymogom ustawowym (78,6%
umow). Skutkiem wadliwych postanowien
umownych byto w szczegélnosci niedopusz-
czalne wykonywanie przez spotki czynnosci
zastrzezonych wytacznie dla wéjtéw (burmi-
strzow, prezydentdw) oraz nieodprowadzanie
na rachunek gminy dochodéw budzetowych.
Stwierdzono réwniez przypadki obchodze-
nia przepisdw dotyczacych zawierania umow

o zarzadzanie, poprzez powierzanie spotkom
zasobu w zarzadzanie w drodze ustanowienia
nieodptatnego uzytkowania lub umowy dzier-
zawy. (str. 17-20)

Wiekszos¢ spotek, zgodnie z ustawo-
wymi wymogami, zatrudnita do wykony-
wania czynnosci w zakresie zarzadzania li-
cencjonowanych zarzadcéw (88,9%) oraz
posiadata obowiazkowe ubezpieczenie od-
powiedzialnosci cywilnej (72,2%). W struk-
turze organizacyjnej wyodrebniano stanowi-
ska/komérki do realizacji zadan w tym zakresie
oraz wykorzystywano narzedzia informatyczne
wspomagajace obstuge tych zadan. Nie stwier-
dzono réwniez powazniejszych nieprawidto-
wosci w zakresie spetniania wymogow formal-
nych przy powotywaniu kandydatéw na czton-
kéw zarzadow i rad nadzorczych. (str. 12-17)

Pomimo odpowiedniego przygotowania
spotek do zarzadzania zasobem, wskutek
nierzetelnego wykonywania przez zarza-
dzajacych powierzonych im zadan, doszto
do istotnych nieprawidtowosci w tym ob-
szarze. Nie w petni wykonywano obowigzki
okreslone ustawg — Prawo budowlane, w zakre-
sie poddania obiektow kontrolom okresowym.
W o$miu spotkach (44,4%) kontrole roczne lub
piecioletnie nie byty przeprowadzane w okre-
sach wskazanych w ww. ustawie, badz w wy-
maganym zakresie. Rbwniez w osmiu spoétkach
stwierdzono przypadki prowadzenia ksigzek
obiektéw budowlanych niezgodnie z przepi-
sami prawa budowlanego. W dziesieciu skon-
trolowanych spétkach (55,5%) ujawniono nie-
przestrzeganie przepiséw ustawy Prawo zamo-
wien publicznych lub regulacji wewnetrznych
przy wyborze wykonawcéw na roboty, dosta-
wy badz ustugi.

Spotki w ograniczonym zakresie za-
pewnialy nalezyte utrzymanie stanu tech-
nicznego zarzadzanych budynkoéw, a za-
kres wykonywanych remontéw, majac na
uwadze wiek budynkow (64% przedwojen-
nych) oraz zaniedbania z lat poprzednich,
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nie gwarantowat utrzymania nieruchomo-
Sci w stanie niepogorszonym oraz bezpiecz-
nego uzytkowania i wlasciwej eksploatacji
nieruchomosci. Wyniki ogledzin zarzagdzanych
budynkéw wykazaty liczne i powazne uchybie-
nia w tym obszarze, w tym zagrazajace zdrowiu
lub zyciu lokatoréw. Plany remontéw obiektow
budowlanych, zazwyczaj nie odzwierciadlaty
faktycznych potrzeb, a bezposredni wptyw na
ich niepetna realizacje miat brak odpowiednich
funduszy. Przyczyna tego byto przeznaczanie
w budzetach gmin ograniczonych srodkéw fi-
nansowych na remonty i modernizacje obiek-
tow budowlanych. (str. 20-27, 30-31)

Zarzadzajacy na og6t prawidtowo i rzetel-
nie dokonywali rozliczen zwigzanych z zarza-
dzanym zasobem. Optaty czynszowe i zalicz-
ki na biezace wydatki eksploatacyjne, fundusz
remontowy i wynagrodzenie za zarzadzanie
naliczane byty w wysokosci zgodnej z obowia-
zujacymi stawkami. Poziom zalegtosci czynszo-
wych wzrastat, a prowadzone postepowania
windykacyjne w tym zakresie, gtéwnie wsku-
tek braku majatku dtuznikéw, byty nieskutecz-
ne. Wystapity réwniez pojedyncze przypadki
zaniechania windykacji badZ prowadzenia jej
w sposOb opieszaty. (str. 27-31)

m Uwagi koncowe i wnioski

Wyniki kontroli uzasadniaja koniecz-
nos¢ podjecia przez skontrolowane spoftki
oraz powierzajace im te zadania gminy od-
powiednich dziatan, w celu poprawy jako-
sci i efektywnosci zarzadzania nieruchomo-
sciami gminnymi. Niewystarczajace srodki
finansowe oraz nierespektowanie przez za-
rzady spotek lub zarzadcow nieruchomo-
sci ustawowych obowigzkéw w zakresie
zapewhnienia nalezytego utrzymania sta-
nu technicznego zasobu oraz racjonalne-
go i systematycznego inwestowania w za-
s6b moze przyczynic sie do jego dalszego
pogarszania oraz zagrazac zyciu i zdrowiu
jego uzytkownikow.

Nalezy réwniez przestrzega¢ wymagan
ustawowych przy powierzaniu spétkom za-
rzadzania zasobem w drodze uméw o zarza-
dzanie oraz wyeliminowac przypadki celowe-
go obchodzenia obowigzujacych przepisow,
poprzez zastepowanie tych umoéw innymi for-
mami przekazywania zarzadu nad zasobem. Ze
wzgledu bowiem na szczegdlne wymagania
wobec formy, tresci i zakresu umowy o zarza-
dzanie jest ona najlepsza i najpetniejsza forma
zabezpieczenia interesu witasciciela nierucho-
mosci oraz prawidtowosci realizacji zadan z za-
kresu zarzadzania nieruchomosciami.

Zasadne jest powszechniejsze wykorzysty-
wanie przez gminy mozliwosci wyboru zarza-
dzajacego na podstawie przepiséw o zamo-
wieniach publicznych, tj. wyboru najkorzyst-
niejszej oferty w sposéb gwarantujacy zacho-
wanie uczciwej konkurencji. Pozwoli to rowniez
na rozwéj konkurencji w tych ustugach, co
w konsekwencji moze podnies¢ efektywnosc
zarzadzania nieruchomosciami i ograniczy¢
koszty z tym zwigzane.

Istotne znaczenie ma rowniez ograniczenie
aktywnosci gmin i spotek komunalnych w po-
dejmowaniu dziatalnosci gospodarczej doty-
czacej zarzadzania nieruchomosciami wspolnot
mieszkaniowych i wykonywaniu ustug na ich
rzecz. Naruszanie ustalonych ustawowo ogra-
niczen prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
wywotuje takze skutek w postaci naruszenia za-
sad uczciwej konkurencji. Wykorzystywanie
przez gminy szczegolnej pozycji, ze wzgledu
na jednoczesne posiadanie uprawnien wiad-
czych (imperium) i do dziatan niewtadczych
(dominium) moze stworzy¢ skuteczne ba-
riery dla uksztaltowania sie warunkéw nie-
zbednych do powstania badz rozwoju kon-
kurencji w tych ustugach. Dodatkowo wy-
konywanie przez spétki komunalne réwno-
czesnie kilku niezaleznych od siebie funkgji
wobec zarzadzanych nieruchomosci wspol-
not mieszkaniowych (zarzadcy nieruchomo-
Sci, przedstawiciela jednego ze wspoétwia-



Scicieli - gminy, dostawcy energii cieplnej,
dostawcy wody i odbiorcy sciekéw, odbior-
cy odpaddéw komunalnych oraz wykonawcy
ustug remontowo-budowlanych) moze wy-
wotywac korupcjogenny mechanizm kon-
fliktu interesow, powodowac niejasnos¢
przeptywow finansowych oraz z uwagi na
relacje wlasnosciowe (spotka gminna), skut-
kowa¢ uprzywilejowaniem we wspélnotach
jednego z wtascicieli — gminy.

Majac jednak na uwadze powszechnos¢
praktyki zarzadzania przez spotki komunal-
ne nieruchomosciami wspdlnymi — na co nie-
watpliwy wptyw miata ré6zna interpretacja sto-
sownych przepiséw prawa przez kontrolowane
podmioty, ale réwniez przez sady powszech-
ne i administracyjne — nalezy uznac¢ za ko-
hieczne rozwazenie przez ministra wtasci-
wego do spraw budownictwa, gospodar-
ki przestrzennej i mieszkaniowej, podjecie
dziatan majacych na celu doprecyzowanie
przepisow ustawy o gospodarce komunal-
nej, ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi lub ustawy o wlasnosci lokali w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami wspdlnymi
przez spotki z udziatem gminy.

Niepokojacym zjawiskiem jest niski poziom
naktadéw na odtworzenie substancji miesz-
kaniowej. W 2010 r. wynosity one zaledwie
0,675% wartosci zasobu zarzadzanego przez
spotki. Oznacza to, ze przy takim tempie re-
montow juz tak zdekapitalizowanych budyn-
koéw (w wiekszosci ponad 70 letnich) ich dal-
sze uzytkowanie musiatoby wynosic kolejne
148 lat. Potrzeby remontowe i modernizacyjne
gminnych zasobéw mieszkaniowych przewyz-
szajg mozliwosci finansowe wielu gmin, a po-
bierane od najemcow opfaty czynszowe nie za-
pewniajg utrzymania zasobu na odpowiednim
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poziomie. W zwigzku ze zmianami w strukturze
uzytkownikéw zasobu — zamozniejsi lokatorzy
wykupujg lokale mieszkalne na wiasnos¢ a w
zasobie pozostajg lokatorzy o nizszych docho-
dach, czestokro¢ zadtuzeni — wptywy czynszo-
we w perspektywie najblizszych lat moga jesz-
cze zmale¢. W konsekwencji moze to doprowa-

dzi¢ do dalszej degradacji zasobu.

Istnieje rowniez koniecznos¢ zwiekszenia
kontroli nad zarzadcami w zakresie realizacji
obowiazkéw natozonych przepisami prawa
i umowami o zarzadzanie oraz wzmocnienia
nadzoru wtascicielskiego gmin nad spo6tkami.
Pomimo zapewnienia w umowach o zarzadza-
nie uprawnien do dokonywania kontroli sposo-
bu zarzadzania zasobem, gminy nie korzystaty
badz sporadycznie korzystaty z tej mozliwosci.
W konsekwencji, poza informacjami przekazy-
wanymi przez niektére spotki w formie okreso-
wych sprawozdan, gminy nie posiadaty petnej
i rzetelnej wiedzy o wykonywaniu obowigzkéw
w zakresie zarzadzania. Istotna czes¢ nieprawi-
dtowosci stwierdzonych przez NIK mogta i po-
winna by¢ usunieta poprzez skuteczne dziata-
nia kontrolne lub nadzorcze gmin. Brak, badz
niedostateczng skutecznos¢ nadzoru lub kon-
troli nad wykonywaniem obowigzkéw z zakre-
su zarzadzania nieruchomosciami, nalezy réw-
niez uznac za nieprawidtowosci majace cechy

mechanizmoéw korupcjogennych.

Waznym elementem zapewnienia prawi-
dtowego i efektywnego zarzadzania zasobem
bedzie réwniez wyeliminowanie stwierdzo-
nych w trakcie kontroli NIK nieprawidtowosci,
m.in. poprzez realizacje 82 wnioskéw pokon-
trolnych przekazanych kierownikom kontrolo-
wanych jednostek oraz woéjtom (burmistrzom,

prezydentom).
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m Przestrzeganie ustawowych
ograniczen w prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej
przez spotki gminne

Uwarunkowania

Zgodnie z art. 16 ust. 2 Konstytugji RP sa-
morzad terytorialny, w tym gminny, wykonu-
je przystugujaca mu w ramach ustaw istotna
czes¢ zadan publicznych. W mysl art. 163 gmi-
na wykonuje zadania publiczne nie zastrzezo-
ne przez Konstytucje lub ustawy dla organéw
innych wtadz publicznych. Z kolei art. 166 ust. 1
i 2 ustawy zasadniczej stanowi, iz zadania pu-
bliczne stuzace zaspokajaniu potrzeb wspolno-
ty samorzadowej sg wykonywane przez gmine,
jako zadania wtasne, a jezeli wynika to z uza-
sadnionych potrzeb panstwa, ustawa moze
zleci¢ jednostkom samorzadu terytorialnego
wykonywanie innych zadan publicznych. Pod-
stawowym celem publicznym (wartoscia pu-
bliczng), do ktérego urzeczywistniania gminy
sg zobligowane poprzez realizacje spoczywa-
jacych na nich zadan publicznych jest zaspoka-
janie zbiorowych potrzeb wspolnoty. Tak wiec
gminy moga wykonywac tylko i wytacznie za-
dania publiczne, nie za$ zadania o innym niz
,publiczny” charakterze.

Kapitatowe uczestnictwo gminy w sp6t-
kach handlowych jest przejawem prowadze-
nia przez gmine dziatalnosci gospodarczej, bo-
wiem art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komu-
nalnej w zakresie w jakim moéwi o dopuszczal-
nych przypadkach uczestniczenia przez gminy
w spotkach poza sfera uzytecznosci publicznej,
jest normatywnym rozwinieciem art. 9 ustawy
0 samorzadzie gminnym, moéwigcego o tym,
ze odrebna ustawa (czyli wiasnie ustawa o gk)
ma okresli¢ dopuszczalne przypadki, w ktérych
gmina moze poza sferg uzytecznosci publicz-
nej prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza. Ta od-
rebna ustawa dopuszcza dziatalnos¢ gospodar-
€zg gmin poza sferg uzytecznosci publicznej

tylko i wytacznie poprzez udziat w spdtkach
handlowych.

Zarzadzanie nieruchomosciami wspdlnot
mieszkaniowych oraz wykonywanie na ich
rzecz odptatnych ustug nie nalezy do zadan
o charakterze uzytecznosci publicznej, gdyz
nie jest zadaniem wymienionym w art. 7 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym ani tez zadna
inna ustawa nie wymienia zarzadzania nieru-
chomosciami wspdlnymi jako zadania wtasne-
go gminy lub zadania innej niz gmina jednost-
ki samorzadu terytorialnego. Zarzadzanie nie-
ruchomosciami wspolnymi nie jest zadaniem
o charakterze uzytecznosci publicznej takze
z tego powodu, ze nie mozna mu przypisac
zadnej z cech, jakie zgodnie z definicjami za-
wartymi w ustawie o samorzadzie gminnym
i w ustawie o gospodarce komunalnej cha-
rakteryzujg takie zadania. Dziatalno$¢ taka
ma natomiast charakter bez watpienia stricte
komercyjny (ustuga zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolng jest prowadzona przez spoéfki za
wynagrodzeniem ustalanym w drodze umowy
cywilnoprawnej - umowy o zarzadzanie nieru-
chomoscig wspolng zawieranej ze wspodlnota
mieszkaniowaq).

Ustalenia

Kazda z 18 skontrolowanych spétek pro-
wadzita dziatalno$¢ gospodarczg w obszarze
zarzadzania nieruchomosciami z naruszeniem
ustawowych ograniczen wynikajacych z art. 10
ustawy o gospodarce komunalnej, w zwigzku
zart. 9 ust. 2 0 samorzadzie gminnym. Dziatal-
nosc ta polegata w szczegdélnosci na zarzadza-
niu nieruchomosciami wspdélnot mieszkanio-
wych, w tym réwniez bez udziatu gmin oraz
wykonywaniu na ich rzecz odptatnych ustug,
m.in. w zakresie wykonywania prac remonto-
wych i utrzymania czystosci. Wszystkie przy-
padki prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
z naruszeniem wskazanych wyzej przepisow,
zostaty zidentyfikowane zarbwno w oparciu
o tre$¢ stosownych wpiséw tych spétek w Kra-



jowym Rejestrze Sqgdowym, gdzie okreslono
przedmiot ich dziatania w sposéb wykracza-
jacy poza realizacje zadan publicznych gmin,
jak tez w oparciu o ustalenia kontroli.

Liczba zarzadzanych przez skontrolowa-
ne podmioty nieruchomosci wspolnych na
koniec 2010 r. wyniosta ogotem 2.640, w tym
284 bez udziatu lokali gminnych. W poréw-
naniu do stanu z korica 2008 r. odnotowano
nieznaczny wzrost liczby zarzadzanych nieru-
chomosci wspdlnot, tj. o 37 budynkéw (1,4%)
i istotny wzrost zarzadzanych nieruchomosci
wspolnot, bez udziatu gminy, tj. o 54 budyn-
ki (23,5%). Najwiecej nieruchomosci wspdlnot
przejety w zarzadzanie spotki z Nowej Soli -
504, Rudy Slaskiej — 272, Etku — 209 oraz z Drez-
denka - 201.

Udziat nieruchomosci wspdélnot w ogdle
zarzadzanych nieruchomosci przez skontro-
lowane spotki w poszczegolnych latach obje-
tych kontrola byt znaczacy i wynosit odpowied-
nio: na koniec 2008 - 54,8%, 2009 - 56,1% oraz
2010 r. - 57,1%. Najwiekszy udziat tych nieru-
chomosci odnotowano w Drezdenku - 89,3%,
Nowej Soli — 84,6%, Szprotawie — 82,9 oraz
w Piszu - 81,0%.

Szczegotowe informacje dotyczace liczby
oraz udziatu nieruchomosci wspolnot mieszka-
niowych w ogélnej liczbie zarzadzanych nie-
ruchomosci przez poszczegodlne spotki przed-
stawiono w zataczniku Nr 2.

Zarzadzanie nieruchomosciami wspdlnot
mieszkaniowych miato réwniez bezposred-
nie przetozenie na sytuacje finansowa spotek.
W kontrolowanym okresie, z tytutu wykonywa-
nia tej dziatalnosci spétki osiagnety bowiem
przychody w tagcznej kwocie 65.163 tys. zt, co
stanowito 14,6% przychoddéw ogdétem. W przy-
padku niektérych spotek, zarzadzanie nieru-
chomosciami wspdlnot stanowito gtéwne zré-
dto przychoddw, tj. Etk — 73,0%, Bartoszyce -
60,6% oraz Nowa Sél - 56,2%.
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Zaangazowanie w przedmiotowa dziatal-
nos¢, wynikato w szczegolnosci z niejedno-
znacznosci przepiséw w tym zakresie, a nad-
to jak wynika z wyjasnien kierownikéw pod-
miotéw kontrolowanych, checig zwiekszenia
przychodéw spotek, zapewnienia cztonkom
wspolnot (w tym gminie) jak najlepszej jako-
$ci wykonywanych ustug oraz niedostateczna
liczba zarzadcdw mogacych przejac realizacje
tych zadan na lokalnym rynku.

Skutki i zagrozenia

O ile dopuszczalna jest dziatalno$¢ gmin
ukierunkowana na potrzeby spoteczne i uzy-
tecznos¢ publiczng, o tyle czysta dziatalnos¢
komercyjna gmin moze w konsekwencji dopro-
wadzi¢ do zmonopolizowania niektérych ro-
dzajow dziatalnosci przez gmine i odwracac jej
uwage od rzeczywistych potrzeb spotecznych.

Do najczesciej spotykanych antykonkuren-
cyjnych praktyk dotykajacych rynki lokalne, na-
lezy naduzywanie pozycji dominujacej przez
gminy i gminne spétki prawa handlowego or-
ganizujace lub $wiadczace ustugi uzyteczno-
$ci publicznej, a stosowanie tych praktyk jest
szczegolnie niebezpieczne na rynkach zmono-
polizowanych przez podmioty komunalne®, Za-
tem, niezaleznie od bezprawnosci zarzadzania
przez spoiki z udziatem gmin nieruchomoscia-
mi wspolnot mieszkaniowych oraz Swiadcze-
niu na ich rzecz odptatnych ustug, skutkiem
takiej dziatalnosci moze byc stworzenie barier
dla uksztattowania sie warunkéw niezbednych
do powstania badz rozwoju konkurencji i ak-
tywnosci gospodarcze;.

Przyktadowo na terenie miasta Nowa Sl
(ok. 40 tys. mieszkancéw) dziataty faktycznie
tylko trzy podmioty gospodarcze zarzadzaja-
ce nieruchomosciami wspdlnot mieszkanio-
wych (w tym skontrolowana spétka gminna
zarzadzajaca — 504 nieruchomosciami wspadl-

8 Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumenta - Konkuren-
cja na rynkach lokalnych 2009r.
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not), w sytuacji, gdy z samego miasta Nowa Sél
do Centralnego Rejestru Zarzadcédw Nierucho-
mosci wpisano 20 licencjonowanych zarzad-
cow nieruchomosci, a w ewidengji dziatalnosci
gospodarczej zarejestrowano 19 podmiotow
(przedsiebiorcéw) posiadajacych w zakresie
swojej dziatalnosci zarzadzanie nieruchomo-
$ciami’

Zarzadzanie przez sp6tki gminne nierucho-
mosciami wspdlnot mieszkaniowych z udzia-
tem gmin, skutkowato réwniez uprzywilejo-
waniem gmin (witascicieli spétek) w stosun-
ku do innych cztonkéw wspdlnoty. W trzech
spotkach' (16,6%) ujawniono przypadki odste-
powania od naliczania i pobierania od gminy
naleznych odsetek z tytutu zalegtosci, co oce-
niono negatywnie pod wzgledem legalnosci
i rzetelnosci".

® Spotka SZN Chrobry w Szprotawie zaniechata,
wbrew postanowieniom umow zawartych ze wspol-
notami, obciqzania gminy odsetkami za nietermi-
nowe regulowanie zobowiqgzan™. Wedtug stanu na
31 grudnia 2010 r. gmina posiadata zobowiqzania
wymagalne w wysokosci 144.117,84 zt, wobec ktérych
nie naliczono odsetek za zwtoke w kwocie 8.809,79 zt.
W przypadku pozostatych dtuznikéw - cztonkéw
wspdlinoty Spétka naliczata nalezne odsetki.
Powyzszg praktyke prezesi spotek ttumaczyli
m.in. szczegdblng pozycja gminy jako wtasci-
ciela spofki i gtdwnego zleceniodawcy zadan.

Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Do zarzadéw skontrolowanych spétek oraz
wojtéw (burmistrzéw, prezydentéw) skierowa-
no wnioski o podjecie dziatan, majacych na
celu dostosowanie zakresu dziatalnosci go-
spodarczej prowadzonej przez gminy poprzez
spotki handlowe, do ograniczen wynikajacych

9 Stanna 31 grudnia 2010r.
10 Szprotawa, Pyskowice, Poreba.
T W tacznej kwocie 12,0 tys. zt.

12 Opcja naliczania odsetek od zobowigzan wymagal-
nych w wykorzystywanych przez Spétke programach
komputerowych zostata wytagczona wytacznie w sto-
sunku do jednego dtuznika - gminy.

z ustawy o samorzadzie gminnym i gospodar-
ce komunalne;j.

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informa-
¢ji powyzszy wniosek zrealizowano badz - ze
wzgledu na dtugofalowy charakter jego reali-
zacji - pozostawat w fazie realizacji w przypad-
ku 13 spotek. W przypadku 3 spétek wniosku
nie zrealizowano, a odmowe realizacji wniosku
uzasadniono odmienng interpretacjg obowia-
zujacych w tym zakresie przepiséow prawa. Do
NIK nie wptynety odpowiedzi o sposobie reali-
zacji wniosku w 2 pozostatych spotkach.

m Przygotwanie spotek do zarzadznia
nieruchomosciami

Uwarunkowania

Zarzadzanie nieruchomosciami jest pro-
cesem ztozonym m.in. z powodu niejednoli-
tej struktury wiasnosciowej nieruchomosci,
mnogosci podmiotéw wykonujacych podob-
ne funkcje oraz podejmujacych niezalezne
decyzje dotyczace nieruchomosci (gmina, za-
rzadca nieruchomosci, wspdlnota, mieszkan-
cy), skomplikowanych relacji pomiedzy tymi
podmiotami, nieczytelnego przeptywu srod-
kéw finansowych oraz wieloptaszczyznowego
konfliktu interesow w wyniku przemieszania
funkgji i oczekiwan. Umiejetne i profesjonalne
zarzadzanie nieruchomoscig wptywa bezpo-
$rednio na zapewnienie wtasciwej gospodar-
ki ekonomiczno-finansowej budynkéw, a tak-
Ze na zagwarantowanie bezpieczenstwa jego
uzytkowania i wkasciwej eksploatacji. Dlatego
od zarzadzajacych nieruchomosciami wyma-
gana jest wysoce specjalistyczna, interdyscypli-
narna wiedza z réznych czestokro¢ odlegtych
od siebie dyscyplin. Wynika to w szczegdlnosci
z wykonywania w ramach obowigzkéw zarza-
dzajacego zasadniczo nastepujacych funkgji:
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Tabela nr 1
Funkcje zarzadcy nieruchomosci

Czynnosci

Czynnosci techniczne

Obstuga ksiegowa Obstuga prawna

administracyjne

e Prowadzenie ewidencji
lokali, wtascicieli lokali
wraz z przypadajacymi
im udziatami w nieru-
chomosci wspdlnej oraz
najemcow w lokalach
nie wyodrebnionych.
Zawieranie w imie-

niu wspdlnoty umow
dla nieruchomosci

z dostawcami energii
elektrycznej, energii
cieplnej, cieptej i zimnej
wody, gazu, odprowa-
dzania Sciekow i wywo-
zu nieczystosci.
Zawieranie uméw dla
nieruchomosci wspdlnej
na ustugi kominiarskie

i inne ustugi zwigzane
z prawidtowym funk-
cjonowaniem urzadzen
technicznych w nie-
ruchomosci wspadlnej
(dzwig osobowy, domo-
fon, antena zbiorcza).

Ubezpieczenie nierucho-
mosci wspolnej.
Wyszukiwanie ustugo-
dawcéw, negocjowanie
cen i warunkéw umow
oraz ich zawieranie na
ustugi zwigzane z zarza-
dem nieruchomoscia
wspdlng, merytorycz-
ng kontrole faktur
wystawianych przez
ustugodawcow, kon-
trole wykonania umow
przez ustugodawcow
oraz zmienianie i roz-
wigzywanie dotychcza-
sowych uméw w przy-
padkach gospodarczo
uzasadnionych.

Dbanie z nalezytg
starannoscig o stan
nieruchomosci, zgodnie
Z przepisami ustawy
prawo budowlane.
Sporzadzanie planéw
przegladow wymaga-
nych ustawg Prawo
budowlane, wraz z pro-
pozycjq preliminarza
kosztow.

Zlecanie i kontrola bie-
zacych napraw i konser-
wacji budynku.

Prowadzenie doku-
mentacji technicznej
nieruchomosci.

Przygotowywanie pla-
noéw remontdéw.

Przedstawianie ofert
w przedmiocie umow
z dostawcami medidw,
wykonawcami robdt

i ustug.

Wyszukiwanie wyko-
nawcow robdt budow-
lanych, organizowanie
przetargdw, negocjo-
wanie cen i warunkow
umow, przedktadanie
najkorzystniejszych
ofert.

Nadzdr nad pracy firm
wykonujacych remonty
i modernizacje oraz
uczestnictwo w komisji
przy odbiorze iloscio-
wym i jako$ciowym
wykonywanych robot
i ustug.

Prowadzenie ksigg
rachunkowych w wersji
elektroniczne;j.

Wykonywanie sprawoz-
dania dla Gtéwnego
Urzedu Statystycznego.

Sporzadzanie bilan-

SU rocznego wraz

z deklaracjq dla Urzedu
Skarbowego.

Przechowywanie doku-
mentacji statystycznej

i ksiegowej.

Obstuga rachunku ban-
kowego wspolnoty.

Prowadzenie sprawoz-
dawczosci wspdlnoty dla
urzedéw zgodnie z obo-
wigzujgcymi przepisami.
Prowadzenie indywidu-
alnych rozliczen zuzycia
medidw dla poszczegdl-
nych wiascicieli.
Wspotpraca z bankiem
— wysyfanie przelewow,
odbioér wyciggow, wyta-
pywanie i korygowanie
pomytek bankowych.
Windykacja naleznosci.
Sporzadzanie rocznych
planéw gospodarczych

i finansowych.
Sporzadzanie spra-
wozdan z realizacji
planéw gospodarczych

i finansowych.

¢ Obstuga windykacji

naleznosci, poczaw-
szy od zgromadzenia
niezbednych dokumen-
téw potrzebnych do
dochodzenia roszczen
na drodze sadowej,
przez przygotowanie
pozwow sgdowych, az
do skierowania prawo-
mocnego tytutu wyko-
nawczego do komor-
nika (bez zastepstwa
procesowego).

Konsultacje prawne
przy sporzadzaniu bar-
dziej skomplikowanych
uchwat, umdw czy regu-
lamindw wewnetrznych.
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W zwigzku ze szczegdlnym charakterem
zadan zwiazanych z zarzadzaniem nierucho-
mosciami, ustawodawca wprowadzit szereg
rygorystycznych wymagan w szczegolnosci
wobec zakresu i sposobu powierzenia zadan
w tym zakresie oraz podmiotéw wykonujacych
te czynnosci. W aktualnym stanie prawnym,

nia czynnosci z zakresu zarzadzania przez wy-
specjalizowang grupe zawodowa - licencjo-
nowanych zarzadcédw nieruchomosci, ktorzy
z uwagi na ryzyka zwigzane z wykonywaniem
tej dziatalnosci, zobowigzani sg do posiadania
ubezpieczenia oc oraz statego doskonalenia
kwalifikacji zawodowych.

istnieje bezwzgledny obowigzek wykonywa-

Warunki, ktore trzeba spetni¢, aby stac sie licencjonowanym zarzadca
nieruchomosci, okreslono w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

® Pierwszym warunkiem jest zdobycie wyzszego wyksztatcenia w zakresie gospodarki.
Gdy kandydat na zarzadce posiada juz dyplom z dziedziny innej niz gospodarka
nieruchomosciami, konieczne jest ukonczenie studiow podyplomowych z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami.

e Zdobytg wiedze kandydat poszerza o doswiadczenie na co najmniej pétrocznych
praktykach zawodowych. Po ich ukonczeniu kandydat na zarzadce zdaje egzamin
przed Panstwowg Komisjg Kwalifikacyjna.

® Pozytywna ocena na egzaminie skutkuje wpisaniem zarzadcy do Centralnego
Rejestru Zarzadcéw prowadzonego przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Wpis ten oznacza
otrzymanie licencji zarzadcy nieruchomosciami. Jesli zarzadca nieruchomosci
chce zosta¢ obcokrajowiec, musi on dodatkowo wykazac sie biegta znajomoscia
jezyka polskiego.

Wedtug Centralnego Rejestru Zarzadcdw Nieruchomosci do dnia 30 wrzesnia 2011 r.

wydano ponad 21.700 licencji dla licencjonowanych zarzagdcéw nieruchomosci.

Ustalenia

Kontrolowane spotki zostaty utworzone
w okresie od 1991 r. do 2007 r., w drodze prze-
ksztatcenia dotychczasowych przedsiebiorstw
komunalnych badz zaktadéw budzetowych.
Udziat wtasnosciowy gminy w 15 sposrdd 18
skontrolowanych spétek wynosit 100%. W po-
zostatych 3 spotkach wspétudziatowcami byty
osoby fizyczne — pracownicy albo byli pracow-
nicy (Drezdenko, Siemianowice Slaskie) badz
osoba prawna - inna spotka prawa handlowe-
go nalezaca w 100% do gminy (Ostrow Wikp.).
Wszystkie spotki posiadaty umowy/akty zato-
zycielskie z aktualnym stanem kapitatu zakta-
dowego oraz przedmiotem dziatalnosci. Ka-
pitat zaktadowy w poszczegdlnych spétkach

wynosit od 82,5 tys. zt do 51.130,0 tys. zt i zo-
stat prawidtowo wniesiony i optacony. Wartos¢
zarzadzanego przez kontrolowane podmioty
mienia wynosita na 31 grudnia 2010 r. ponad
3,31 mld zt.

Pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci
NIK pozytywnie ocenifa przygotowanie organi-
zacyjne i merytoryczne skontrolowanych spét-
ek do zarzadzania nieruchomosciami. Podsta-
wg dokonywania ustalen w tym obszarze byta
analiza dokumentacji Zrodtowej w postaci sta-
tutu/umowy/aktu zatozycielskiego, regulami-
nu organizacyjnego spotki oraz innych regu-
lacji wewnetrznych (zarzadzen, polecen, pism
okolnych), uméw o zarzadzanie nieruchomo-
$ciami, licengji i instrukgji uzytkowania progra-



mow komputerowych, polis ubezpieczenio-
wych, licencji zawodowej oraz wpisu do cen-
tralnego rejestru zarzagdcéw nieruchomosci,
rejestru skarg i wnioskéw oraz dokumentacji
w zakresie ich zatatwiania. Pozytywne oceny
w tym zakresie wynikaty w szczegdlnosci z na-
stepujacych ustalen kontrolnych:

Kazda ze skontrolowanych spotek wyko-
rzystywata do obstugi zadan zwigzanych z za-
rzgdzaniem nieruchomosciami specjalistyczne
narzedzia informatyczne (programy), wyposa-
zone w szereg funkgji utatwiajacych sprawnga
i fachowa realizacje czynnosci w tym zakresie.
Programy te posiadaty m.in. moduty do ewi-
dencjonowania zarzadzanego zasobu, rejestro-
wania informacji o remontach i awariach, sta-
néw finansowych poszczegolnych budynkow
i lokali, rozliczen czynszéw, medidéw i kosztow
eksploatacyjno-remontowych. Nieprawidto-
wosci nie stwierdzono réwniez w zakresie ak-
tualizacji i nabywania licencji na uzytkowane
programy. Stwierdzono pojedynczy przypa-
dek wadliwego wykorzystywania mozliwosci
posiadanego programu, co skutkowato nierze-
telnym prowadzaniem rozliczen:

o Uzytkowany przez PGKiM Spétke z o.0. w Drezden-
ku program informatyczny ,,CZYNSZE” posiadat funk-
¢je zapewniajqce obstuge zarzqdzania zasobami lo-
kalowymi, jednak nie byt on w petni wykorzystywany,
m.in. w celu wyodrebnienia ewidencji pozaksiegowej
dla kazdej wspdinoty z uwzglednieniem poszczegdl-
nych tytutéw rozliczeri. Konsekwencjq braku odreb-
nego rozliczania poszczegdlnych wspdinot byto do-
puszczenie do wzajemnego kredytowania sie wspol-
not mieszkaniowych i najemcdéw lokali komunalnych.

W strukturze organizacyjnej skontrolo-
wanych podmiotéw wyodrebniono stanowi-
ska/komérki do realizacji zadan zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomosciami, z podzia-
tem na zadania realizowane na rzecz zasobu
gminnego oraz nieruchomosci wspdélnych.
Réwniez poszczegblnym pracownikom zaan-
gazowanym w proces zarzadzania nierucho-
mosciami, przypisywano konkretne obowiazki
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z tym zwigzane, zazwyczaj w formie indywi-
dualnych zakreséw czynnosci.

Pomimo braku ustawowego obowigzku®,
skontrolowane spétki rzetelnie i prawidtowo
rejestrowaty i zatatwiaty wnioski i skargi na
sposéb zarzadzania zasobem mieszkaniowym.
Skargi i wnioski byty rozpoznawane i zatatwia-
ne przez zarzady spotek badz rady nadzorcze,
a skarzacy/wnioskujacy otrzymywali stosow-
na odpowiedz w formie pisemnej. Tylko w jed-
nym przypadku stwierdzono nieprawidtowosci
w tym zakresie:

* W MPGM Spétka z o.0. w Rudzie Slgskiej nierze-
telnie prowadzono rejestr zgtoszen spraw w zakresie
biezqcej obstugi wnoszonych przez lokatordw, ponie-
waz wg stanu na 15 kwietnia 2011 r. znajdowaty sie
w tym rejestrze sprawy z 2009 i 2010 r. posiadajqce
status nowych zgtoszen lub zgtoszeri zaakceptowa-
nych lecz niezrealizowanych, pomimo ze faktycznie
zgtoszenia te zostaty zatatwione. W trakcie kontroli
NIK podjeto czynnosci w celu skorygowania danych
w systemie, zgodnie ze stanem faktycznym.

W wiekszosci skontrolowanych spétek
(89%), czynnosci z zakresu zarzadzania nie-
ruchomosciami byty wykonywane przez li-
cencjonowanych zarzagdcéw nieruchomosci.
Liczba licencjonowanych zarzadcéw nierucho-
mosci wykonujacych czynnosci w poszczegol-
nych spétkach byta zréznicowana i wahata sie
w przedziale od jednego do szesciu. W dwdch
spotkach, wbrew ustawowemu obowigzkowi,
stwierdzono wykonywanie tych czynnosci
przez osoby nieuprawnione, przy czym w jed-
nym przypadku przez okres dwdch miesiecy.
W jednej spotce stwierdzono faczenie funkgji
prezesa zarzadu i jedynego licencjonowanego
zarzadcy przez te sama osobe, co skutkowato
m.in. brakiem faktycznego nadzoru zarzadu
nad wykonywaniem powierzonych zarzadcy
obowigzkow.

13 Do spoétek prawa handlowego nie stosuje sie przepi-
sow dziatu VIII Skargi i wnioski ustawy z dnia 14 czerw-
ca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.z2000r., Nr 98, poz. 1071 ze zm.).
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® W okresie objetym kontrolq, w ZGK Spétka z o.o.
w Skwierzynie czynnosci w zakresie zarzqdzania
gminnym zasobem nie byty wykonywane przez za-
rzqdcéw nieruchomosci posiadajqcych licencje za-
wodowg, tj. niezgodnie z wymogami art. 184 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przyczynq
powyzszego byto odejscie na emeryture (w sierpniu
2008 r.) pracownika firmy posiadajqcego licencje za-
rzqdcy.

° W MZBM Spétka z o.o. w Pyskowicach w okresie
od 1 grudnia 2010 r. do 31 stycznia 2011 r. czynnosci
zarzqdzania nieruchomosciami nie powierzono licen-
¢jonowanemu zarzqdcy, pomimo Ze osoba taka byta
zatrudniona w Spéfce. Jak wyjasnita Prezes Zarzqdu
- wynikato to z niedopatrzenia.

® WSZN Chrobry Spétka z o.0. w Szprotawie czyn-
nosci z zakresu zarzqdzania wykonywat tylko jeden
licencjonowany zarzqdca i to w osobie Prezesa Spo6t-
ki, co - biorgc pod uwage duzy zaséb zarzqdzanych
nieruchomosci (217 budynkdw, 2.213 lokali), zakres
obowigzkéw wynikajqcych z wykonywania funkcji
Prezesa Spétki oraz faktyczny brak nadzoru Zarzqdu
Spdtki nad wykonywaniem obowiqzkéw licencjono-
wanego zarzqdcy wskutek tqczenia tych funkcji przez
te samq osobe - nie pozwalato na petnq realizacje
przypisanych zarzqdcy obowiqgzkdw.

Nie zawsze w kontrolowanych podmio-
tach wypetniano obowigzki w zakresie posia-
dania obowiazkowego ubezpieczenia odpo-
wiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwiagzku z wykonywaniem czynnosci z za-
kresu zarzadzania. Stwierdzono, ze w 13 na 18
skontrolowanych spétek (72,2%) zrealizowano
prawidtowo wymog posiadania obowigzko-
wego ubezpieczenia, natomiast w pieciu spot-
kach™, wbrew ustawowemu obowigzkowi, li-
cencjonowani zarzadcy czasowo nie posiadali
odrebnego od spotki ubezpieczenia. Niewat-
pliwy wptyw na ten stan rzeczy miatfa niedo-
stateczna znajomosc zmiany z dniem 10 kwiet-
nia 2010 r.” przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w mysl ktérej odrebnemu

14 Ostrow Wlkp., Konin, Nowy Tomysl, Bartoszyce, Poreba.

15 Zmiana dotyczyta brzmienia przepisu art. 186 ust 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzo-
na w zycie ustawg z dnia 4 marca 2010 r. o Swiadczeniu
ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.
Nr 47, poz. 278).

ubezpieczeniu podlegaja wykonujacy w spot-
kach czynnosci z zakresu zarzadzania licencjo-
nowani zarzadcy.

Stwierdzone zaniechania w zapewnieniu
wykonywania czynnosci z zakresu zarzadzania
przez licencjonowanych zarzadcéw oraz zawar-
cia obowigzkowego ubezpieczenia oc ocenio-
no negatywnie z punktu widzenia legalnosci
i rzetelnosci.

Poza nielicznymi wyjatkami w skontrolo-
wanych podmiotach prawidtowo powotywano
cztonkéw zarzadow (w 17 na 18 spotek) oraz
cztonkéw rad nadzorczych (w 16 na 18 spoétek).
Réwniez dobér oséb reprezentujgcych gmine
w radach nadzorczych (w 17 na 18 spétek) do-
konywany byt sposréd osob, ktére ztozyty eg-
zamin w trybie przewidzianym w przepisach
o komercjalizacji i prywatyzacji badz przystu-
giwato im zwolnienie z tego egzaminu. Stwier-
dzone w toku kontroli nieprawidtowosci w tym
zakresie miaty charakter stricte formalny i za-
zwyczaj wynikaty z przeoczenia ustawowych
terminow uptywu kadencji (mandatéw) czton-
kéw organdw spotek.
® W PUZGM Spotka z o.0. w Nowym Tomyslu brak

byto dokumentoéw potwierdzajqcych podjecie uchwat
w sprawie wyboru zarzqdu Spétki lub poszczegdl-
nych jej cztonkdw na aktualng kadencje, co oznacza,
Ze w Swietle ww. postanowien aktu zatozycielskiego
funkcjonowanie ww. 0s6b, jako zarzqdu Spéotki obar-

czone jest istotnq wadq prawngq (brak jest aktu powo-
tania ich na nowq kadencje).

® WSZN Chrobry Spotka z o.0. w Szprotawie w okre-
sie od czerwca 2008 r. do maja 2010 r. jeden z czton-
kéw Rady Nadzorczej uczestniczyt w jej pracach
bez formalnego powotania (uchwaty Zgromadza-
nia Wspdlnikéw), co stanowito naruszenie przepisu
art. 215 § 1 Kodeksu spétek handlowych oraz posta-
nowieri aktu zatoZycielskiego Spotki.

® W PGKiM Spotka z o.0. w Drezdenku od czerwca
2008 r. do czerwca 2009 r. cztonkowie Rady Nadzor-
czej uczestniczyli w jej pracach bez formalnego po-
wotania (uchwaty Zgromadzania Wsp6lnikéw)™, co

16 Otrzymujac z tego tytutu taczne wynagrodzenie
w kwocie 32,6 tys. zt.



stanowito naruszenie przepisu art. 215 § 1 Kodeksu
spotek handlowych oraz postanowieri umowy Spoftki.

® W ZGK Spétka z o.0. w Skwierzynie w funkcjonu-
jgcej do 15.06.2009 r. radzie nadzorczej 2 sposréd 5
cztonkow rady nie ztozyto wymaganego egzaminu,
o ktérym mowa w art. 10a ust. 4 ustawy o gospodar-
ce komunalnej.

W badanym okresie prawie wszystkie spot-
ki (17 na 18) odnotowaty dodatni wynik finan-
sowy (od 7,4 tys. zt do 740,4 tys. zt za 2009 .
oraz od 2,6 tys. zt do 4774 tys. zt za 2010 r.),
natomiast strate odnotowano w Nowym Mie-
$cie Lubawskim (-179,0 tys. w roku 2009) oraz
w Skierniewicach (-8,4 tys. zt w roku 2010). Zysk
spotek ogotem wynoszacy w roku 2009 kwo-
te 3.277,1 tys. zt zmniejszyt sie do 2.044,6 tys.
zt (spadek 0 37,6%), co biorgc pod uwage osia-
gniecie w tych latach przychodéw ogotem na
zblizonym poziomie (222.712,8 tys. zt oraz
222.803,2 tys. zt), sSwiadczy o spadku rentowno-
4ci ich dziatania. Osiggniety zysk byt zazwyczaj
przeznaczany na pokrycie strat z lat ubiegtych
lub zwiekszenie kapitatu zakladowego. Niepra-
widtowosci w przeznaczeniu zysku ujawniono
w jednej spotce (5,6%):
® W PGKiM Spotka z o.0. w Drezdenku wypftaco-

no udziatowcom Spétki, z pominieciem gtéwnego
udziatowca — gminy, ogétem 83,4 tys. zt z zysku net-
to za lata 2008 - 2010, w formie tzw. , diety za udziat
w zgromadzeniu wspdlnikdw kwitujqcym rok obra-
chunkowy”. Wyptaty te nie stanowity zwrotu kosztéw,
lecz miaty na celu - jak wyjasnit Prezes Spétki — za-
pewnienie drobnym udziatowcom (wyfqcznie osobom
fizycznym) ,choc¢by drobnych profitéw”. W ocenie
NIK, przyznanie tym osobom dodatkowych korzysci
naruszato zasade réwnego traktowania wszystkich
udziatowcdw i nie miato podstaw w postanowieniach
umowy Spétki, co byto niezgodne z przepisami art. 20
i art. 159 Kodeksu spétek handlowych.

Skutki i zagrozenia

Kazdy przypadek nienalezytego przygo-
towania organizacyjnego zarzadzajacego,
zwtaszcza w zakresie powierzania wykony-
wania czynnosci z zakresu zarzadzania oso-
bom bez licencji zawodowej, moze skutkowac
niewtasciwym zarzadzaniem tymi nierucho-
mosciami, a nawet spowodowac zagrozenie
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bezpieczenstwa zycia lub zdrowia ludzi. Brak
obowiagzkowego ubezpieczania oc zarzadcy
za szkody zwigzane z wykonywaniem czynno-
$ci z zakresu zarzadzania ogranicza mozliwosc
skutecznego zaspokojenia roszczenn podmio-
tow poszkodowanych.

Prowadzenie dziatalnosci z zakresu zarza-
dzania bez licencji zawodowej, stanowi czyn
karalny okreslony w art. 198 ust. 1 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Powierzenie
przez podmiot prowadzacy dziatalnos¢ z zakre-
su zarzadzania, wykonywanie tych czynnosci
osobie nieposiadajacej licencji, stanowi czyn
karalny okreslony w art. 198 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

Whnioski pokontrolnei ich realizacja

Do zarzaddw skontrolowanych spotek skie-
rowano ogétem 5 wnioskéw w celu wyelimino-
wania stwierdzonych nieprawidtowosci w tym
obszarze, dotyczacych m.in.

— formalno-prawnego uregulowania kwestii
dotyczqcej powoftania zarzqdu Spotki,

— spowodowania zawarcia umowy ubezpie-
czenia od odpowiedzialnosci cywilnej przez
zatrudnionego w Spéfce licencjonowanego
zarzqdce.

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informacji

zrealizowano 4 wnioski, a w trakcie realizacji

pozostawat 1 wniosek.

m Powierzanie zadan w zakresie
zarzadzania zasobem

Uwarunkowania

Prawo przewiduje trzy formy sprawowania
zarzadu nad gminnym zasobem mieszkanio-
wym. Organ wykonawczy gminy moze wiec
wybraé:
® bezposrednie zarzadzanie przez pracowni-

kéw urzedu gminy, ktére w praktyce spraw-

dzato sie do tej pory tylko w gminach nie-
majacych duzej liczby budynkéw miesz-
kalnych;
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® tzw. system posredni, w ktorym zarzadzanie
zasobem przekazuje sie gminnym jednost-
kom organizacyjnym (np. samorzagdowym
zaktadom budzetowym);

® tzw. system zleceniowy, w ktérym gmina
powierza zarzadzanie profesjonalnemu za-
rzadcy, ktérym jest podmiot prywatny, moz-
liwe jest takze przekazanie - na podstawie
umowy - zarzadu budynkami mieszkalnymi
stanowigcymi wtasnos¢ gminy towarzystwu
budownictwa spotecznego.

W swietle art. 25 ust. 1 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, gminnym zasobem nie-
ruchomosci, obejmujacym mieszkaniowy za-
s6b gminy, gospodaruje wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta. Czes¢ jego kompetengji, ale
obejmujacych tylko zarzad nieruchomosciami

gminnymi, na podstawie art. 23 ust. 1 powyz-
szej ustawy, moze by¢ powierzonych na pod-
stawie umowy zarzadcy nieruchomosci lub
przedsiebiorcom zatrudniajacym zarzadcow
nieruchomosci, przy czym wytonienie zarzad-
céw lub przedsiebiorcéw powinno nastapic na
podstawie przepiséw ustawy — Prawo zamo-
wien publicznych. W przypadku zlecenia zadan
gminy spétkom prawa handlowego z udziatem
gmin w ramach tzw. zaméwien In-house — wy-
jatkowo mozna odstgpic¢ od stosowania prze-
pisOw ww. ustawy.

W przypadku zlecenia zadan w zakresie za-
rzadzania nieruchomosciami podmiotom ze-
wnetrznym, obligatoryjne jest zawarcie umo-
wy 0 zarzadzanie nieruchomosciami, ktérej for-
me i zakres tresciowy okreslaja przepisy prawa.

w szczegolnosci:

® numer jego licencji zawodowe;j

nieruchomosciami.

Umowa o zarzadzanie nieruchomosciami

Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W umowie wskazuje sie

® zarzadce nieruchomosci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie,

e oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania

Umowa okresla réwniez zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy oraz sposéb ustale-
nia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscia.

Ustalenia

Zdecydowanej wiekszosci skontrolowa-
nych spoétek (14 z 18), zadania z zakresu za-
rzadzania zasobem zostaty zlecone w drodze
umow o zarzadzanie zawieranych miedzy gmi-
na a spo6tka”. Pomimo funkcjonowania na lo-
kalnych rynkach kontrolowanych gmin wielu
podmiotdéw zarzadzajacych nieruchomoscia-
mi, wéjtowie (burmistrzowie, prezydenci) ge-

7 W Nowym Miescie Lubawskim umowa o zarzadzanie
obowigzywata do 31 marca 2010 r., a po tym okresie
spotka zarzadzata zasobem bez zawarcia formalnej
umowy.

neralnie nie wykorzystywali mozliwosci wybo-
ru takiego podmiotu na podstawie przepiséw
o zamoéwieniach publicznych, tj. wyboru naj-
korzystniejszej oferty w sposéb gwarantuja-
cy zachowanie uczciwej konkurencji. Jedynie
w trzech przypadkach' (16,6%) podmiot za-
rzadzajacy wytoniono na podstawie przepi-
sOw o zamowieniach publicznych. Pozostate
gminy zlecaty te zadania w ramach zamoéwien
in-house.

18 Sjemianowice Slaskie, Bartoszyce, Pisz.



W czterech spotkach, ujawniono przypad-
ki obchodzenia rygoréw ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, poprzez przekazywanie
zadan zwigzanych z zarzagdzaniem zasobem
gminnym w drodze form prawnych innych niz
obligatoryjna umowa o zarzadzanie.

W Pyskowicach zadania w tym zakresie
przekazano wytacznie w formie zarzadzen
Burmistrza.

W Rudzie Slaskiej i w Skierniewicach po-
wierzono czynnosci zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomosciami gminnymi w drodze ustano-
wienia na rzecz spdtek ograniczonego prawa
rzeczowego - nieodpfatnego uzytkowania, na-
tomiast w Betchatowie w drodze umowy dzier-
zawy okreslajac miesieczng stawke czynszu na
0,01 zt. Przekazanie spétkom zasobu gminne-
go w drodze ww. form byto dziataniem nie-
legalnym oraz ograniczato gmine w zakresie
realizacji jej zadan ustawowych (zgodnie z po-
stanowieniami umow uprawnionymi do po-
bierania pozytkow — czynszéw byty spotki).
W art. 14 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami wprowadzono zamkniety katalog do-
puszczalnych sposobéw nieodptatnego dys-
ponowania nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
i w katalogu tym nie przewidziano mozliwo-
$ci nieodpfatnego obcigzania nieruchomosci
gminnych na rzecz spétek prawa handlowego
z udziatem gmin. W tej kwestii wypowiedziat
sie jednoznacznie Sad Najwyzszy w uchwale
zdnia 20 pazdziernika 2010 r. (Sygn. Akt Ill CZP
70/10):

Umowa o ustanowieniu uzytkowania na nierucho-
mosci stanowiqcej wtasnos¢ jednostki samorzqdu tery-
torialnego na rzecz samorzqdowej osoby prawne;j sta-
nowi — z powodu zawarcia jej z naruszeniem zakazu
okreslonego w art. 14 ust. 2 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami — czynnosc prawnq sprzecznq z ustawq
izgodnie z art. 58 § 1 k.c. jest niewazna.

Przyczyna powyzszych nieprawidtowosci
byta niewtasciwa interpretacja obowigzujacych
w tym zakresie przepiséw prawa.
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Zasadnicza wiekszos¢ skontrolowanych
umow (78,6%) nie spetniata ustawowych wy-
mogow, m.in. w nastepujacym zakresie:

— w umowach z siedmioma spétkami® (50%
umow) nie zawarto postanowien wyma-
ganych art. 185 ust. 2 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, dotyczacych osoby
zarzadcy, numeru jego licencji zawodowej
oraz o$wiadczenia o posiadaniu ubezpie-
czenia od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykony-
waniem czynnosci zarzadzania nierucho-
mosciami,

— dziewieciu spotkom® (64,3%) powierzono
wykonywanie czynnosci, zastrzezonych
do wytacznej kompetencji wéjtow (burmi-
strzéw, prezydentow) dotyczacych m.in.
rozktadania naleznosci czynszowych na
raty i przesuwania terminu ich ptatnosci, za-
wierania umow najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych, dokonywania zamian oraz
podejmowania czynnosci sgdowych doty-
czacych zarzadzanego zasobu (tj. wbrew
art.25ust. 3wzw.zart. 23 ust. 1 pkt 7ai 8
ustawy o gospodarce nieruchomosciami),

— trzy spo6tki* (21,4%), na mocy postanowien
umownych, nie przekazywaty gminie wpty-
wow uzyskiwanych z czynszéw najmu lokali
komunalnych (wptywy stanowity przychody
spotki), chociaz przepisy art. 54 ust. 1 usta-
wy 0 samorzadzie gminnym i art. 4 ust. 1
pkt 4 ustawy o dochodach j.s.t., klasyfiko-
waty je jako dochody gminy. £aczna kwota
nieodprowadzonych na rachunek budze-
téw gmin wptywoéw czynszowych wynio-
sta 7.764,4 tys. i,

—  w przypadku jednej spotki** (7,1%) nie okre-
$lono w umowie o zarzadzanie sposobu

19 Konin, Nowy Tomysl, Poreba, Ostréw Wikp., Skwierzy-
na, Szprotawa, Nowa Sol.

20 pyskowice, Poreba, Bartoszyce, Nowy Tomysl, Turek,
Konin, Skwierzyna, Szprotawa, Drezdenko.

21 Nowy Tomysl, Skwierzyna, Drezdenko.
22 Drezdenko.
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ustalenia lub wysokosci naleznego zarza-
dzajacemu wynagrodzenia, co stanowito
naruszenie przepisu art. 185 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Powyzsze dziatania badz zaniechania na-
lezy oceni¢ negatywnie nie tylko z punktu wi-
dzenia rzetelnosci, ale réwniez legalnosci.

Przyczyng wystgpienia tych nieprawidto-
wosci byt brak nalezytej dbatosci zarzadow
spotek i wojtow (burmistrzow, prezydentéw)
0 zapewnienie zgodnosci umow z ustawowy-
mi wymogami.

Skutki i zagrozenia

Ograniczenia i rygory ustalone w stosunku
do nieruchomosci samorzadowych, maja na
celu zapewnienie wtasciwego gospodarowa-
nia mieniem publicznym. Zlecenie zarzadzania
zasobem w drodze prawidtowo sformutowa-
nych i wykonywanych umow o zarzadzanie,
zapewnia przejrzystosc relacji miedzy witasci-
cielem a zarzadzajgcym oraz najpetniej zabez-
piecza interes wiasciciela nieruchomosci (gmi-
ny). Niskie zainteresowanie wyborem zarzadza-
jacego w drodze zamowien publicznych moze
Swiadczy¢ o checi zapewnienia uprzywilejowa-
nej pozycji spétek gminnych na lokalnym ryn-
ku oraz braku nalezytej dbatosci o efektywnos¢
zarzadzania nieruchomosciami i ograniczenie
kosztéw z tym zwigzanych.

Whnioski pokontrolne i ich realizacja

Do zarzaddéw skontrolowanych spotek oraz
wojtow (burmistrzéw, prezydentéw) skierowa-
no ogotem 14 wnioskéw w celu wyeliminowa-
nia stwierdzonych nieprawidtowosci w tym ob-
szarze, dotyczacych m.in.

— uregulowania w drodze pisemnych umoéw
0 zarzqdzanie, zakresu uprawnieri i obowiqz-
koéw spétek jako zarzqdcy nieruchomosci oraz
sposobu ustalenia lub wysokosci naleznego
wynagrodzenia,

— dostosowania postanowiert umowy o zarzq-
dzanie zasobem gminnym do wymogdéw usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami,

— respektowania ograniczeri w gospodarowa-
niu nieruchomosciami gmin wynikajgcymi
zart. 23 ust. 1 pkt 8, w zw. z art. 25 ust. 3 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami,

— podjecia dziatari majqcych na celu zniesienia
ograniczonego prawa rzeczowego - nieod-
ptatnego uzytkowania ustalonego na rzecz
spotki - w stosunku do nieruchomosci bedg-
cych wtasnoscig gminy.?

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informagji
zrealizowano 6 wnioskow. W trakcie realizacji
- ze wzgledu przede wszystkim na dtugofa-
lowy charakter ich realizacji - pozostawato 6
whnioskéw. Do NIK nie wptynety odpowiedzi
o sposobie realizacji 2 pozostatych wnioskéw.

m Realizacja zadan z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami

Uwarunkowania

Zakres zadan podmiotéw zarzadzajacych
oraz zarzadcdw nieruchomosci wobec przeka-
zanych w zarzadzanie nieruchomosci okreslo-
ny jest zasadniczo przepisami ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, ustawy o wiasnosci
lokali, a szczegdtowy zakres uprawnien i obo-
wigzkow postanowieniami uméw o zarzadza-
nie nieruchomosciami.

23 W odpowiedzi na ten wniosek gminy poinformowaty
o podjeciu dziatan w celu dostosowania form zarza-
dzania zasobem mieszkaniowym do obowigzujacego
stanu prawnego.
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Schematnr 1
Zadania z zakresu zarzadzania nieruchomosciami

—
|

Ww. zadania powinny by¢ wykonywane
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw
prawa i standardami zawodowymi ze szcze-
g6lng starannoscig whasciwg dla zawodowe-
go charakteru tych czynnosci oraz zasadami
etyki zawodowej. Przy ich wykonywaniu nale-
zy kierowac sie zasada ochrony interesu osob,
na ktérych rzecz wykonywane sg te czynnosci.

Ustalenia

Wedtug stanu na koniec 2010 r. w poréw-
naniu do stanu z konca 2008 ., liczba zarzadza-

nych nieruchomosci ogétem zmniejszyta sie
0 2,7% a wchodzacych w sktad zasobu 0 6,2%
(gtéwnie w wyniku sprzedazy nieruchomosci
gminnych).

Informacje dotyczaca liczby zarzadzanych
nieruchomosci budynkowych w poszczegol-
nych latach objetych kontrolg przez skontro-
lowane podmioty przedstawiono na wykre-
sienr 1.

Wykres nr 1

Liczba zarzadzanych nieruchomosci w latach 2008-2010

4750 4689 4622

2008 r.

Onieruchomosci stanowiagce zaséb B nieruchomosci niebedace zasobem

2009 r. 2010rr.




B A ZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Przewazajacg wiekszos¢ (64% ogotu) za-
rzadzanych nieruchomosci stanowity budynki
przedwojenne, a udziat takich budynkéw w po-
szczegolnych spétkach wahat sie w przedziale
od 24% do 100% og6tu zasobu, co miato nie-

watpliwy wptyw na stan techniczny zarzadza-
nych nieruchomosci oraz zwiekszone potrzeby
remontowe. Udziat przedwojennych budyn-
kéw w zasobie zarzagdzanym przez skontrolo-
wane spotki przedstawiono na wykresie nr 2.

Wykres nr 2

Udziat przedwojennych budynkéw w zarzadzanym zasobie nieruchomosci gminnych

86% 87%
81% 81%

67%
61%
49%
41%
. 31% 31%
24% 24% 26%
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W umowach o zarzadzanie powierzano
zarzadzajacym zasadniczo petny zakres za-
dan dotyczacych zarzadzania. Obejmowaty
one w szczegodlnosci prowadzenie ewidencji
zasobow gminy przekazanych w zarzad wraz
zwykonywaniem czynnosci finansowo — ksie-
gowych wobec zasobu, dokonywanie okreso-
wych kontroli obiektow budowlanych, utrzy-
mywanie zasobu w stanie niepogorszonym,
planowanie, zlecanie i realizacje remontéw, na-
liczanie i pobieranie czynszéw i innych optat
oraz dochodzenie i egzekwowanie od najem-
cow naleznosci czynszowych i za swiadczenia
dodatkowe. Ustalenie w zakresie realizacji po-
szczegolnych zadan powierzonych zarzadza-
jacym przedstawiono ponize;j:

3.4.1 Zapewnienie nalezytego stanu
technicznego zarzadzanych
nieruchomosci

Ze wzgledu na stan techniczny budynkéw,
ich wiek, ograniczone $rodki finansowe oraz
nierzetelng realizacje obowigzkéw wynikaja-
cych z prawa budowlanego, zwtaszcza w za-
kresie przegladéw okresowych, zarzadzaja-
cy nie w petni wypetniali obowiagzki okreslo-
ne w art. 5 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane
orazw art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, tj. utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym zgodnie z jej prze-
Znaczeniem oraz zapewnienia bezpieczenstwa
uzytkowania i wkasciwej eksploatacji nierucho-
mMosci.



Na ponizszych zdjeciach przedstawiono
przyktady niewtasciwego stanu techniczne-
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go budynkéw bedacych w zasobie nierucho-
mosci zarzadzanych przez spoétki:

Zdjecienr 1
Budynek zarzadzany przez ZGK w Skwierzynie

Zdjecienr3
Wejscie do budynku zarzadzanego przez ZUM
w Nowej Soli

Zdjecienr 2
Budynek zarzadzany przez ZGK w Skwierzynie

Zdjecie nr 4
Budynek zarzadzany przez SZN Chrobry
w Szprotawie

Wyniki ogledzin 107 budynkéw wykazaty,
ze w przypadku 32 budynkéw (29,9% z obje-
tych ogledzinami) zarzadzanych przez 11 sp6t-
ek stwierdzono liczne i powazne wady w ich
stanie technicznym, w skrajnych przypadkach
zagrazajacych nawet zyciu i zdrowiu uzytkow-
nikéw tych obiektow.

® PGKiM Spétka z o.0. w Koninie nie dysponowata
dokumentami wykluczajqcymi ryzyko negatywnego
wptywu na stan zdrowia lokatoréw budynku miesz-
kalnego, przebiegajqcych nad nim linii wysokiego
napiecia. W ocenie NIK, uzyskanie przez Spétke do-
kumentacji w przedmiotowym zakresie miatoby po-
zytywny wptyw na zapewnienie odpowiedniego po-
ziomu bezpieczeristwa uzytkowania ww. budynku,
zgodnie z art. 185 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Stwierdzono réwniez, spo-
wodowanq brakiem srodkdw finansowych, zwtoke
w realizacji remontu dZwigu osobowego w budynku
wielorodzinnym. Skutkiem niewykonania przez dzia-

tajgcy na zlecenie Spétki podmiot zaleceri Urzedu Do-
zoru Technicznego (UDT) z 2010, byto wydanie przez
Prezesa UDT w czerwcu 2011 r. decyzji o natychmia-
stowym wstrzymaniu uzytkowania tego urzqdzenia
zuwagi na zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzkie-
go. W toku kontroli NIK, po zakoriczeniu prowadzo-
nych prac remontowych i konserwacyjnych, UDT ze-
zwolit na uzytkowanie.

Stup wysokiego napiecia
Budynek mieszkalny
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® w budynku zarzgdzanym przez ZUM Spétka z o.o.
w Nowej Soli elementy konstrukcyjne dachu byty
nadpalone i spréchniate, strop w kazdej chwili grozit
zawalaniem, a ptytki na schodach stracity przyczep-
nos¢. O fakcie tym poinformowano Prezesa Spoftki,
a wobec uzasadnionego podejrzenie, Ze dziatania
podjete przez Prezesa byty niewystarczajqce, powia-
domiono wtasciwy organ - Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Nowej Soli**.

Negatywny wptyw na zapewnienie na-
lezytego stanu technicznego obiektéw miat
niedostateczny zakres wykonywanych za-
dan remontowych w stosunku do potrzeb.
W skontrolowanych spétkach, z potrzeb osza-
cowanych w planach remontowych® na kwo-

24 W wyniku powiadomienia NIK, PINB natozyt na spét-
ke obowiazek dostarczenia ekspertyzy budowlanej
w celu wyjasnienia wszystkich watpliwosci w zakresie
stanu technicznego budynku. Z ekspertyzy budowla-
nej wynikato, ze skutki uszkodzen pozarowych dachu
budynku powoduja obnizenie no$nosci elementéw
konstrukcji dachu w granicach 25-30%, ale zmiana
pokrycia dachu z dachéwki na ptyty typu onduline
spowodowata taki stopierh zmniejszenia obciazenia,
ze aktualna nosnos¢ konstrukgji jest wystarczajaca.

25 Plany remontowe sporzadzono w 16 spétkach, w 2
spoétkach (Bartoszyce, Nowe Miasto Lubawskie) plany
remontowe sporzadzano w gminach.

te 93.744 tys. zt w roku 2009 oraz na kwote
93.266 tys. zt w roku 2010, zrealizowano zada-
nia remontowe odpowiednio za 25.694 tys. zt
(27,4% planow) oraz 22.411 tys. zt (24,0% pla-
néw). Stopien realizacji planéw remontowych
w poszczegolnych spotkach byt zréznicowany
i wynidst od 1,4% (Poreba) do 113,1% (Konin).
Tylko dla trzech zasobow (16,6%) zarzadzanych
przez sp6tki w Ostrowie Wielkopolskim, Koni-
nie i Skierniewicach plan finansowy zostat wy-
konany?. Z ustalen kontroli wynika, ze poziom
rzeczywistych potrzeb remontowych, w zwigz-
ku z ograniczonymi mozliwosciami finansowa-
nia, zazwyczaj nie byt szacowany. Niedobér
$rodkow finansowych na konieczne remonty
moze wiec znacznie przekraczaé poziom nie-
wykonanych planéw. Pomimo ograniczonych
$rodkéw finansowych w kontrolowanym okre-
sie wykonano ogétem 2.731 zadan remonto-
wych, z tego w 203 budynkach dokonano re-
montu kapitalnego.

Bezposredni wptyw na niepetna realizacje
planéw remontowych, miat niedostateczny po-
ziom finansowania tych zadan przez wtascicieli
zasobu - gminy. Z kolei mozliwosci finansowe
gmin, wynikaty w znacznej mierze z wielkosci
przychodoéw uzyskiwanych z zarzagdzanego
zasobu komunalnego z tytutu najmu. Z usta-
leri kontroli wynika, ze wptywy z czynszéw za-
zwyczaj nie wystarczaty na pokrycie kosztéw
biezacego utrzymania budynkéw i wymaga-
nych prac remontowych. £acznie za lata 2009
- 2010 koszty utrzymania budynkéw przewyz-
szaty wptywy z czynszéw w 11 gminach. Przy-
ktadowo w Szprotawie, Skierniewicach i Drez-
denku koszty utrzymania budynkéw przewyz-
szaty przychody z tytutu ich najmu od 33,3%
do 76,6%.

Wptywy czynszowe uzaleznione byty za-
sadniczo od wysokosci stawek czynszu w po-
szczegolnych gminach oraz poziomu zalegtosci
W uiszczaniu przez najemcédw opfat za najem

26 Za wykonany uznano plan zrealizowany na poziomie
od okoto 90% dla obu lat 2009 i 2010.



lokali. Na koniec 2010 r. faczne zadtuzenie z po-
wyzszego tytutu wyniosto okoto 50 min zti sta-
nowito kwote zblizong do tgcznego poziomu
niewykonanych planéw remontéw za 2010 .
Wystepowato znaczne zréznicowanie obowia-
zujacych stawek czynszu najmu mieszkan ko-
munalnych, zarzadzanych przez skontrolowa-
ne podmioty, wynoszace ponad 400% mie-
dzy najnizsza a najwyzsza (stawka bazowa od
1,57 zt* do 6,6 z** stawka za lokale socjalne
od 0,48 zt**do 2,03 z*° za 1 m?). Pomimo real-
nego wzrostu kosztéw utrzymania mieszkan,
stwierdzono rowniez przypadki nie dokonywa-
nia od wielu lat zmian stawek czynszéw. Ostat-
nia zmiana stawek czynszu w Nowym Miescie
Lubawskim dokonana zostata w 2005 r., w Sie-
mianowicach Slaskich - w 2004 r., a w Nowym
Tomyslu - w 2001 r.

Pomimo braku dostatecznych srodkéw na
utrzymanie zasobu w nalezytym stanie tech-
nicznym stwierdzono rowniez przypadki nie-
rzetelnych dziatan spétek, w wyniku ktérych
doszto do jeszcze wiekszego uszczuplenia tych
$rodkow:
® MZGM Spétka zo.o. w Ostrowie Wikp. zarzqdzata

bezumownie trzema budynkami oséb prywatnych,
z ktérymi nie ma mozliwosci nawigzania kontak-

tu, ponoszqc z tego tytutu w latach 2009-2010 strate
w kwocie 46,6 tys. 1,

® 7 powodu zaniedban bqdz nieskutecznych dziatan
ZUM Spétka z o.0. w Nowej Soli w zakresie zago-
spodarowania wolnych lokali (pustostanéw), nie uzy-
skano dochoddw z najmu w igcznej kwocie 35,4 tys. 1,

® Pomimo ograniczonych srodkdw przeznaczanych na
remonty MPGM Spétka z o.0. w Rudzie Slgskiej*,
udzielata pozyczek w tqcznej kwocie 250 tys. zt innej
spoftce, w ktdrej posiadata udziaty.

Kontrolowane podmioty zobowigzane na
mocy art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo zamo-

27 Nowe Miasto Lubawskie.
28 Ruda Slaska.

29 Nowy Tomysl.

30 Ostréw Wikp.

31 Potrzeby remontowe zaspokojono w 14% (4.575 tys. zt)
w 2009 r. oraz w 6% (1.840 tys. zt) w 2010 .
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wien publicznych do stosowania tej ustawy,
udzielity w badanym okresie zamoéwien pu-
blicznych na taczng kwote 15.424,5 tys. zt. Bada-
nia kontrolne wykazaty naruszenie wymagan
ustawy Pzp lub regulacji wewnetrznych w dzie-
sieciu spétkach®. Nieprawidtowosci w stopniu
majacym wptyw na wybor oferty - ujawniono
w pieciu spoétkach®, a tagczna wartos¢ tych za-
mowien wyniosta 956,9 tys. zt (6,2% ogdlnej
kwoty zamowien). Nieprawidtowosci te pole-
gaty w szczegdlnosci na: udzielaniu zamowien
publicznych wykonawcy bez stosowania pro-
cedury przewidzianej w ustawie Pzp, udziele-
niu zamowienia z wolnej reki bez zaistnienia
przestanek uzasadniajgcych zastosowanie tego
trybu, niedopuszczalnej zmianie postanowien
umownych w stosunku do tresci oferty. Do-
datkowo w dwoch spotkach®* ujawniono nie-
prawidtowosci polegajace na zaniechaniu spo-
rzadzenia i przekazywania Prezesowi Urzedu
Zamowien Publicznych rocznych sprawozdan
o udzielonych zamowieniach (art. 98 ustawy
Pzp). Powodem niewywigzywania sie z obo-
wigzkéw natozonych przepisami ustawy Pzp
byfa przede wszystkim niedostateczna znajo-
mosc¢ przepisdw prawa.

3.4.2 Realizacja obowigzkéw wynikajacych
z prawa budowlanego

Wiekszos¢ podmiotéw (12 z 18) zarzadzaja-
cych zasobami mieszkaniowymi gmin nie wy-
wigzywato sie w petni z obowigzkéw wynika-
jacych z przepiséw ustawy Prawo budowlane
w zakresie kontroli stanu technicznego bu-
dynkoéw lub prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych. Konsekwencja powyzszych za-
niedban byt w szczegdlnosci brak rzetelnych
informacji o stanie technicznym zarzadzanych

32 Konin, Ostrow Wlkp., Nowa Sél, Skwierzyna, Siemiano-
wice Slaskie, Ruda Slaska, Pyskowice, Skierniewice, Etk,
Pisz.

33 Nowa Sél, Skwierzyna, Ruda Slaska, Pyskowice, Skier-
niewice.

34 Nowa Sél, Nowy Tomysl.
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budynkoéw, w tym o potrzebach remontowych,
co mogto prowadzi¢ do pogarszania sie wta-
sciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej
tych obiektow.

Analiza danych zawartych w protokotach
z kontroli okresowych, poza dostarczeniem
wiedzy o stanie technicznym obiektu, stano-
wi podstawe do opracowania zakresu niezbed-
nych robét.

Schemat nr 2
Znaczenie kontroli okresowych

Badania kontrolne wykazaty, ze w osmiu
spétkach® (44,4%) nie wykonywano termino-
wo kontroli okresowych stanu technicznego
obiektow budowlanych (co najmniej raz w roku
oraz co najmniej raz na 5 lat), stosownie do wy-
mogow okreslonych w art. 62 ust. 1 ustawy —
Prawo budowlane. W o$miu spétkach® (44,4%)
stwierdzono réwniez przypadki nieprowadze-
nia badz nierzetelnego prowadzenia ksigzek
obiektu budowlanego, a w dwéch spétkach®

35 Sjemianowice Slaskie, Pyskowice, Poreba, Nowy
Tomysl, Szprotawa, Skwierzyna, Drezdenko, Nowa Sél.

36 Sjemianowice Slaskie, Pyskowice, Nowy Tomysl, Konin,
Ostrow Wlkp., Skierniewice, Nowa Sél, Szprotawa.

37 Skwierzyna, Szprotawa.

(11,1%) wykonywanie robot budowlanych bez
wymaganego zgtoszenia.

e Wbrew wymogom art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy — Prawo

budowlane, w roku 2009 ADMINISTRATOR Spétka
z0.0. w Piszu nie przeprowadzita w zadnym z 10 ob-
Jjetych badaniem budynkdw, stanowigcych wtasnosc
gminy, rocznej kontroli okresowej sprawdzenia stanu
technicznego elementdw budynkow, budowlii insta-
lacji narazonych na szkodliwe wptywy atmosferycz-
ne i niszczqce dziatania czynnikéw wystepujqcych
podczas uzytkowania obiektu, a takze nie dokona-
no dla 8 budynkdéw kontroli okresowej sprawdzenia
stanu technicznego instalacji i urzqdzen stuzqcych
ochronie srodowiska.

® WPUZGM Spétka z o.0. w Nowym Tomyslu podsta-
wowa dokumentacja dotyczqca utrzymania i uzytko-
wania budynkow - jakq sq ksiqzki obiektu budowlane-
go - prowadzona byta nierzetelnie i niezgodnie z dys-



pozycjami rozporzqdzenia w sprawie ksigzki obiek-
tu budowlanego. Ogledziny i analiza tresci ksiqzek
obiektéw budowlanych, zatozonych dla budynkéw
zarzqdzanych przez Spotke, wykazaty w szczegdlnosci
(szczegbtowq analizq objeto 26 ksiqzek) brak 12 sztuk
tych ksiqzek. W zadnej ksiqzce obiektu budowlanego
nie zamieszczono informacdji o dacie zakoriczenia bu-
dowy, dacie sporzqdzenia protokotu odbioru obiektu,
czy dacie pozwolenia na uzytkowanie.
Dodatkowo, w dwoch spotkach® (11,1%)
ujawniono przypadki przeprowadzania kon-
troli okresowych stanu technicznego obiek-
téw budowlanych lub dokonywania wpiséw do
ksigzek obiektéw budowlanych, przez osoby
niespetniajgce wymogéw okreslonych w art. 12
ust. 7 ustawy - Prawo budowlane.

Nieprzestrzeganie obowigzkéw w zakresie
kontroli stanu technicznego budynkéw i pro-
wadzenia ksigzek obiektéw budowlanych, spo-
wodowane byto m.in. zaniedbaniami w orga-
nizacji wykonywania zadan stuzbowych przez
pracownikéw podmiotéw zarzadzajacych, bra-
kiem odpowiednio przygotowanych kadr oraz
niewystarczajacymi srodkami na sfinansowa-
nie kosztow tych przegladow.

3.4.3 Realizacja obowigzkow

wobec nieruchomosci wspolnot

mieszkaniowych

Zarzadzajacy prawidtowo wywigzywali sie

z obowigzkéw wobec nieruchomosci wspélnot
mieszkaniowych. Dla poszczegolnych wspol-
not zawierano wymagane umowy na dosta-
we energii, wody, odbidr $ciekdw i wywodz nie-
czystosci. Wspdlnoty posiadaty wyodrebnione
rachunki bankowe (za wyjatkiem Drezdenka
i Skwierzyny*), okreslono zasady ewidencji po-
zaksiegowej, a takze zaktadano spis wtascicieli
lokali i przypadajacych im udziatéw w nieru-
chomosci wspdlnej. Zarzadzajacy przedktada-
li wtascicielom lokali sprawozdanie roczne ze

38 Nowa Sol, Nowy Tomysl.

39 Przyczyna braku wyodrebnienia rachunkéw banko-
wych dla poszczegélnych wspdélnot byto nienalezyte
wykonywanie obowigzkéw zarzadcy.
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swojej dziatalnosci, o ktéorym mowa w art. 30
ust. 1 pkt 2 ustawy o wiasnosci lokali. Niepra-
widtowosci w tym zakresie stwierdzono w pie-
ciu podmiotach (27,7%), przy czym miaty one
charakter jednostkowy i zasadniczo nie powo-
dowaty uszczerbku w zarzadzanych nierucho-
mosciach wspdlnych badz naruszenia waznych
intereséw cztonkéw wspadlnoty. Nieprawidto-
wosci te dotyczyly w szczegdlnosci nietermi-
nowego zwotywania zebran wspolnoty oraz
braku umoéw na odbiér smieci lub dostawe
medidéw, a gtdwng przyczyna tego stanu byto
nienalezyte wykonywanie obowiazkdéw przez
zarzadcow.

Podmioty zarzadzajace zasobem nie po-
dejmowaty natomiast skutecznych dziatan
w celu opracowania brakujacej lub aktualiza-
¢ji istniejgcej dokumentacji technicznej zarza-
dzanych budynkéw*. Z ustalen kontroli wyni-
ka, ze gtébwna przyczyna tego stanu byt brak
srodkéw finansowych.

3.4.4 Ustalanie i rozliczanie kosztéw

Poza pojedynczymi przypadkami, zarza-
dzajacy prawidtowo ustalali i rozliczali koszty
zarzadu, czynsze od najemcéw, fundusz re-
montowy, uwzgledniajac m.in. proporcjonal-
ne obcigzenia wynikajace z udziatbw gminy we
wspolnotach oraz aktualne dane o powierzch-
ni lokali mieszkalnych, liczby oséb w nich za-
mieszkatych, standardu mieszkan, tj. wyposa-
zenia lokali w urzadzenia sanitarne, instalacje
gazowe, CO.

Nieprawidtowosci w tym zakresie stwier-
dzono w trzech spoétkach (16,6%), a dotyczyty
one w szczegdlnosci:

— dokonywania rozliczen zarzadzanego za-

sobu w oparciu o nieaktualne dane o jego
wielkosci, co skutkowato btedami w tacznej

40 Poreba, Nowy Tomysl, Turek, Ostrow Wlkp., Skwierzy-
na, Szprotawa, Nowa Sol.
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kwocie 19,6 tys. zt. Powyzszg nieprawidto-
wos¢ ujawniono w dwoch spotkach® (11,1%).

— nieterminowego odprowadzania na ra-
chunek gminy naleznych czynszéw, przy
czym gmina nie obcigzyta spotki odsetkami
z tytutu zwtoki w facznej kwocie 103,8 tys.
zt. Powyzszg nieprawidtowos¢ ujawniono
w dwoch spoétkach® (11,1%).

W trzech spétkach® (16,6%) stwierdzono
przypadki nieuzasadnionego preferowania
gminy kosztem pozostatych wtascicieli loka-
li, w postaci odstepowania od naliczania i po-
bierania od gminy naleznych odsetek w tacz-
nej kwocie 12,0 tys. zt, z tytutu zalegtosci na
rzecz nieruchomosci wspdlnych badz spotki.
Powyzszg praktyke prezesi spétek ttumaczy-
li m.in. szczegdlna pozycja gminy jako wiasci-
ciela spofki i gtéwnego zleceniodawcy zadan.

Ponadto w jednej spotce** stwierdzono
bezprawne wykorzystywanie na biezace ptat-
nosci srodkéw zgromadzonych na rachun-
ku kaucji mieszkaniowych w tgcznej kwocie
414,0 tys. zt. Prezes Spotki odpowiedzialny za
dyspozycje tymi srodkami wyjasnit, ze powyz-
sze byto spowodowane trudng sytuacja finan-
sowq Spoiki.

Dodatkowo ujawniono nieprawidtowosci
w sprawozdawczosci finansowej sporzadza-
nej przez trzy spotki* (16,6%) na taczng kwo-
te 2.201,1 tys. zt, w zwigzku z niewykazaniem
w rocznym sprawozdaniu finansowym — bilan-
sie kwot zobowigzan od podmiotéw, o ktérych
mowa w art. 3 ust.1 pkt 43 ustawy o rachun-
kowosci oraz btednym wykazaniem wysokosci
odpiséw i rezerw oraz naleznosci przedawnio-
nych. Przyczyng powyzszych nieprawidtowo-
$ci byta w szczegdlnosci niedostateczna zna-
jomos¢ obowigzujacych przepisow.

41 Poreba, Szprotawa.

42 Poreba, Turek.

43 Szprotawa, Pyskowice, Poreba.

44 Poreba.

45 Skwierzyna, Szprotawa, Skierniewice.

3.4.5 Wynagrodzenie zarzadzajacych

Umowy o zarzadzanie zawieraty postano-
wienia dotyczace wynagrodzenia zarzadzaja-
cego, ktoére ustalono w formie zryczattowanej
optaty za m? zarzadzanego zasobu badz w jed-
nym przypadku jako 3% poniesionych kosz-
téw (Nowy Tomysl). Wysokos¢ stawki wynagro-
dzenia w przypadku poszczegélnych spoétek
byta bardzo zr6znicowana i wynosita od 0,40
(Ostréw WIkp.) do 2,16 (Pisz) zt za m?. Tak istot-
na rozpietos¢ stawek (540% miedzy najnizsza
a najwyzszy), przy uwzglednieniu pozarynko-
wego mechanizmu ich ustalania — bez stoso-
wania otwartych i konkurencyjnych trybow
- zazwyczaj w drodze umowy miedzy spot-
ka a jej whascicielem, moze $wiadczyc¢ o ode-
rwaniu stawek wynagrodzenia od faktycznych
kosztéw zarzadzajacego, a tym samym stano-
wi¢ nieuzasadnione dofinansowanie spotek ko-
munalnych (w przypadku stawek wyzszych od
rynkowych) badz bezpodstawne preferowanie
gminy kosztem spotek (w przypadku stawek
nizszych od rynkowych).
® wynagrodzenie ZGK Spétkiz o.o. w Skwierzynie za

zarzqdzanie zasobem gminy byto ok. dwukrotnie niz-
sze od Srednich stawek stosowanych przez innych za-
rzqdcdw dziatajgcych w Skwierzynie, wynosito 0,54 zt
za Tm? powierzchni i nie byto zmieniane od 2003 r.

W wiekszosci przypadkéw spoétki prawidto-
wo naliczaty nalezne wynagrodzenie, w opar-
ciu o aktualnie obowigzujace stawki i przy
uwzglednieniu faktycznych wielkosci zarza-
dzanego zasobu. Nieprawidtowosci w tym ob-
szarze ujawniono w trzech spotkach (16,6%),
i dotyczyty one w szczegdlnosci bezprawnego
korzystania przez spotke ze srodkéw wspdlnot
mieszkaniowych (Poreba, Skwierzyna) oraz ob-
cigzania wspdlnoty i gminy kosztami funkcjo-
nowania spotki niezgodnie z postanowieniami
umow o zarzadzanie (Szprotawa). Przyczyna
powstania tych nieprawidtowosci byta niedo-
stateczna znajomos$¢ obowiazujacych przepi-
soéw oraz niedochowanie nalezytej dbatosci
w terminowym i rzetelnym dokonywaniu roz-
liczen.



® MPGKiM Spétka z o.0. w Porebie bezprawnie ko-
rzystata ze srodkéw nalezqcych do zarzqdzanych
wspdlnot mieszkaniowych, co naruszato dyspozycje
przepisu art. 185 ust. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. W latach 2009-2010 Spétka z rachun-
kéw wspélnot mieszkaniowych ,pobrata” tqcznie
240,6 tys. zt, a okres korzystania z tych srodkéw wy-
nositod 1,5 do 26 miesiecy.

® WZGK Sp. z 0.0. w Skwierzynie nie zatoZzono dla 60
791 zarzqdzanych wspdlnot mieszkaniowych odreb-
nego rachunku bankowego dla funduszu remontowe-
go. W konsekwencdji spotka korzystata w dziatalnosci
biezqcej ze srodkéw funduszu remontowego wspdl-
not w tqcznej kwocie 57,3 tys. zt.

® SZN, Chrobry” Spétka z o.0. w Szprotawie, pomi-
mo braku postanowieri umownych w tym zakresie, re-
fundowata sobie czes¢ kosztéw wtasnych zwiqzanych
z zarzqdzaniem oraz uzyskiwata dodatkowe przycho-
dy wiqcznej kwocie 99,2 tys. zt z nastepujqcych optat
uiszczanych przez gmine lub wspdélnoty mieszkanio-
we: 90% kosztow zuzycia materiatéw biurowych, 90%
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kosztdw zuzycia materiatéw do urzqdzen biurowych
oraz ustug telekomunikacyjnych i pocztowych oraz
koszty za techniczne utrzymanie budynkéw. W oce-
nie NIK, taka praktyka stanowita naruszenie przepi-
su art. 185 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami, zgodnie z ktérym zarzqdca nieruchomosci nie
moze czerpac korzysci z zarzqdzania nieruchomosciq
oprécz pobierania wynagrodzenia, chyba ze umowa
0 zarzqdzanie stanowi inaczej.

3.4.6 Windykacja naleznosci

Poziom zalegtosci z tytutu niezaptaconych
przez najemcow optat z tytutu najmu loka-
li wzrastat. Na koniec 2010 r. wynidst facznie
50.147 tys. zt i byt 0 17% wyzszy od stanu za-
dtuzenia na koniec roku poprzedniego. Przy-
rost wystapit w przypadku wszystkich skon-
trolowanych podmiotow, co przedstawiono
na wykresie nr 3.

Wykres nr 3
Wzrost zadtuzenia w 2010 roku w stosunku do roku 2009%¢

20%

16% 17%17%

or 13% 14% 15%
1% 12% 157%
8%

46 Brak danych dla Drezdenka za 2009 .
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Kwotowo najwyzszy poziom zalegtosci do-
tyczyt najemcow:

— trzech z czterech kontrolowanych gmin $lg-
skich — w tym Pyskowic zadtuzenie w wy-
sokosci 5.828 tys. zt (439 budynkéw komu-
nalnych),

— gminy Etk - zadtuzenie w wysokosci
3.564 tys. zt (515 budynkéw komunalnych),

— gminy Szprotawa - zadtuzenie w wysokosci
2.630 tys. zt (640 budynkéw komunalnych).

Ustalenia kontroli wskazuja, ze prowadzone
postepowania windykacyjne byty nieskutecz-
ne. Przyczyng tego stanu byt przede wszyst-
kim brak majatku dtuznikéw, z ktérego mozna
bytoby zaspokoi¢ dochodzone roszczenia oraz
niedostateczna liczba lokali socjalnych badz
zamiennych, do ktérych mozliwe bytoby skie-
rowanie najemcoéw nieregulujgcych zobowia-
zan. Ponadto z wyjasnien uzyskiwanych od pra-
cownikéw spotek wynikato, ze znaczna czesé
najemcéw terminowo regulujacych swoje zo-
bowiazania, dokonata wykupu zajmowanych
lokali mieszkalnych. Najemcami gminnych lo-
kali mieszkaniowych pozostaja osoby znajdu-
jace sie w trudnej sytuacji finansowej, ktére nie
regulujg swoich zobowigzan od dtugiego cza-
su, siegajacego nawet kilku lat.

W przypadku czterech skontrolowanych
spotek® (22,2%), wskutek nieprzywigzywania
nalezytej wagi do wypetniania powierzonych
obowiazkéw, stwierdzono zaniedbania w pro-
wadzeniu windykacji, polegajace w szczegdl-
nosci na nie podejmowaniu dziatan badz ich
podejmowaniu ze znacznym opdznieniem, co
oceniono negatywnie pod wzgledem rzetel-
nosci. W konsekwencji czego doszto m.in. do
przedawnienia w dwoch spétkach naleznosci
w facznej kwocie 157,8 tys. zt.

o W ZGM Spotka z o.0. w Skierniewicach wezwa-
nia do zaptaty wysytane byty w terminach od 11 do
76 miesiecy od uptywu terminu ptatnosci. Dla czesci
dtuznikéw wezwania do zaptaty wystawiano kilka-

47 Konin, Skwierzyna, Nowa Sél, Skierniewice.

krotnie, przy jednoczesnym zaniechaniu lub opdéznie-
niu kierowania tych spraw na droge egzekucji sqdo-
wej mimo, ze w kazdym wskazywano, iz w przypadku
niezaptacenia naleznosci sprawa bedzie skierowana
na droge postepowania sqdowego. Wskutek uchybien
w dziataniach windykacyjnych, przedawnieniu ulegty
naleznosci w kwocie 136,6 tys. zt.

® W ZGK Spédtka z o.0. w Skwierzynie Sredni czas
uptywajqcy od terminu ptfatnosci do wystosowania
do dtuznika wezwania do zaptaty wynosit 12 miesie-
cy; doreczenia wezwania do zapftaty, a sporzqdzenia
pozwu wynosit 4,6 miesiqca; otrzymania nakazu za-
ptaty (wyroku), a ztozenia wniosku o egzekucje wy-
nosit 16 miesiecy. Wskutek opieszatosci w windykacji
przedawnieniu ulegty naleznosci od 10 dtuznikéw
w fgcznej kwocie 21,2 tys. zt.

Ponadto w jednej spétce®®, dopiero w wyniku

kontroli NIK skierowano do sadu pozwy prze-

ciwko pieciu dtuznikom czynszowym na tacz-

na kwote dochodzonych roszczen w wysoko-

$ci 56,2 tys. zt.

Skutki i zagrozenia

Niedostateczny poziom srodkéw finanso-
wych przeznaczonych na eksploatacje i mo-
dernizacje zasobu, nie pozwalat zarzadzajacym
spotkom na utrzymanie nieruchomosci w sta-
nie niepogorszonym, co z kolei moze zagrazac
zyciu i zdrowiu ludzi. Wskutek braku mozliwo-
$ci realizacji planoéw, znaczna cze$¢ remontoéw
miata charakter dziatart doraznych, a zaniecha-
nia w tym obszarze prowadzity do dalszej de-
kapitalizacji buNieprzeprowadzanie kontroli
okresowych stanu technicznego budynkéw
przez wihascicieli lub zarzadcéw nieruchomo-
$ci powoduje, ze nie posiadaja oni informacji
o stanie technicznym budynkéw, a w tym takze
o potrzebie wykonania pilnych remontéw. Brak
danych w tym zakresie prowadzi do pogarsza-
nia sie wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej obiektéw. W skrajnych przypad-
kach niewykonanie zalecen z kontroli okreso-
wych moze skutkowac zagrozeniem zycia lub
zdrowia ludzi oraz negatywnie wptywac na

48 Nowa Sél.



stan mienia badz $rodowiska. Niewypetnianie
obowigzkéw w zakresie kontroli okresowych
stanowi wykroczenie okreslone w art. 93 pkt 8
ustawy — Prawo budowlane._

Dokonywanie kontroli okresowych przez
osoby niespetniajace wymogdéw okreslonych
w ustawie — Prawo budowlane, moze nie gwa-
rantowac fachowej oceny zjawisk technicznych,
ktore zaistniaty w trakcie uzytkowania obiektu
budowlanego. Dopuszczenie do wykonywania
czynnosci kontrolnych oséb bez wymaganych
uprawnien, moze nie gwarantowac przestrze-
gania zasad bezpiecznego uzytkowania obiek-
tow budowlanych. Wykonywanie samodziel-
nej funkcji technicznej w budownictwie, bez
posiadania odpowiednich uprawnien budow-
lanych lub prawa wykonywania samodzielnej
funkcji technicznej w budownictwie stanowi
wystepek okreslony w art. 91 ust 1 pkt 2 usta-
wy - Prawo budowlane.

Niesystematyczne dokumentowanie wyni-
kéw przeprowadzonych kontroli okresowych,
wydanych decyzji administracyjnych, bieza-
cych czynnosci i wykonanych robé6t remonto-
wych majacych znaczenie dla utrzymania na-
lezytego stanu technicznego obiektu budow-
lanego, moze utrudnia¢ prawidtowe i racjonal-
ne gospodarowanie nieruchomoscia, a takze
moze mie¢ wptyw na zachowanie bezpieczen-
stwa uzytkowania. Odpowiedzialnos¢ za nie-
posiadanie ksigzki obiektu budowlanego lub
nieprawidtowy sposob jej prowadzenia pono-
si whasciciel lub zarzadca obiektu budowlane-
go (upowaznieni pracownicy). Nie spetnianie
obowiazkéw prowadzenia ksigzki obiektu bu-
dowlanego, stanowi wykroczenie okreslone
w art. 93 pkt 9 ustawy - Prawo budowlane.

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Whioski pokontrolnei ich realizacja

Do zarzadéw skontrolowanych spétek oraz
wojtéw (burmistrzoéw, prezydentdw) skierowa-
no ogétem 45 wnioskéw w celu wyeliminowa-
nia stwierdzonych nieprawidtowosci w tym ob-
szarze, dotyczacych m.in.

— podjecia dziatari w celu poprawy stanu tech-
nicznego gminnych obiektéw budowlanych
w zakresie wymagar okreslonych w art. 5
ust. 2 ustawy — Prawo budowlane,

— przeprowadzania okresowych kontroli stanu
technicznego obiektéw budowlanych zgod-
nie z wymogami i czestotliwosciq wynikajq-
cq z przepiséw ustawy — Prawo budowlane,

— rzetelnego prowadzenia ksigzek obiektow
budowlanych,

— zapewnienia udzielania zamdwieri zgodnie
z ustawq Prawo zamdwien publicznych i we-
wnetrznymi regulacjami,

— podjecia dziatan w celu zwiekszania Srod-
kéw finansowych na zabezpieczenie potrzeb
remontowych w gminnym zasobie mieszka-
niowym.

— naliczania i pobieranie optat od wtascicieli
zarzqdzanych nieruchomosci, na zasadach
okreslonych w zawartych umowach o za-
rzqdzanie,

— zintensyfikowania dziatan windykacyjnych
wobec dtuznikéw.

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informacdji,
zrealizowano 27 wnioskéw. W trakcie realizacji
- ze wzgledu przede wszystkim na dtugofa-
lowy charakter ich realizacji - pozostawato 15
whnioskow, ktorych realizacja jest na biezaco
monitorowana przez delegatury NIK. Do NIK
nie wptynety odpowiedzi o sposobie realiza-
¢ji 3 pozostatych wnioskow.




n INFORMACJE DODATKOWE

m Przygotowanie kontroli

Kontrole przeprowadzito pie¢ Delegatur
NIK w: Katowicach Olsztynie, Lodzi, Pozna-
niu i Zielonej Gorze. W spotkach z wytacznym
udziatem samorzadu gminnego kontrola zosta-
ta przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 2
ustawy o NIK z zastosowaniem kryteriow legal-
nosci, gospodarnosci i rzetelnosci, natomiast
w pozostatych spotkach - na podstawie art. 2
ust. 3 ustawy o NIK, tj. pod wzgledem legalno-
$ci i gospodarnosci.

W przygotowaniu kontroli wykorzystano
wyniki kontroli: Powigzania wybranych jedno-
osobowych spétek komunalnych z budzetami
gmin, Bydgoszcz, luty 2005 r.,; Zarzqdzanie nie-
ruchomosciami gminnymi, Kielce, luty 2008 r.;
Zarzqdzenie budynkami i lokalami komunalny-
mi miasta Zary przez Zaktad Gospodarki Miesz-
kaniowej sp. z 0.0. w Zarach, kontrola Delegatu-
ry NIK w Zielonej Gorze S/10/001; Gospodarka
finansowa Przedsiebiorstwa Gospodarki Komu-
nalnej i Mieszkaniowej w Lubsku sp. z 0.0. w Lub-
sku, ze szczegdlnym uwzglednieniem rozliczeri ze
wspdlnotami mieszkaniowymi, kontrola Delega-
tury NIK w Zielonej Gérze S/07/006.

Wyboru jednostek do kontroli Delegatu-
ry dokonaty po przeprowadzeniu rozpoznania
i analizdokumentéw dotyczacych badanej pro-
blematyki, tj. uchwat budzetowych, wielolet-
nich programéw gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy, informacji o stanie mie-
nia jednostki samorzadu terytorialnego oraz
informacji o strukturze wtasnosciowej spotek
komunalnych, kierujac sie przede wszystkim
wielkoscia przyjetego w zarzadzanie mieszka-
niowego zasobu gminy, najwieksza liczba sy-
gnatéw (skargi, informacje medialne, dotych-
czasowe ustalenia z innych kontroli) o niepra-
widtowosciach w zarzadzaniu zasobem oraz
naruszaniu ustawowych ograniczen w prowa-
dzeniu dziatalnosci gospodarczej.

m Postepowanie kontrolne i dziatania
podjete po zakonczeniu kontroli

Protokoty kontroli zostaty podpisane
przez kierownikéw wszystkich kontrolowa-
nych spétek.

Do trzech protokotéw kontroli*® kierowni-
cy jednostek kontrolowanych ztozyli ogétem
10 zastrzezen, z ktérych 3 - oddalono w cato-
$ci, a 7 — w catosci uwzgledniono.

Na podstawie ustalen kontroli, NIK skie-
rowata ogotem 29 wystapien pokontrolnych,
zawierajacych 82 wnioskow, z tego do kie-
rownikéw podmiotéw zarzadzajacych nieru-
chomosciami - 18 wystapien zawierajacych
61 wnioskow oraz do wojtéw (burmistrzéw,
prezydentow) - 11 wystapien zawierajacych
21 wnioskow.

Zastrzezenia do ocen, uwag lub wnioskéw
zawartych w wystgpieniach pokontrolnych zo-
staty zgtoszone przez kierownikéw czterech
kontrolowanych spotek®® oraz dwoéch woj-
tow (burmistrzéw, prezydentow)®'. Zgtoszono
13 zastrzezen. W wyniku rozpatrzenia przez ko-
misje odwotawcze i zatwierdzenia przez Pre-
zesa NIK, uwzgledniono w catosci trzy zastrze-
zenia, natomiast dziesiec zastrzezen oddalono
w catosci.

Zgtoszone zastrzezenia kwestionowaty
gtébwnie negatywne oceny NIK dotyczace za-
rzadzania przez podmioty komunalne nieru-
chomosciami wspdélnot mieszkaniowych i wy-
nikajace z tych ocen wnioski o zaprzestanie ta-
kiej dziatalnosci.

Do czasu sporzadzenia niniejszej Informadji
zrealizowano 45 wnioskow. W trakcie realizacji,
z uwagi na dtugofalowy charakter ich realizacji,
pozostawato 27 wnioskow, ktérych realizacja
jest na biezaco monitorowana przez delegatu-
ry NIK. Nie zrealizowano 3 wnioskéw, a w przy-

49 Nowa SOl, Drezdenko i Pyskowice.
50 Ruda Slaska, Nowy Tomysl, Pisz, Nowa Sol.
51 Nowa S¢l, Pyskowice.



padku 7 wnioskéw do NIK nie wptynety odpo-
wiedzi o sposobie ich realizacji.

W pieciu kontrolowanych jednostkach
stwierdzono popetnienie czynéw wskazuja-
cych na naruszenie ustawy Pzp, skutkujaca od-
powiedzialnoscig, o ktérej mowa w art. 200 tej
ustawy. NIK skierowata dotychczas trzy zawia-
domienia do Prezesa Urzedu Zaméwien Pu-
blicznych, a pozostate zawiadomienia sg przy-
gotowywane.

Na podstawie art. 63 ust. 1 ustawy o NIK,
NIK skierowata trzy zawiadomienia do orga-
now scigania o podejrzeniu popetnienia czy-
néw karalnych®, a na podstawie art. 63 ust. 3
ustawy o NIK jedno zawiadomienie o podejrze-
niu popetnienia czynu stanowigcego narusze-
nie dyscypliny finanséw publicznych®. Wysta-
pita rowniez do wiasciwych miejscowo powia-
towych inspektoréw nadzoru budowlanego
z wnioskami o ukaranie pieciu oséb w zwigz-
ku z popetnieniem wykroczen okreslonych
w art. 93 pkt 8 i 9 ustawy - Prawo budowlane.

Finansowe rezultaty kontroli

W toku kontroli NIK stwierdzono nieprawi-
dtowosci i korzysci finansowe na taczng kwote
118.465,5 tys. zt. Kwota ta wynika z:

e uszczuplenia srodkéw lub aktywoéw w sze-
$ciu spotkach® (168,2 tys. zt), polegajacego
m.in. na:

— nieuzyskaniu naleznych dochodéw, z powo-
du zaniedban badz nieskutecznych dziatah
w zakresie zagospodarowania pustosta-
now, (str. 25),

52 Tj. popetnienia wystepkow, okreslonych w przepisach:
art.91 ust 1 pkt 2, 91a ustawy - Prawo budowlane oraz
wykroczenia okreslonego w art. 198 ust. 1 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

53 Tj. popetnienia czynu opisanego w przepisie art. 5
ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowie-
dzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicz-
nych (Dz. U.z 2005 r. Nr 14 poz. 114 ze zm.).

54 Siemianowice Slaskie, Pyskowice, Poreba, Konin, Nowa
Sél, Skwierzyna.
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— zaniechaniu naliczania i pobierania od gmi-
ny naleznych odsetek, z tytutu zalegtosci na
rzecz nieruchomosci wspdlnych badz spofki
badz zaniechaniu obcigzania spotki nalez-
nymi odsetkami z tytutu zwtoki w przeka-
zywaniu gminie wptywow czynszowych,
(str. 28).

® uzyskania kwot nienaleznych w osiemna-
stu spdtkach (113.275,3 tys. zH), polegajace-
go m.in. na:

— uzyskiwaniu przychodéw z tytutu zarzadza-
nia nieruchomosciami wspdlnymi z naru-
szeniem ustawowych ograniczen, (str. 11),

— nieprzekazywaniu gminie wptywow uzyski-
wanych z czynszéw najmu lokali komunal-
nych (wptywy stanowity przychody spét-
ki), (str. 19).

¢ wydatkowania $rodkéw z naruszeniem pra-
wa w osmiu spdtkach® (1.472,5 tys. zb), po-
legajacego m.in. na:

— udzielaniu zaméwien publicznych z naru-
szeniem przepisow ustawy PZP, (str. 25),

— wypfaceniu niektérym udziatowcom Spofki,
z pominieciem gtéwnego udziatowca — gmi-
ny, wynagrodzenia, w formie tzw. ,diety za
udziat w zgromadzeniu wspdlnikdéw kwitu-
jacym rok obrachunkowy”, co byto niezgod-
ne z przepisami art. 20 i art. 159 Kodeksu
spotek handlowych, (str. 17),

— bezprawnym wykorzystywaniu na bieza-
ce ptatnosci srodkéw zgromadzonych na
rachunku kaucji mieszkaniowych, (str. 28).

® wydatkowania srodkéw w nastepstwie dzia-
tan stanowigcych naruszenie prawa w jed-
nej spotce® (32,6 tys. zt), polegajacego na
wyptacie wynagrodzenia cztonkom rady
nadzorczej uczestniczacym w pracach rady
bez formalnego powotania, (str. 16).

55 Ruda Slaska, Pyskowice, Poreba, Skierniewice, Nowa
Sél, Szprotawa, Drezdenko, Skwierzyna.

56 Drezdenko.



INFORMACJE DODATKOWE

wydatkowania $rodkéw z naruszeniem
zasad nalezytego zarzadzania finansami
w jednej spotce™ (46,6 tys. zt), polegajace-
go na bezumownym zarzadzaniu trzema
nieruchomosciami podmiotéw prywatnych
ze strata, (str. 25).

sprawozdawczych skutkéw nieprawidto-
wosci w trzech spétkach® (2.201,1 tys. zt),
polegajacych na btedach w rocznych spra-
wozdaniach finansowych, (str. 28).

57

Ostrow Wikp.
Skwierzyna, Szprotawa, Skierniewice.

pozyskanych pozytkéw finansowych
w czterech spétkach® (1.269,3 tys. zt -
wg stanu na 15.10.2011), polegajacych m.in.
na podjeciu w wyniku kontroli NIK dziatan
windykacyjnych oraz realizacji wnioskow
pokontrolnych dotyczacych dostosowania
umow o zarzadzanie do stanu zgodnego
z wymogami ustawowymi w zakresie prze-
kazywania dochodéw czynszowych nara-
chunek gminy, (str. 20, 30).

59 Siemianowice Slaskie, Poreba, Nowa Sél, Skwierzyna.



Wykaz skontrolowanych podmiotéw

III.

ZALACZNIK NR 1

Nazwa kontrolowanej jednostki

wojewodztwo lubuskie

Zaktad Ustug Mieszkaniowych spotka
z 0.0. w Nowej Soli

Szprotawski Zarzad Nieruchomosciami
~CHROBRY” spotka z 0.0. w Szprotawie

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej spotka z 0.0. w Drezdenku

Zaktad Gospodarki Komunalnej
spotka z 0.0. w Skwierzynie

wojewodztwo todzkie

Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej spdtka z 0.0. w Betchatowie

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
spotka z 0.0. w Skierniewicach

wojewaddztwo slaskie

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej spétka z 0.0. w Rudzie
Slaskiej

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej spétka z o.o.
w Siemianowicach Slaskich

Miejskie Zarzad Budynkoéw Mieszkalnych
spotka z 0.0. w Pyskowicach

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej spotka z o.0.
w Porebie

wojewodztwo warminsko-mazurskie

~Administrator” spotka z 0.0. w Etku

,LOKUM" spétka z 0.0. w Bartoszycach

~ADMINISTRATOR" spdtka z 0.0. w Piszu

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej spétka z o.0.
w Nowym Miescie Lubawskim

Udziat
wiasnosciowy
gminy

100%

100%

85% - gmina

15% - osoby prywatne
(pracownicy i byli
pracownicy)

100%

100%

100%

100%

26% - gmina

74% - osoby prywatne
(pracownicy i byli
pracownicy)

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Osoby zajmujace kierownicze
stanowiska, odpowiedzialne
za kontrolowana dziatalnos¢

Roman Borowiecki — Prezes
Zarzadu od 01.01.2001 .

Kazimierz Sutor — Prezes Zarzadu
od 30.06.2007 r.

Dariusz Kopka — Prezes Zarzadu
od 26.04.1995 r.

Ryszard Szczepaniak — Prezes
Zarzadu od 08.02.2006 r.

Sylwester Topolski — Prezes
Zarzadu od 27.06.2007 r.

Krzysztof Tutacz — Prezes Zarzadu
od 1.01.2001 r. do 16.05.2011 r.

Henryk Knapik — Prezes Zarzadu
od 01.07.2005 .

Andrzej Prochota — Dyrektor
Zarzadu od 22.04.2008 .

Jolanta Mostowska — Prezes
Zarzadu od 23.05.2006 r.

Mariusz Rok — Prezes Zarzadu
od 01.01.2009 r.

Krzysztof Malinowski — Prezes
Zarzadu od 16.03.2003 r.

Bogdan Poptawski — Prezes
Zarzadu od 13.07.2000 r.

Adam Mastowski — Prezes Zarzadu
od 01.01. do 31.12.2009 .
Waldemar tukaszewicz — Prezes
Zarzadu od 01.01.2010 r.

Maciej Przybylski — Prezes Zarzadu
od 04.12.2007 r.




ZALACZNIK NR 1

V. | wojewddztwo wielkopolskie

Przedsiebiorstwo Ustugowe Zakfad
1. | Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym
Tomyslu spétka z o.o.

2 Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
' | i Mieszkaniowej spotka z 0.0. w Turku

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej spotka z 0.0. w Koninie

Miejski Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
spotka z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim

100%

100%

100%

55,7% - gmina
44,3% - Holdikom
S.A. (100% wiasnosci
gminy)

Adam Janelt — Prezes Zarzadu od
31.01.2007 .

Jozef Andrzejewski — Prezes
Zarzadu od 10.04.2006 .

Jarostaw Derdzinski — Prezes
Zarzadu od 06.02.2004 r.

Marian Kupijaj — Prezes Zarzadu od
21.05.2007
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.ZALACZNIK NR 3

Anlaliza stanu prawnego dotyczacego przedmiotu kontroli

Z punktu widzenia realizacji tematyki kontroli szczegdlne znaczenie miaty przepisy nastepuja-
cych aktéw prawnych:

A) Zgodnie z przepisem art. 75 ust. 1 Konstytucji RP*° wtadze publiczne prowadza polityke sprzy-
jajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdom-
nosci, wspierajg rozwéj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do
uzyskania wtasnego mieszkania. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspoélnoty samorzadowej nalezy — zgodnie z trescia przepisu art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®,
zwanej dalej,,ustawg o ochronie praw lokatoréow” — do zadan wtasnych gminy. Gmina, na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze za-
spokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonu-
je zadania, o ktérych mowa wyzej, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb
(art. 4 ust. 2 i ust. 3 wspomnianej ustawy). Do mieszkaniowego zasobu gminy ustawa zalicza lokale
stanowiace wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych
z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace
w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw (art. 2 pkt 10).

B) Wedtug ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?®, zwanej dalej,ustawg 0 5.9, za-
spokajanie zbiorowych potrzeb wspdélnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. Zadania te obejmuja
m.in. sprawy gospodarki nieruchomosciami (art. 7 ust. 1 pkt 1). W celu wykonywania zadar gmina
moze tworzy¢ jednostki organizacyjne, a takze zawiera¢ umowy z innymi podmiotami (art. 9 ust. 1).
Organami gminy sa: rada gminy oraz wéjt, burmistrz, prezydent miasta (art. 11a). Rada gminy jest
organem stanowigcym i kontrolnym w gminie (art. 15 ust. 1). Organem wykonawczym gminy jest
wajt, burmistrz i prezydent miasta (art. 26 ust. 1).

Organem uprawnionym do zarzadzania mieniem komunalnym oraz sprawami majatkowymi
gminy w zakresie tzw. ,zwyktego zarzadu” jest wdjt, a w pozostatych sprawach — rada gminy (art. 18
ust 2 pkt 9 i 10). Wéjt wykonuje uchwaty rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami prawa
(art. 30 ust. 1). Do zadan wojta nalezy (art. 30 ust. 2) m.in. gospodarowanie mieniem komunalnym.
W realizacji zadan wtasnych gminy, wojt podlega wytacznie radzie gminy (art. 30 ust. 3). Wojt moze
powierzy¢ prowadzenie okreslonych spraw gminy w swoim imieniu zastepcy waéjta lub sekretarzowi
gminy (art. 33 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym). Obowigzkiem oséb uczestniczacych w zarza-
dzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu
zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona (art. 50). Za prawidtowg gospodarke finan-
sowg gminy odpowiada wéjt, burmistrz i prezydent miasta (art. 60 ust. 1), a gospodarka finansowa
gminy jest jawna (art. 61 ust. 1).

Dochody wtasne jednostek samorzadu terytorialnego (j.s.t.) to grupa dochodéw budzetowych,
na ktére samorzady lokalne maja najwiekszy wptyw, co przejawia sie przede wszystkim w mozliwo-
$ci ustalania ich wysokosci. W art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jed-

60 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.
61 Dz.U.z2005r.Nr 31, poz. 266 ze zm.
62 Dz.U.z2001 r.Nr 142, poz. 1591 ze zm.
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nostek samorzadu terytorialnego®, uznano dochody z majatku gminy uzyskiwane z mienia komu-
nalnego za zrédfa dochodéw j.s.t.

C) Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej®* okresla zasady i formy gospodar-
ki komunalnej jednostek samorzadu terytorialnego, polegajace na wykonywaniu przez te jednostki
zadan wihasnych, w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspoélnoty samorzadowej (art. 1 ust. 1).
Gospodarka komunalna obejmuje w szczegdlnosci zadania o charakterze uzytecznosci publicznej,
ktérych celem jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze
$wiadczenia ustug powszechnie dostepnych (art. 1 ust. 2). Gospodarka komunalna moze by¢ pro-
wadzona przez jednostki samorzadu terytorialnego w szczegdlnosci w formach: zaktadu budzeto-
wego lub spétek prawa handlowego (art. 2). Jednostki samorzadu terytorialnego moga powierzac
wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej osobom fizycznym, osobom prawnym lub
jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowosci prawnej, w drodze umowy na zasadach
0godlnych, z zastosowaniem miedzy innymi przepiséw o zamoéwieniach publicznych (art. 3 ust. 1).

Gmina dla realizacji zadan moze tworzyc spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotki
akcyjne albo przystepowac do takich spotek (art. 9 ust. 1). Wedtug art. 9 ust. 2 ustawy o s.g., gmina
moze prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza wykraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej wytacznie w przypadkach okreslonych w ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodar-
ce komunalnej. Zapis art. 10 ustawy o gospodarce komunalnej precyzuje, ze tworzenie i przystepo-
wanie do spotek przez gmine poza sferg uzytecznosci publicznej moze nastepowac, jezeli facznie
zostang spetnione dwa warunki: 1) istniejg niezaspokojone potrzeby wspdélnoty samorzadowej na
rynku lokalnym, 2) wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wptywa ujemnie na po-
ziom zycia wspoélnoty samorzadowej, a zastosowanie innych dziatan i wynikajacych z obowiazuja-
cych przepiséw srodkéw prawnych nie doprowadzito do aktywizacji gospodarczej, a w szczegdlno-
$ci do znacznego ozywienia rynku lokalnego lub trwatego ograniczenia bezrobocia. Ponadto poza
sferg uzytecznosci publicznej gminy moga tworzy¢ spotki prawa handlowego i przystepowac do
nich wéwczas, jezeli zbycie sktadnika mienia komunalnego mogacego stanowi¢ wktad niepieniezny
gminy do spofki albo tez rozporzadzenie nim w inny sposéb spowoduje dla gminy powazna strate
majatkowa. Powyzsze ograniczenia nie maja jedynie zastosowania do posiadania przez gminy akgji
lub udziatéw spoétek zajmujacych sie czynnosciami bankowymi, ubezpieczeniowymi oraz dziatalno-
$cig doradczg, promocyjna, edukacyjna i wydawniczg na rzecz samorzadu terytorialnego, a takze
innych spétek waznych dla rozwoju gminy. Przytoczony wyzej przepis art. 10 ustawy o gospodarce
komunalnej zawiera zamkniety katalog przypadkow, w ktérych gmina moze podja¢ dziatalnosc¢
gospodarcza poza sfera uzytecznosci publicznej.

D) Do wnoszenia wktadéw oraz obejmowania udziatéw i akcji w spoétkach z udziatem samorza-
du gminnego stosuje sie przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych®,
zwanej dalej ,K.s.h!, oraz przepisy Kodeksu cywilnego®’, z zastrzezeniem przepiséw ustawy o s.g.
(art. 12 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej). Przy zbywaniu akgji i udziatéw spétek z udziatem
samorzadu gminnego stosuje sie przepisy dziatu IV ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjali-

63 Dz.Uz2010r. Nr 80, poz. 526 ze zm.
64 Dz.U.z2011r. Nr42, poz. 236.

65 Dz.U.z2000r. Nr 94, poz. 1037 ze zm.
66 Dz.U.Nr 16, poz. 93 ze zm.
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zacji i prywatyzacji® z zastrzezeniem, ze kompetencje przewidziane w tej ustawie dla Ministra Skar-
bu Panstwa wykonuje wobec spétki wojt (burmistrz, prezydent miasta), ktéry w jednoosobowych
spotkach gminy petni takze funkcje zgromadzenia wspolnikéw lub walnego zgromadzenia akcjo-
nariuszy (art. 12 ust. 2, 3 i 4 ustawy o gospodarce komunalnej). Spétki kapitatowe posiadajg odreb-
na osobowos¢ prawng, gmina nie ponosi odpowiedzialnosci za ich zobowigzania, a te nie ponosza
odpowiedzialnosci za zobowigzania gminy (art. 49 ust.1 ustawy o s.g.). Spétka kapitatowa moze we
wtasnym imieniu nabywac prawa, w tym wtasnos¢ nieruchomosci i inne prawa rzeczowe, zaciggac
zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana. Bezposredni nadzér nad dziatalnoscig spoétek z udziatem
gminy sprawuja rady nadzorcze. Rada nadzorcza sprawuje staty nadzoér nad dziatalnoscia spotki we
wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci (art. 219 § 1, art. 382 § 1 K.s.h.). Przy wykonywaniu swoich
obowigzkéw cztonek rady nadzorczej powinien dotozy¢ starannosci wynikajacej z zawodowego
charakteru swojej dziatalnosci (art. 293 § 2 i art. 483 § 2 K.s.h.).

Przepis art. 10a ustawy o gospodarce komunalnej ustala obowigzek powotania rad nadzorczych
w spotkach z udziatem samorzadu gminnego niezaleznie od liczby udziatéw bedacych w posiadaniu
gminy, ustalajac ich kadencje na 3-letni okres w spotkach z wiekszosciowym udziatem gminy. Czton-
kowie rad nadzorczych reprezentujacy gmine, sg powotywani uchwata zgromadzenia wspélnikéw
(akcjonariuszy) sposréd 0séb, ktore ztozyty egzamin w trybie przewidzianym w ustawie o komercja-
lizacji i prywatyzacji przedsiebiorstw szczeg6towo okreslonym w rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dnia 7 wrze$nia 2004 r. w sprawie szkolen i egzamindw dla kandydatéw na cztonkéw rad nadzor-
czych spotek, w ktorych Skarb Panstwa jest jedynym akcjonariuszem®. W spoétkach z jednoosobo-
wym udziatem gminy wszystkie uprawnienia przystugujace zgromadzeniu wspoélnikow (walnemu
zgromadzeniu), w tym co do powotania cztonkéw rad nadzorczych wypetnia jednoosobowo wojt
(burmistrz, prezydent miasta). Do cztonkéw rad nadzorczych spétek z udziatem samorzadu gmin-
nego, reprezentujacych gmine stosuje sie odpowiednio ograniczenia przewidziane w art. 13 usta-
wy o komercjalizacji i prywatyzacji: osoby te nie moga: 1) pozostawac w stosunku pracy ze spoétka,
zwyjatkiem oséb wybranych do rad nadzorczych przez pracownikéw w spotkach powstatych w wy-
niku komercjalizacji, a takze swiadczy¢ pracy lub ustug na podstawie innego tytutu prawnego, 2)
posiadac akcji lub udziatéw u przedsiebiorcow tworzonych przez spétke, z wyjatkiem akgji dopusz-
czonym do obrotu na rynku regulowanym, 3) pozostawac u przedsiebiorcow wskazanych w pkt. 2
w stosunku pracy ani $wiadczy¢ pracy ani ustug na ich rzecz na podstawie innego tytutu prawnego,
z wyjatkiem rad nadzorczych, w ktérych moze by¢ cztonkiem, pod warunkiem, ze przedsiebiorstwo
nie prowadzi dziatalnosci konkurencyjnej, 4) wykonywac zaje¢, ktére pozostawatyby w sprzeczno-
$ci zich obowigzkami lub mogtyby wywotac podejrzenie o stronniczos¢ lub interesownos¢. Przepis
art. 10b ustawy o gospodarce komunalnej wskazane wyzej wymogi i ograniczenia rozcigga takze
na spotki zalezne od tych spétek, w rozumieniu art. 4 § 1 pkt. 4 K.s.h.

Szczegdtowe regulacje zapobiegajace konfliktowi intereséw wynikajacemu z faczenia zatrudnie-
nia w urzedach administracji publicznej z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej zawarto w usta-
wie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez osoby
petnigce funkcje publiczne®, zwanej dalej ,ustawa antykorupcyjng”. Ustawa ta: w art. 2 pkt 6 okresla
ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, m.in. przez: woéjtéw i ich zastepcdw (bur-

67 Dz.U.z2002r.Nr 171, poz. 1397 ze zm.
68 Dz, U.Nr 198, poz. 2038 ze zm.
69 Dz.U.z2006r. Nr 216, poz. 1584 ze zm.
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mistrzéw, prezydentéw miast), skarbnikéw i sekretarzy gmin, kierownikéw jednostek organizacyj-
nych gminy, osoby zarzadzajace i cztonkéw organdéw zarzadzajacych gminnymi osobami prawnymi
oraz inne osoby wydajace decyzje administracyjne w imieniu wéjta (burmistrza, prezydenta miasta);
w art.2 pkt 11 przez inne osoby petnigce funkcje publiczne, jezeli ustawa szczegdlna tak stanowi.

Przepisy art. 4 ustawy antykorupcyjnej zakazuja tym osobom w okresie zajmowania stanowi-
ska lub petnienia funkcji m.in. bycia cztonkami zarzadéw, rad nadzorczych lub komisji rewizyjnych
spotek prawa handlowego; bycia zatrudnionymi lub wykonywania innych zaje¢ w spétkach prawa
handlowego, ktére mogtyby wywotac podejrzenie o ich stronniczos¢ lub interesownosci; posiada-
nia w spotkach prawa handlowego wiecej niz 10 % akgji lub udziatéw przedstawiajacych wiecej niz
10 % kapitatu zaktadowego - w kazdej ze spotek.

Stosownie do art. 6 ustawy antykorupcyjnej zakaz zajmowania stanowisk cztonkéw zarzadu i rad
nadzorczych nie dotyczy ww. 0s6b, o ile zostaty wyznaczone do spétek z udziatem samorzadu gmin-
nego jako reprezentanci gminy, przy czym osoby te nie mogga by¢ zgtoszone do wiecej niz dwdch
spotek prawa handlowego. Ponadto osoby te nie moga, przed uptywem roku od zaprzestania zaj-
mowania stanowiska lub petnienia funkgji, by¢ zatrudnione lub wykonywac innych zaje¢ u przedsie-
biorcy, jezeli braty udziat w wydaniu rozstrzygniecia w sprawach indywidualnych dotyczacych tego
przedsiebiorcy, z wyjatkiem okreslonym w art. 7 ust. 1 ustawy antykorupcyjnej.

Sankcje za naruszenie ww. zakazéw ustalono w art. 5 tej ustawy: 1) wobec wéjta (burmistrza, pre-
zydenta miasta) - wygasniecie ich mandatu, 2) wobec pozostatych os6b wymienionych w pkt 6 - od-
wotanie lub rozwigzanie umowy o prace najpdzniej po uptywie miesigca od dnia, w ktérym wtasciwy
organ powzigt informacje o naruszeniu zakazu, 3) wobec skarbnika i sekretarza gminy - odwofanie
z petnionej funkgji przez rade gminy najpdézniej po uptywie miesigca od dnia, w ktérym przewodni-
czacy rady gminy uzyskat informacje o naruszeniu zakazu. Rozwigzanie i odwotanie we wskazanych
wyzej przypadkach jest rownoznaczne z rozwigzaniem umowy o prace bez wypowiedzenia na pod-
stawie art. 52 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy.

Wybér lub powofanie do wiadz spotki z naruszeniem wskazanych wyzej zakazéw okreslonych
w art. 4 i 7 ustawy antykorupcyjnej sg z mocy prawa niewazne i nie podlegaja wpisowi do witasci-
wego rejestru (art. 9).

E) Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ gmin zostaty okreslone w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy, organem reprezentujacym gminy w sprawach gospodarowania
nieruchomosciami jest organ wykonawczy (wojt, burmistrz lub prezydent). Jezeli przepisy ustawy
wymagaja udzielenia zgody przez rade, wyrazenie zgody, z wyjatkiem zgody, o ktérej mowa w art. 46
ust. 4, nastepuje odpowiednio w drodze uchwaty rady. Zgodnie z art. 12 ustawy, organ wykonawczy
jest zobowigzany do przestrzegania zasad prawidtowej gospodarki”.

70 Pojecie prawidtowej gospodarki (wystepujace réwniez w przepisach innych aktéw prawnych) nie zostato przez ustawo-
dawce zdefiniowane. Przy rozumieniu tego pojecia nalezy positkowac sie poglagdami doktryny, tj. m.in.: Tres¢ pojecia zasad
prawidtowej gospodarki obejmuje czynnosci faktyczne i prawne. Do pierwszych nalezy zaliczy¢ czynnosci zabezpiecza-
jace nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, a wiec zachowanie ich w stanie niepogorszonym, z czym
wigze sie obowigzek czynienia uzasadnionych gospodarczo inwestycji dla sprawnego spetniania funkgji, jakie wigza sie
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci. Chodzi tu przede wszystkim o utrzymanie nieruchomosci
w stanie zdatnym do dobrego uzytku. Nieruchomosci powinny przynosi¢ pozytki przekraczajace koszty utrzymania. Ma to
by¢ gospodarowanie efektywne z punktu widzenia oceny wiasciciela i z punktu widzenia interesu spotecznego. Ujmujac
problem syntetycznie, sprowadza sie on do mozliwosci osiggania maksymalnych korzysci i najwiekszej uzytecznosci spo-
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Definicje pojecia zasobu nieruchomosci, w tym gminnego, ustawodawca przedstawit w art. 4
pkt 2 ustawy, a w art. 24 okredlit, ze do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, kto-
re stanowig przedmiot wiasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieru-
chomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1, (w zwigzku z art. 23) ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt (burmistrz, prezydent miasta). Gospodarowa-
nie zasobem polega w szczegdlnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1
ustawy, a ponadto na przygotowywaniu opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, doko-
nywaniu podziatow oraz scalen i podziatéw nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich (w miare moz-
liwosci) w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej (art. 25 ust. 2).

Zgodnie z art. 25 ust. 3, wykonywanie czynnosci w zakresie ewidencjonowania nieruchomosci;
zapewnienia ich wyceny; sporzadzania planéw wykorzystania zasobu; zabezpieczenia nieruchomo-
$ci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem; naliczania naleznosci za nieruchomosci udostepniane
z zasobu; prowadzenia windykacji naleznosci; przygotowywania opracowan geodezyjno-prawnych
i projektowych, dokonywania podziatéw oraz scalen nieruchomosci, a takze wyposazania nierucho-
mosci, w miare mozliwosci, w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej, moze by¢ powie-
rzane zarzagdcom nieruchomosci lub przedsiebiorcom, ktérzy zatrudniaja te osoby. Wytonienie ww.
podmiotow, nastepuje na podstawie przepiséw o zamédwieniach publicznych. W ramach tzw. zamo-
wienia in-house, pod pewnymi warunkami zamawiajacy nie bedzie zobowiagzany do przestrzegania
regulacji dotyczacych zamowien publicznych, mimo ze powierza wykonywanie pewnych ustug od-
rebnemu od siebie, przynajmniej w sensie formalnym, podmiotowi”.

tecznej przy matych naktadach pracy i sSrodkéw finansowych, z wytaczeniem marnotrawstwa. Do zakresu prawidtowego
gospodarowania mozna przyktadowo zaliczy¢ czynnosci prawne zmierzajace do ustalenia prawa wiasnosci, do ochrony
wiasnosci nieruchomosci w wypadkach jej naruszen, rozgraniczenia nieruchomosci, dokonywanie podziatéw i scalen oraz
podziatéw nieruchomosci, jak réwniez wyposazanie ich w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej. Powierzenie
zarzadu nad nieruchomosciag osobie legitymujace;j sie licencjonowanymi kwalifikacjami oraz wytonienie zarzadcy w trybie
zamowien publicznych moze stanowic¢ wyraz troski o prawidtowe gospodarowanie nieruchomosciag (J. Szachutowicz,
M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami, Komentarz, Warszawa 2003, str. 55).

71 Kwestie zwigzane ze stosowaniem przepiséw ustawy o zamoéwieniach publicznych przy powierzaniu przez gminy wykoy-
wania ich zadan wtasnych podmiotom tworzonym przez nie w tym celu s przedmiotem wielu polemik w pismiennictwie
i rodza wiele watpliwosci. Szeroko komentowany byt zwtaszcza wyrok NSA z dnia 11 sierpnia 2005 r., sygn. akt Il GSK
105/05, przy czym glosy aprobujace stanowisko NSA byty réwniez liczne, jak krytyczne (Krytyczna glosa Ryszarda Szo-
staka, ,Samorzad terytorialny” 2006 r. Nr 1-2, str. 139-145. Aprobujaca glosa Zbigniewa Czarnika, ,Samorzad terytorialny”
2006 r. Nr 5, str. 74-80. Takze Stawomir Wikariat ,Rzeczpospolita” z 15.05.2006r.). W wyroku tym sad dopuscit mianowicie
mozliwo$¢ pominiecia przepiséw o zamédwieniach publicznych, gdy ,powierzenie zadan” nastepuje w akcie powotujagcym
te jednostke do zycia i okreslajgcym jej przedmiot dziatania. W najnowszym pismiennictwie mozna spotkac zaréwno
wypowiedzi wskazujace na to, ze po wyroku NSA gminy moga powierzac zadania swoim spétkom komunalnym bez prze-
targéw (Wioletta Kepka: Gazeta Samorzadu i Administracji z 10.11.2008 r. Nr.23 str.43-44.), jak i wypowiedzi wskazujace
na to, ze problem pozostat nierozwigzany (Beata Madej-Lorek, Piotr Moryc W ,Wspdlnota” z 22.11.2008 r. Nr 47 str. 50-51).

Pewne znaczenie dla omawianych kwestii ma réwniez fakt, prawo wspoélnotowe dopuszcza zawarcie umowy o $wiad-
czenie ustug miedzy podmiotem publicznoprawnym a powotang przez ten podmiot strukturg organizacyjna z wytacze-
niem przepiséw z zamdwieniach publicznych. Nie zostato to uregulowane wprost w przepisach wspélnotowych, ale jest
wynikiem wyktadni prawa wspolnotowego dokonanej przez Europejski Trybunat Sprawiedliwosci. Na uwage zastuguja
tu trzy orzeczenia: wyrok ETS z 18 listopada 1999 r. w sprawie C-107/98, wyrok z dnia 11 stycznia 2005 r. w sprawie C-26/03
oraz wyrok z 6 kwietnia 2006 r., w sprawie C-410/04, w ktérym ETS potwierdzit dotychczasowa linie orzecznictwa oraz
wprowadzit dodatkowy wymag: zwolnienie z procedur przetargowych powinno wynikac z przepiséw prawa krajowego.
To ostatnie orzeczenie ETS byto szeroko komentowane w pismiennictwie polskim. Wskazywano na pierwszenstwo prawa
europejskiego przed prawem polskim, a co za tym idzie na koniecznos¢ uwzgledniania interpretacji ETS. Zdaniem Dawida
Szescito i Grzegorza Langa: organy jednostek samorzadu terytorialnego powinny zachowac daleko idacg ostroznos¢ przy
powierzaniu swoim spétkom komunalnym zadan o charakterze uzytecznosci publicznej z pominieciem procedur udzielania
zamowien publicznych (Dawida Szescito ,Samorzad Terytorialny” 2008 r. Nr 6 str. 73-78 i Grzegorza Lang ,Rzeczpospolita”
2 15.11.2006r.).
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Z powyzszego wynika, ze zarzagdcom nieruchomosci, nie moga by¢ powierzane czynnosci obej-
mujgce: zbywanie, nabywanie, wydzierzawianie, wynajmowanie i uzyczanie nieruchomosci wchodza-
cych w sktad gminnego zasobu oraz podejmowanie czynnosci w postepowaniu sagdowym, w szcze-
golnosci w sprawach dotyczacych wtasnosci lub innych praw rzeczowych na nieruchomosci; zaptaty
naleznosci za korzystanie z nieruchomosci; roszczen ze stosunku najmu, dzierzawy lub uzyczenia;
stwierdzenia nabycia spadku; stwierdzenia nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie oraz
o wpis w ksiedze wieczystej.

Zarzadzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscig zawodowa, wykonywang przez zarzadcédw na
zasadach okreslonych w art. 184 ust. 1 ustawy. Zarzadcg nieruchomosci jest osoba fizyczna posia-
dajaca licencje zawodowaq nadang w trybie przepiséw ustawy. Prowadzenie dziatalnosci w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe, w przypadku
gdy czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami beda wykonywane przez zarzadcéw nie-
ruchomosci (184 ust. 3 ustawy).

Zarzadzanie nieruchomoscig, w rozumieniu art. 185 ust. 1 niniejszej ustawy, polega na podej-
mowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieru-
chomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do uzasadnionego
inwestowania w te nieruchomosc.

Zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci dotyczace zarzadzania nieruchomoscia, osobiscie
lub przy pomocy innych oséb wykonujacych czynnosci pomocnicze i dziatajacych pod jego bezpo-
$rednim nadzorem, ponoszac za ich czynnosci odpowiedzialno$¢ zawodowaq okre$long w ustawie
(art. 185 ust. 1b).

Zarzadca nieruchomosci dziata na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej
z jej wiascicielem, wspdlnotg mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostka organizacyjna, ktérej
przystuguje prawo do nieruchomosci (art. 185 ust. 2). Zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy
wynika z przepiséw ustawy, z przepiséw odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nierucho-
moscig (art. 185 ust. 3). Sposdb ustalenia oraz wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadzanie nierucho-
moscia, okresla umowa o zarzadzanie nieruchomoscia (art. 185 ust. 4). Zarzadca nieruchomosci nie
moze czerpac korzysci z zarzadzania nieruchomoscig oprécz pobierania wynagrodzenia, chyba, ze
umowa o zarzadzanie stanowi inaczej (art. 185 ust. 5).

Wedtug art. 186 ust. 1 ustawy, zarzadca nieruchomosci jest zobowigzany do wykonywania czyn-
nosci zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw
prawa i standardami zawodowymi ze szczegdlng starannoscig, wtasciwg dla zawodowego charak-
teru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze zobowiazany do kierowania sie
zasadg ochrony interesu 0sob, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci.

Zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywil-
nej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania. Jezeli zarzadca wy-
konuje czynnosci przy pomocy innych osoéb, dziatajacych pod jego nadzorem, podlega on réowniez
ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem tych oséb.

Standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe zarzadcédw nieruchomosci w uzgodnieniu
z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (art. 186
ust. 5 ustawy).

Przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej w zwigzku z zawartag umowa o zarzadzanie nierucho-
moscig, w zakresie objetym tg umowa, zarzadca odpowiedzialny zawodowo za jej wykonanie ma
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prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw i zaswiadczen zawartych w ksie-
gach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewidencji sieci uzbrojenia terenu, tabelach taksacyjnych
i mapach taksacyjnych, planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkach zagospodarowa-
nia przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ewi-
dencji ludnosci (art. 186 ust. 6).

Zgodnie z art. 189 ustawy zarzadzanie nieruchomosciami nalezacymi do gminnego zasobu nie-
ruchomosci moze by¢ powierzone podmiotom tworzonym w tym celu przez jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez zarzadcéw nieruchomosci wymienio-
nych w art. 184 ust. 2.

Stosownie do art. 188 ust. 1 ustawy, zarzadca niewypetniajacy obowigzkéw dotyczacych zarza-
dzania nieruchomoscia, podlega odpowiedzialnosci zawodowe;j.

Przepisy karne art. 198 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy stanowig, ze karze aresztu, ograniczenia wol-
nosci albo grzywny, podlega osoba prowadzaca bez licencji zawodowej dziatalno$¢ w zakresie za-
rzadzania nieruchomosciami, polegajacej na wykonywaniu czynnosci okreslonych w art. 185 ust. 1
ustawy oraz przedsiebiorca powierzajacy wykonywania ww. czynnosci osobie nieposiadajacej od-
powiednio uprawnien lub licencji zawodowych.

F) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali’> definiuje m.in. pojecie lokalu. Samodziel-
ny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci
(art. 2 ust. 1). Do lokali moga przynaleze¢, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet
do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktéorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci: piwnica, strych, komoér-
ka, garaz (art. 2 ust. 4).

Prawa i obowiazki wtascicieli lokali wymienione sg w rozdziale 3 ustawy o wiasnosci lokali. Zgod-
nie z art. 12, whasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem, natomiast pozytkii inne przychody z nieruchomosci wspdlnej — zgodnie z ust. 2 -
stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby
przypadaja witascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. W takim samym stosunku wiasciciele
lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znaj-
dujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Wymienione w art. 13 obowiazki wtasciciela sprowadzajg sie do ponoszenia wydatkéw zwigza-
nych z utrzymaniem jego lokalu, utrzymywaniem swojego lokalu w nalezytym stanie, przestrzega-
niem porzagdku domowego, uczestniczeniem w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieru-
chomosci wspdlnej, korzystaniem z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspét-
wiascicieli oraz wspotdziataniu z nimi w ochronie wspdélnego dobra.

Zgodnie z art. 14 na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng sktadaja sie w szczegdlnosci: wydat-
ki na remonty i biezagcg konserwacje; optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,
w czesci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, oraz opfaty za antene zbiorcza i winde; ubezpiecze-
nia, podatki i inne opfaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wtasciciel
poszczegolnych lokali; wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci; wynagrodzenie cztonkéw za-
rzadu lub zarzadcy.

72 Dz.Uz2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
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Na pokrycie kosztéw zarzadu wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych opfat, a na-
leznosci z tego tytutu mogg by¢ dochodzone w postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich
wysokos¢ (art. 15). W przypadku, gdy witasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od
niego optat, ustawa dopuszcza zadania przez wspdlnote mieszkaniowa sprzedazy lokalu w drodze
licytacji, na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.
Wiascicielowi, ktérego lokal zostat sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego (art. 16).

Kwestie zwigzane z zarzagdem nieruchomoscia wspdlng, uregulowane zostaty w rozdziale 4 ww.
ustawy. Zgodnie z art. 18 ust. 1, wiasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wia-
snosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspdlna, a w szczegdlnosci moga powierzyc zarzad osobie fizycznej albo prawne;j.

Istotne unormowania znalazty sie w art. 29, z ktérego wynika, iz zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany
prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspdlnej, okreslong przez wspolnote mieszkaniowa, ewidencje
pozaksiegowg kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci wspolnej. Ponadto zobowigzany
jest sporzadzi¢ protokét przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, po-
wykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, przechowywac
dokumentacje techniczng budynku oraz prowadzi¢ i aktualizowac spis wtascicieli lokali i przypada-
jacych im udziatéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Kolejng powinnosciag zarzadcy nieruchomoscig wspdlng jest dokonywanie rozliczeh przez rachu-
nek bankowy, sktadanie wtascicielom lokali rocznych sprawozdan ze swojej dziatalnosci oraz zwo-
tywanie, co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku zebrania 0gé-
tu wiascicieli. Przedmiotem takiego zebrania, powinno by¢ w szczegdlnosci uchwalenie rocznego
planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspdlng i opfat na pokrycie kosztéw zarzadu, ocena
pracy zarzadu lub zarzadcy, a takze sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzie-
lenia mu absolutorium (art. 30).

W wypadku, gdy zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob okre-
slony w art. 18 ust. 1, nie zwota zebrania og6tu wiascicieli lokali ww. terminie, zebranie takie moze
zwotac kazdy z whascicieli.

Rynek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ wspolnot mieszkaniowych nie
moze by¢ obstugiwany przez podmioty komunalne, niezaleznie od ich formy prawnej. W konse-
kwencji, nawet w przypadku, gdyby wspdlnota mieszkaniowa podjeta uchwate o powierzeniu za-
rzadu swa nieruchomoscig podmiotowi utworzonemu przez gmine w trybie art. 189 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, to podmiot taki nie mogtby podjac sie zarzadu nieruchomoscig wspol-
noty mieszkaniowej. Sytuacja taka bedzie miata miejsce niezaleznie od tego, czy gmina posiada we
wspolnocie wiekszos¢ gtoséw, czy tez jest udziatowcem mniejszosciowym, oraz niezaleznie od tego,
czy wspolnota postanowita wytonic zarzadce w trybie zamoéwien publicznych, czy tez bez docho-
wania tego trybu.

G) Wedtug ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane”, witasciciel lub zarzadca obiektu budow-
lanego jest obowigzany uzytkowac obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymywac go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszcza-

73 Dz.U.z2010r. Nr 243, poz. 1623.
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jac do nadmiernego pogorszenia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej (art. 61).
Obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wtasciciela lub za-
rzadce okresowej (w zaleznosci od okreslonego w ustawie zakresu) kontroli stanu technicznego
co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na 5 lat (art. 62 ust. 1). Wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany przechowywac przez okres istnienia obiektu dokumenty, o ktérych
mowa w art. 60 (m.in. dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawcza) oraz opracowania
projektowe i dokumenty techniczne rob6t budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego
uzytkowania (art. 63). Whasciciel lub zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz
obiektu budowlanego nie bedacego budynkiem, ktérego projekt jest objety obowigzkiem spraw-
dzenia, ksigzke obiektu budowlanego, stanowigcg dokument przeznaczony do zapiséw dotycza-
cych przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy, w okresie
uzytkowania obiektu budowlanego (art. 64 ust. 1). Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oce-
ny i ekspertyzy dotyczace stanu technicznego oraz dokumenty, o ktérych mowa w art. 63, powinny
by¢ dotaczone do ksigzki obiektu budowlanego (art. 64 ust. 3).
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Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanego obszaru
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13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze
zm.).

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.z 2011 r. Nr 42, poz. 236).

Ustawa z dnia z 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U.
z2010r. Nr 80, poz. 526 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz.
651 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.).
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240 ze zm.).
Ustawa z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104 ze zm.).

. Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.).
. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

. Ustawa z dnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu os6b kierujacych niektérymi podmiotami

prawnymi (Dz. U. Nr 26, poz. 306 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 ograniczeniu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez
osoby petniace funkcje publiczne (Dz. U. z 2006 r. Nr 216, poz. 1584 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U.z 2009 . Nr 152, poz. 1223 ze zm.).

Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Saqdowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168,
poz. 1186 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz.U.z2010r.Nr 113, poz. 759
ze zm.).

Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o czystosci i porzagdku w gminach (Dz. U. z 2005 r. Nr 236, poz.
2008 ze zm.).

Ustawa z dnia z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U z 2006 r. Nr 89, poz. 625
ze.zm.).

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadze-
niu Sciekéw (Dz. U.z 2006 r. Nr 123, poz. 858 ze zm.).
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Wykaz organow, ktérym przekazano informacje o wynikach kontroli

—_

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministréw

Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
Minister Administracji i Cyfryzacji

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

© ©® N O U A W N

Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego

©

Przewodniczacy Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych oraz Prezesi Regionalnych
Izb Obrachunkowych

11. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panstwowe;j

12. Sejmowa Komisja Infrastruktury

13. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
14. Senacka Komisja Gospodarki Narodowej

15. Wojewodowie

16. Marszatkowie wojewodztw




