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Najwyzsza lzba Kontroli Zielona Gora, dnia 3 sierpnia 2011 r.
Delegatura w Zielonej Gorze

Pan Dariusz Kopka

Prezes Zarzdu

Przedsigbiorstwa Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o0.0.

w Drezdenku
LZG-4101-03-03/2011, P/11/181

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudii84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ustayvo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze
skontrolowata zamgdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez Bigmadrstwo
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej spoétka z evddrezdenkuw latach 2009 — 2010.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym 21 lipca 2011 r., na podstawie art. §@wy o NIK przekazgjPanu Prezesowi
niniejsze wystpienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatalng Spotki w kontrolowanym
zakresie, natomiast pozytywnie — dziatania Zagdu podjete w celu wyeliminowania
stwierdzonych nieprawidtowaci.

1. Przedsibiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej jepidtka, w ktorej
85% udziatbw posiada gmina Drezdenko. W okresietpinj kontroh Spétka prowadzita
dziatalng¢ gospodarcz nie wykraczajca poza przedmiot dziataldoi okreslony w umowie
spotki oraz ujawniony w KRS. Wedtug stanu na 31dgia 2010 r. Spotka zagdzala:

= 43 budynkami oraz 616 lokalami wchadymi w skiad gminnego zasobu
nieruchoméci,

= 205 nieruchomgiami wspolnymi  (wspolnotami  mieszkaniowymi), z degB2
wspolnotami mieszkaniowymi bez udziatu gminy.

W latach 2009-2010 Spoétka uzyskata przychodyawznej kwocie 17.516 tys. zt,
w tym 4.868 tys. zt (27,8%) z tytutu administronania zlecenie nieruchoswami nie
wchodzcymi w sktad zasobu komunalnego (wspélnotami miasidvymiY.

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Z tego w 2009 r. — 2.518 tys. z}, a w 2010 r. 35D. tys. zt, co stanowito odpowiednio 28,8% i 26,8%
przychodow ogotem.



W ocenie NIK, zargdzanie nieruchomgiami wspoélnot mieszkaniowych przez
spoétke prawa handlowego z udziatem gminy nie byto dopralne wswietle obowazujacych
przepisow prawa. Zakaz prowadzenia takiej dziakmnokrelony zostat w art. 10 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komun3lzejtérego wynikaze spétki z udziatem
gmin nie mog (poza szczegdlnymi przypadkami) cbyworzone poza sferuzyteczndgci
publicznef. Zarzdzanie nieruchomsiami wspélnot mieszkaniowych nie @by uznane
za realizag] zada o charakterze ayteczndgci publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania
potrzeb zbiorowych mieszkadw i nie jest ustugpowszechnie dogbna (zaspokaja potrzeby
i jest dostpna tylko dla cztonkow wspaolnoty).

Najwyzsza Izba Kontroli dostrzega trafiéa racjonalné¢ argumentacji Pana Prezesa,
uzasadniajcej zaradzanie wspoélnotami mieszkaniowymi przez spoiki malmandlowego
z udziatem gmin. Zezwolenie na przedmioiadeiatalnd¢ w okreslonych prawem sytuacjach
odpowiadatoby zasadom pragmatyzmu w zdraniu zasobem gminnym, zwiaszcza
w przypadku wspolnot z udziatem lokali gminnychddak aktualny stan prawny w tym
zakresie jest jednoznaczny, a ewentualna zmiarep@@w naley do wylcznej kompetencji
ustawodawcy.

W sprawie zlecenia Spotce administrowania nierua$ciami nie wchodgcymi w
skiad zasobu komunalnego Najpmya lIzba Kontroli skieruje do Burmistrza Drezdenka
(gtdbwnego udziatowcy Spotki) ogdone wysipienie pokontrolne.

2. Spotka zarzdzata komunalnym zasobem mieszkaniowym, na podstawi
kilkukrotnie aneksowanego porozumienia z gmin dnia 31 grudnia 2005 r. Niezgodne
Z prawem zapisy ww. porozumienia dotyczyty:

= przekazania Spoétce, wbrew zakazowi élaeemu w art. 25 ust. 3, w zw. z art. 23
ust. 1 pkt 7a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 ospgdarce nieruchonigamr, zada
w zakresie wydzieilawiania, wynajmowania iayczania nieruchonsai wchodzacych
w skitad zasobu, w konsekwencji czego sirpawieranych uméw byta Spoitka,

= powierzenia Spoétce, wbrew zakazowi ckomemu w przepisie art. 25 ust. 3, w zw.
zart. 23 ust. 1 pkt 8 ustawy o gospodarce niemnlciami, podejmowania
czynnagci w postpowaniu gdowym dotycacych zarzdzanych nieruchongai.
W konsekwencji Spétka wysgtowata jako strona powodoaw 62 sprawach
sadowych o zaptatnaleznego czynszu waeznej kwocie 370,8 tys. zi;

®Dz. U.z2011r. Nr 42, poz. 236.

* Zadania wtasne gminy okilene zostaty w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 ma®@20 r.o samorzdzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). DZiadé prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie
zarzdzania nieruchomgiami wspolnot mieszkaniowych nie réie sic w katalogu zadawlasnych gminy,
okreslonym tym przepisem, gdy ma charakter komercyjny i jako taka wykracza paakres zada
o charakterzeayteczngci publicznej.

®Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

® W uchwale z dnia 23 maja 2003 r. (Sygn. Il CZP/036 Lex 78007) & Najwyzszy stwierdzit

niedopuszczalrig wystpowania i to zarébwno we wilasnym imieniu (zastwo pdrednie), jak i w imieniu

wlasciciela - gminy (zagpstwo bezpérednie) w posfpowaniu gdowym w sprawach o wilaséb lub inne
prawa rzeczowe na nieruchofsg o roszczenia ze stosunku najmu lub daery, o stwierdzenie nabycia
spadku, o zasiedzenie oraz o wpis wedae wieczystej lub o zatenie ks¢gi wieczystej.



= nieokrdlenia sposobu ustalenia lub wysé&b naleznego Spéice wynagrodzenia
z tytutlu zaradzania zasobem, do czego zohgmywat przepis art. 185 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchoduwami.

Ponadto na podstawie postanofvieew. porozumienia Spotka nie przekazywata
gminie wptywdw uzyskiwanych z czynszow najmu lokktimunalnych w dcznej kwocie
1.860.170,93 zt, chocigprzepisy art. 54 ust. 1 ustawy o samdeie gminnym i art. 4 ust. 1
pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochbdadnostek samogdu terytorialnegb
klasyfikowaty je jako dochody gminy.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania pteljprzez strony ww.
porozumienia w celu wyeliminowania stwierdzonycleprawidtowdci. Jeszcze w trakcie
kontroli, tj. 6 czerwca 2011 r., strony zawarty rownowg o zaradzanie nieruchonsaiami,
spetniajca wymogi okr&lone w przepisach ustawy o gospodarce nierucloiami.

3. Spotka byla naleycie przygotowana organizacyjnie i merytorycznie do
zaradzania zasobami lokalowymi. W szczegd@kio dysponowata licencjonowanymi
zarzadcami nieruchonmiei oraz posiadata ubezpieczenie od odpowiedzialnoywilnej za
szkody wyradzone w zwizku z wykonywaniem czyngoi zaradzania nieruchontgiami.
Uzytkowany przez Spoétk program informatyczny ,CZYNSZE” posiadat funkcje
zapewniaggce obstug zaradzania zasobami lokalowymi, jednak nie byt on w npet
wykorzystywany, m.in. w celu wyoelnienia ewidencji pozakgjowej dla kadej wspdlnoty
z uwzgkdnieniem poszczegollnych tytutdbw rozlicze Negatywn konsekweng braku
odrebnego rozliczania poszczegoélnych wspdlnot byto dapmenie do wzajemnego
kredytowanie s wspoélnot mieszkaniowych i najemcow lokali komuryalm.

Na podkrélenie zastuguje fakize Pan Prezes, w porozumieniu z autorem ww.
programu, zadeklarowat przystosowanie go do wwize br. do obowizujacych zasad
prowadzenia ewidencji pozakgowej kosztow zaegmlu nieruchomgécia wspoélra oraz lokali
komunalnych.

4. Czionkowie Rady Nadzorczej reprezeaty] gmirg zostali powotani spw6d 0sob,
ktére ztoyty egzamin przewidziany w ustawie z dnia 30 si@ptR96 r. o komercjalizaciji
i prywatyzacijf, badz posiadaty wpis na listradcéw prawnych. Ustalono natomiasgt,w od
czerwca 2008 r. do czerwca 2009 r. cztonkowie Rddgzorczej uczestniczyli w jej pracach
bez formalnego powotania (uchwaty Zgromadzania Wspéw)®, co stanowito naruszenie
przepisu art. 215 8 1 Kodeksu spoétek handlowych postanowig umowy Spofki.

5. Najwyzsza lIzba Kontroli negatywnie ocenia wyptacenie afdmvcom Spoiki,
z pominkciem gtdwnego udziatowca — gminy, ogétem 83.364 zysku netto za lata 2008 —
2010, w formie tzw. ,diety za udziat w zgromadzenwspdlnikbw kwitupcym rok
obrachunkowy” w wysokéi 40 z} netto za jeden udzi&t Wyptaty te nie stanowity zwrotu
kosztéw, lecz miaty na celu — jak wyjat Pan Prezes — zapewnienie drobnym udzialowcom

"Dz. U. z 2010 r. Nr 80, poz. 526 ze zm.

8Dz. U.z2002r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.

9 Za ten okres czlonkowie Rady Nadzorczej pobratiagrodzenie watznej kwocie 32.558,96 zt.
10 Jednak nie wicej niz za 7 udziatéw.



(wytacznie osobom fizycznym) ,cléby drobnych profitow”. W ocenie NIK, przyznanie tym
osobom dodatkowych korggi naruszato zasad réwnego traktowania wszystkich
udziatlowcow i nie miato podstaw w postanowieniachowy Spétki, co bylo niezgodne
Z przepisami art. 20 i art. 159 ustawy z dnia 15ewria 2000 rKodeks spotek handlowych

6. Spotka prawidtowo ustalata i rozliczata koszty zd, czynsze od najemcow,
fundusz remontowy, uwzgliniapc m.in. proporcjonalne ohgienia wynikajce z udziatow
gminy w wspdlnotach oraz aktualne dane o powierztbkali mieszkalnych, liczby oséb
w nich zamieszkatych, standardu miesgzkf. wyposaenia lokali w uradzenia sanitarne,
instalacje gazowe, c.0. Ponadto Spotka skiadatacwialom lokali roczne sprawozdania ze
swej dziatalnéci, podejmugc przy tym wymagane przepisami prawa uchwaty doiyez
funkcjonowania wspolnoty. Nieprawidtowa stwierdzono natomiast w zakresie zalzania
nieruchoméciami  wspoélnymi bez formalnego uregulowania zakreswprawnié
i obowiazkébw zaradcy oraz sposobu ustalenia lub wys@iowynagrodzenia zagdcy
w drodze pisemnych uméw o zadzanie, zawieranych z poszczegolnym wspoélnotami
mieszkaniowymi, do czego zobawywat przepis art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomeéciami. Zaradzane wspolnoty nie posiadaty rowhiwymaganych prawem umow
dotyczcych:

= wywozu odpadéw komunalnych oraz nieczystocieklych w spos6b zgodny
Z przepisami ustawy i przepisami @oinymi, stosownie do art. 6 ust. 1 ustawy z 13
wrzesnia 1996 r. o czystai i porzadku w gminacht;

= dostawy energii cieplnej, zawarte] z przebgirstwem energetycznym zgodnie
z wymogiem art. 5 ust. 1 ustawy z 10 kwietnia 1897 Prawo energetycztfe

= zaopatrzenia w wadlub odprowadzanigciekow, zawartych z przedsiorstwem
wodochgowo-kanalizacyjnym, stosownie do art. 6 ust. awgtz 7 czerwca 2001 r.
o0 zbiorowym zaopatrzeniu w wed zbiorowym odprowadzenigciekow',

Ponadtazadna zarzdzana wspolnota nie posiadata rachunku bankowegstanowito
naruszenie art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy z o wiiriokali*.

7. Ze wzgkdu na stan techniczny budynkéw oraz ich wiek (ponab88idynkow
przedwojennych) Spotka nie posiadata wystaegzeagh srodkdw do wypetniania obowikow
okreslonych w art. 5 ust. 2 ustawy — Prawo budowlanez omaart. 185 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchoswami, tj. utrzymania nieruchomda w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz zapewnienia bez@istwa wytkowania i widciwej
eksploatacji nieruchomdoi. Niezaspokojone potrzeby remontowe wynikaty zdoboru
srodkow finansowych i wynosity w 2009 r. 241,1 ty8. (brak wptat zaliczek na fundusz
remontowy), a w 2010 r. — 503,3 tys. zt, w tym 2BTys. zt stanowity nieuregulowane
zaliczki oraz 116,1 tys. zt niezaptacone czynszikale komunalne. W konsekwenciji plany

1Dz, U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zm.
12Dz. U. 2 2006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.
13Dz. U. 2 2006 r. Nr 123, poz. 858 ze zm.
14Dz. U. z2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



remontowe w ujciu finansowym wykonano w 2009 r. w 68,6%, a w 2010w 37,4%.
Natomiast remonty mieszkarealizowano odpowiednio w 112,5% i 137,0%, fingsisje ze
srodkéw pochodzcych z czynszéw najmu lokali komunalnych.

Najwyzsza lzba Kontroli nie wnosi uwag do sposobu reqjizarzez Spotk zada
remontowych w budynkach stanawych zaséb komunalfy Realizacja wszystkich
remontdw poprzedzona byta uchwatami wspdlnot lubbopemieniami z wigcicielami
mieszka w zakresie partycypacji w kosztach tych remont&tgsownie do posiadanych
udziatbw we wspolnocie, a zlecenie, rozliczenie ykenanie remontow odbyto i
prawidtowo. Ponadto Spotka wysdywata s¢ z obowazkdéw zgtoszenia do wdaiwego
organu zamiaru wykonywania robét budowlanych nieagapcych pozwolenia na budaw
a polegajcych na remoncie istnigjych obiektow budowlanych.

8. Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia zaniechanidizagi przez Spotk
obowiazkbw w zakresie dokonywania okresOw praddw technicznych zagdzanych
budynkow. Ustalano bowieme:

= wbrew obowizkowi okr&lonemu w art. 62 ust. 1 pkt 1 lit. a i ¢ ustawyrezad7 lipca
1994 r. Prawo budowlah® w roku 2009 w przypadku 18 budynkéw (90% atyjh
badaniem), a w roku 2010 w przypadku 14 budynko®@¢4obgtych badaniem) nie
dokonano rocznych przegléw ich stanu technicznego. Dodatkowo w roku 2009
w przypadku 3 budynkow (15% aiych badaniem), a w roku 2010 w przypadku
6 budynkow (20% olkjych badaniem) nie dokonano rocznych przeégWv instalaciji
gazowej;

= w latach 2006 — 2010 wszystkie analizowane budymly objcte przegidami
5-letnimi, jednak z niewkaiwa czestotliwoscia. | tak: w zakresie przegdu stanu
technicznego w 13 przypadkach przelyl odbywaly st co 8 — 12 lat, a w zakresie
badania instalacji elektrycznej i piorunochronne 9 przypadkach przegly
odbywaty s¢ co 7 — 9 lat.

W ocenie NIK, nieprzeprowadzanie okresowych kontretanu technicznego
budynkow skutkowato brakiem rzetelnych informacjiiach stanie technicznym, w tym
0 potrzebach remontowych, co seoprowadzt do pogarszania swhasciwosci uzytkowych
i sprawndci technicznej tych obiektow.

Wszystkie badane budynki posiadaty prawidiowo prdwesme ksizki obiektu
budowlanego. W kontrolowanym okresie nie odnotowam@rii i katastrof zaggzanych
obiektéw. Spotka nie podejmowata, z przyczyn ekoianych, dziatd zmierzajcych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji techngzbudynkow i rozliczenia kosztow
zwiazanych z opracowaniem lub aktualizatgj dokumentaciji.

15 Badaniem w zakresie prawidtogm realizacji remontéw objo pie¢ najwickszych wartéciowo (201,4 tys.
zt, 1.16,6% og6tu remontéw) zafladotyczicych ocieplenia budynkéw (4 zadania o wéetol79,1 tys. zf)
i remontu dachu (22,3 tys. z).

1$Dz. U. 22010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.



9. Naleznosci Spotki zwhzane z zamdzaniem zasobami mieszkaniowymi wyniosty
na koniec 2010 r. 2.302,3 tys. zt, w tym odsetKki86,5 tys. zi, przy statym ich wzae; do
konca kwietnia 2011 r. odnotowano zkszenie zadtienia o 23,3 tys. zt (0 4,5%). Wobec 20
najwickszych dhinikoéw (522,2 tys. na koniec 2010 r.) Spoétka podejmia dziatania
windykacyjne, ktorych gtdwnym celem bylo zabezpeue zalegtéci przed
przedawnieniem. Ich skuteczidobyta niewielka, bowiem w badanym okresie na raefkun
Spotki wplyreto od tych dhinikow tacznie 64,4 tys. zi, tj. 12,3% zaleg§t, z czego 31,0 tys.
zt z wkasnychsrodkow lokatoréw, 18,3 tys. zt z przyznanych dodatknieszkaniowych oraz
15,0 tys. zt z egzekucji komorniczej.

Wobec 11 dlanikbw wypowiedziano umow najmu, jednake z przyczyn
niezalenych od Spotki (brak lokali socjalnych) wypowiediebyty bezskuteczne.

Zadtuzenie 17 dhanikdéw byto lub jest okijte posgpowaniem gsdowym. W badanym
okresie Komornik gdowy umorzyt posfpowanie egzekucyjne wobec 9 ghikow na skutek
bezskuteczriai egzekucji, a wobec 8 dtnikdw, zalegajcych na koniec 2010 r. z kwpt
213,5 tys. zt, trwaj postpowania egzekucyjne nackzm kwote 113,1 tys. zt. W tym czasie
Prezes Spotki zawart z 15 dhikami ugody méwice o pelnej sptacie ratalnej zazhmia,
przy jednoczesnym umorzeniu odsetek. Umowy te ostaty jednak zrealizowane. W Spéice
nie odnotowano przedawnienia przedmiotowych iradéci.

Przedstawiajc powysze uwagi i oceny wynikage z ustal® kontroli oraz
uwzgkdniajac dziatania podjte w toku kontroli, Najwysza Izba Kontroli wnosi o:

1. Przeprowadzanie okresowych kontroli stanu techmiganobiektow budowlanych
zgodnie z wymogami i estotliwoscia wynikajaca z przepiséw ustawyPrawo
budowlane

2. Dokonywanie wyptat z zysku Spoitki zgodnie z postaieniami umowy Spotki oraz
Z poszanowaniem zasad réwnego traktowania wszystkiziatowcow.

3. Dostosowanie ewidencji pozakgowej kosztéw zaeglu nieruchomégcia wspolm
oraz lokali komunalnych do oboyaujacych zasad.

4. Uregulowanie zakresu uprawnieé obowiazkow Spotki jako zarglcy nieruchomeci
oraz sposobu ustalenia lub wysé&ionaleznego Spétce wynagrodzenia w drodze
pisemnych uméw o zagdzanie, zgodnie z wymogami ustawy 0 gospodarce
nieruchomeciami.

5. Zapewnienie zaggdzanym nieruchonsgiom wspolnym odipnych rachunkow
bankowych oraz brakagych uméw o dostagvmediow.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, ralgiawie art. 62 ust. 1
ustawy o0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Parezd¥a, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatayia
uwag i wykonania wnioskow,adz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodgia takich dziata.



Zgodnie z trécia art. 61 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty zgtmania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesoww@ragtoszenia na
pismie, do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gdérzamotywowanych zastrzen
w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym tapeniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa %€y, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastreg.

Z powaaniem

Rozdzielnik:
1. adresat
2. ala



