Najwyzsza lzba Kontroli Zielona Gora, dnia 21 lipca 2011 r.
Delegatura w Zielonej Gérze

Pan Ryszard Szczepaniak

Prezes Zarzdu

Zaktadu Gospodarki

Komunalnej Sp. z o.0.

w Skwierzynie
LZG-4101-03-04/2011, P/11/181

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r. o Najwyszej lzbie
Kontroli', zwanej dalej ustayo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze
skontrolowata zamdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym przez da®&aspodarki
Komunalnej Spotka z 0.0. w Skwierzynie w latach 2@010.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym 15 czerwca 2011 r., Napgya Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisinie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziataln§¢ Zaktadu Gospodarki
Komunalnej w kontrolowanym zakresie.

1. Zaktad Gospodarki Komunalnej jest spotktorej 100% udziatdw posiada gmina
Skwierzyna. Wedtug stanu na 31 grudnia 2010 r. i&pparadzata:

— 125 budynkami oacznej powierzchni 33,0 tys.3nw tym 109 przedwojennymi,
a szacunkowa war§6é odtworzeniowa mienia wynosita 8.095 tys. zi,

— 91 wspdlnotami mieszkaniowymi, wtym 72 wspolnotakiiorych cztonkiem jest

gmina.

W ocenie NIK zargdzanie nieruchomgiami wspdlnot mieszkaniowych przez
gminne spoétki prawa handlowego nie bylo dopuszezalm $wietle obowazujacych
przepisow prawa. Zakaz prowadzenia takiej dziakminokreslony zostat w art. 10 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r.gpspodarce komunalrfejz ktérego wynikaze spétki z udziatem

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz. U.z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.
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gmin nie mog (poza szczegolnymi przypadkami) cbyworzone poza sferuzyteczndgci
publiczne}. Zarzdzanie nieruchomgiami wspdlnot mieszkaniowych nie a@by¢ uznane
za realizag] zada o charakterze ayteczndci 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 uwarunkowania i radjo@a przestanki
uzasadniajce zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi przez spoétki malandlowego
z udzialem gmin. Zezwolenie na przedmiofovdziataln@dé, w jasno i precyzyjnie
okreslonych prawem sytuacjach, odpowiadatoby zasadongnpagyzmu w zargdzaniu
zasobem gminnym, zwtaszcza w przypadku wspélnotizatem lokali gminnych. Jednak
aktualny stan prawny w tym wzglzie jest jednoznaczny, a ewentualna zmiana praepis
naleey do kompetencji ustawodawcy. W sprawie przedstaeijio nieprawidtowsci
Najwyzsza lzba Kontroli skieruje oelone wystapienie pokontrolne do Burmistrza
Skwierzyny.

2. Spotka zarzdzata budynkami i lokalami komunalnymi w oparcipisemm umowe
zawarg w dniu 31 padziernika 1996 r. z gminSkwierzyna. Nie dostosowano jej jednak do
regulacji zawartych w ustawie z 21 sierpnia 199D mospodarce nieruchonmami’,
tj. umowa:

— nie wskazywata imiennie zagdcy nieruchomgci, numeru jego licencji zawodowej oraz
oswiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu od odpova&u®ci cywilnej (art. 185 ust. 2
ww. ustawy),

- nie zawierala koniecznych ograniézezynndgci zaradczych Spotki okrdonych w art.
25 ust. 3, w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ww. ustaa dotycacych m.in. wynajmowania
lokali, podejmowania czynsoi w postpowaniu gdowym w sprawach o zaptat
naleencsci i roszczenia ze stosunku najmu. W ppstwie powyszego Spotka
wystepowata jako strona powodowa w 60 sprawaadosiych o zaptat naleznego
czynszu z tytutu najmu waéznej kwocie 209 tys. zt, uzyskigi w wyniku dziata
windykacyjnych 58 tys. zt. Czyndo powyzsze naleaty do wyhcznych kompetencii
burmistrza i nie mogty kywykonywane przez Spagk

W okresie objtym kontroh, w Spéice czynn@i w zakresie zarizania
nieruchoméciami nie byly wykonywane przez zadcoOw nieruchomsgxi posiadajcych

% 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.). D& prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie
zaradzania nieruchomgiami wspdlnot mieszkaniowych nie né@e sie w katalogu zadawtasnych gminy,
okreslonym tym przepisem, gdy ma charakter komercyjny i jako taka wykracza pazkres zada
o charakterzeayteczndci publiczne;j.

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



licenci zawodowd, tj. niezgodnie z wymogami art. 184 ust. 3 ustawygospodarce
nieruchoméciam?. Przyczym powyzszego bylo odégie na emerytur (w sierpniu 2008 r.)
pracownika firmy posiadagego licengj zaradcy.

3. Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia nieodprowadzgmizez Spokk na
rachunek dochodéw gminy pobranych czynszéw z ndgkali komunalnych: w 2009 r. —
417,5 tys. zt i w 2010 r. — 428,9 tys. zt, chacmzepisy art. 54 ust. 1 ustawy o samdwee
gminnym i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13olida 2003 r. o dochodach jednostek
samoradu terytorialnegd klasyfikuja je jako dochody gminy. Jak wynika z wéfgen,
odmienny sposob rozlicae gmim funkcjonowat od pocgku dziatalngci Spotki.

Jako niewystarczaga NIK ocenia windykagj nalenosci z tytutu czynszow
i mediow. W 2010 r. stan naleosci z ww. tytutow ulegt zwgkszeniu do 952,5 tys. zt
(z 859,9 tys. zb), przy czym 84 z 211 ghikow posiadato zadhenie powyej 12 miesicy.
taczna kwota nigiagalnych nalénosci wynosita 138,1 tys. zt. Wskutek opieszaio
w windykacji przedawnieniu (przed 1.01.2009 r.) giye naleenosci od 10 dhinikéw
w tacznej kwocie 21,2 tys. zt.

Analiza stanu zaleg$gi z tytutu korzystania z 23 lokali mieszkalnychzynsze
w tacznej kwocie 142,4 tys. zt) wskazuje na sménia w podejmowaniu czynic
windykacyjnych, gdy sredni czas uptywapy od terminu ptatnici do wystosowania
do diwznika wezwania do zaptaty wynosit 12 migsi; dokczenia wezwania do zaptaty,
a sporadzenia pozwu wynosit 4,6 miasi; otrzymania nakazu zaptaty (wyroku), azelnia
wniosku o egzekugjwynosit 16 miesicy.

4. Spoétka prowadzita ewidengjksiegowa kosztéw zargdzania nieruchonggiami
wspolnymi oraz pobieranych zaliczek w formieakgsrachunkowych zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 29 wrzeia 1994 ro rachunkowsci’.

Z rocznych sprawozda finansowych wynika,ze Spotka prowadzita dziataldo
z zyskiem netto wynogezym: w 2009 r. — 158 tys. zt i w 2010 r. — 32 tgs.W tym samym
okresie 4czne przychody z najmu mieszkgminnych (1.118 tys. z}) nie pokrywaty kosztow
(1.149 tys. z1), a rénica byta finansowana z przychoddéw uzyskiwanycihrej dziatalnéci
Spokki.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwa, ze wynagrodzenie Spétki za zadzanie zasobem
gminy byto ok. dwukrotnie rsze odérednich stawek stosowanych przez innych agoaw
dziatahcych w Skwierzynie, wynosito 0,54 zt za imowierzchni i nie bylo zmieniane od
2003 r.

® Aktualnie kierownik Hanna Jackowska, po zat@eniu w dniach 28-29.04.2011 r. z wynikiem pozytym
postpowania kwalifikacyjnego, uzyskata liceagawodowy.

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

"Dz. U. 2 2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.



W sprawozdaniach finansowych za 2009r. i 2010wskutek przeoczenia, nie
wykazano nalenosci i zobowhzan od podmiotow powdzanych, o ktorych mowa w art. 3 ust.
1 pkt 43 ustawyo rachunkowsgci, w sytuacji, gdy nalenosci te wynosity 541,8 tys. zi,
a zobowijzania 220,0 tys. zt. Natomiast w sprawozdaniu fsoavym za 2010r. nie
dokonano odpisow aktualizigych wartéci nalenosci (art. 46 ust. 2 pkt 3 ustawy
o rachunkowsgci) o kwok naleznosci niesciagalnych — 138,1 tys. zt. Gldwna kgowa
zadeklarowata uregulowanie ww. zagadnpmodczas sposzlzania sprawozdania za ey
rok obrotowy.

5. Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy dnia ¥8zstia 2004 rPrawo zamowig
publicznych, Spétka powinna zawietaumowy, ktérych przedmiotemasustugi, dostawy
i roboty budowlane, na zasadach agloeych w przepisach o zamoOwieniach publicznych.
Tymczasem analiza wydatkow wcknej kwocie 285,8 tys. zt wykazatae z pomingciem
ww. ustawy Spotka dokonata zakupu w 2009 ggoika Massey Ferguson za kw®03,7
tys. zt oraz zlecita w 2010 r. za 82,1 tys. zt prosvadzenie prac remontowych na
nieruchomeci potazonej w Murzynowie, ul. Léna 5. Udzielenie zaméwiena remont ww.
nieruchomeéci nie poprzedzato przeprowadzenie gpetvania w trybie i na zasadach
okreslonych w ustawie Pzp. Ograniczono ¢ sido przeprowadzenia 4 atnych,
uproszczonych pogpowar w trybie okrglonym w regulaminie udzielania zamowie
publicznych, wydanym w formie zaydzenia Prezesa Spoiki.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia fakt ureguloveaw formie zarzdzenia
zasad wydatkowaniarodkéw na zaméwienia o0 wakm szacunkowej nieprzekraczegj
wyrazonej w ztotych rownowart@i 14.000 euro. Z kontroli wynika jednake pracownicy
nie w petni respektowali jego wymogi. Bez zastosoaarybu okrélonego w zaradzeniu
wydatkowano 4cznie 277,5 tys. zt (2009 r.) oraz 87,3 tys. zt1(@0.) na remonty gminnego
zasobu mieszkaniowego.

6. Spotka nie posiada wystarczeych srodkdw do wypetniania obowzkow
okreslonych w art. 185 ust. 1 ustawy gospodarce nieruchom@ami, m.in. utrzymania
nieruchoméci w stanie niepogorszonym, zgodnie z przeznacmenggaz zapewnienie
bezpieczastwa uytkowania i widciwej eksploatacji nieruchondo, w szczegélngi z
uwagi na stan techniczny budynkow oraz ich wiekngeb87% budynkdw przedwojennych).

Z zaplanowanych 55 zaflaemontowych na lata 2009 — 2010, wykonano 31zgdy
pozostatesrodki przeznaczono na pilne zadania (77) spozaupléacznie na remonty

8 Dz. U. 22010 r. Nr 113, poz. 659 ze zm.



wydatkowano 876,5 tys. zi, przy czym szacunkowerzeity na 31.12.2010 r. wynaesz
w perspektywie kilkuletniej ok. 4.750,1 tys®.zt

Spoétka nie w pelni realizowata obaki wynikajace z art. 30 ust. 1 pkt 2, w zw.
z art. 29 ust. 2 pkt 1, art. 61, art. 62 ust. 1 kart. 64 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlan¥. Po analizie dokumentacji 15 budynkéw ustalceo,

- tylko w przypadku jednego budynku dokonano olkxakowej (co najmniej raz na 5 lat)
kontroli, polegajcej m.in. na sprawdzeniu stanu technicznego i p@ainaci do
uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu dmi@nego oraz jego otoczenia.
W przypadku pozostatych budynkow, od czasu gciaj przez Spokk zarzdzania
zasobem nie objjo ich talg kontrokh;

— dla kazdego budynku prowadzono kgke obiektu budowalnego, jednak zawieraty one
wytacznie dane ogdlne o obiekcie, bez zapiséw datyezh przeprowadzonych bada
i kontroli stanu technicznego budynku;

— pomimo ustawowego obowaku oraz postanowieumowyz dnia 31 padziernika 1996 r.
(8 3 ust. 4) nie utrzymywano vgleiwego stanu technicznego budynkowz 8 zostato
przez Spotk zakwalifikowanych do remontu kapitalnego lub rawki. Ogkdziny
2 sparéd 8 ww. budynkéw (przy ul. Jagielty 7 i Powstaw WIkp. 11) potwierdzity zty
stan techniczny budynkoéw, na ktory wpdymn.in. stan techniczny konstrukcji dachowej,
scian konstrukcyjnych, rynien, stolarki okiennejzwdr wejsciowych i schodow. O ziym
stanie technicznym tych budynkéw Spotka informowadalokrotnie gmir, a koszty
remontu kapitalnego oszacowano na kwoty odpowied@ibtys. zt i 500 tys. zt;

- w 2009r. Spotka nie zgtosita w Starostwie Powigtoww Miedzyrzeczu zamiaru
wykonywania robét budowlanych niewymagm@jch pozwolenia na budew Analiza
14 przeprowadzonych remontéw wykazai® 5 wymagalo takiego zgloszenia, gdy
zakres prac obejmowat m.in. wykonanie rynien i spustowych, wykonanie podeja
elektrycznego do budynku i lokali, wenie nowej instalacji w wolnych lokalach, podziat
I przygotowanie lokali do zamieszkania, wyngdaokwi i wykonanie nowego pokrycia
dachowego, przemurowanigcian, wykonanie wigca zelbetowego, przemurowanie
komindw, remont instalacji elektrycznej i remowiddasza.

Przycznami powiszych nieprawidtowsri, jak wynika z wyjanien, byty:
w przypadku nieutrzymywania wida@wego stanu technicznego budynkow — brak funduszy,
a w pozostatych przypadkach — przeoczenie lub wiedoiccia pracownikow.

° Powyzsza kwota wynika ze spamzonego przez Spdédki przediconego gminieWieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
9Dz, U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.



7. Spotka zarzdzata wspoélnotami mieszkaniowymi w oparciu o0 pisenumowy.
Analiza 12 nieruchomizi wspolnych wykazatage w kadym przypadku, zgodnie z § 3 ust.
5 umowy o zargdzanie, zawarta zostala umowa na wywo0z odpadéw kamuch, o ktérej
mowa w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrga 1996 r.0 utrzymaniu czystoi i porzzdku
w gminach' oraz umowa na dostarczanie wody i odprowadzéciekéw, o ktérej mowa
wart. 6 ust. 1 ustawy z dnia 7 wémea 2001 r.o zbiorowym zaopatrzeniu w wod
i zbiorowym odprowadzanitciekow? W kazdym przypadku zgodnie z § 3 ust. 1, ust. 13,
ust. 16 umowy o zasgglzanie oraz stosownie do art. 30 ust. 1 pkt 2-Zawgtz dnia
24 czerwca 1994 ro whasndci lokali'®, Spotka skiadata wiaicielom lokali roczne
sprawozdania ze swojej dziatafieg zwotywata zebranie ogétu wdeicieli, podejmowata
uchwaty w zakresie, o ktorym mowa w art. 30 ustistawy o wtasnai lokali. Prowadzita
i aktualizowata spis wikaicieli lokali i przypadajcych im udziatbw w nieruchondoi
wspolnej (art. 29 ust. 1 b ww. ustawy).

Przegcie w zarad kazdej z 12 nieruchomimi wspoélnych i ich dokumentacji
technicznej nie zostato potwierdzone protokotene pbhdejmowano czyn8o zmierzagcych
do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technej budynku (art. 29 ust. 1b-1c ustawy
o wtasngci lokali). Spagrod 91 wspolnot mieszkaniowych zatzanych przez Spék(stan
na 31.12.2010 r.), 31 wspdlnot gromadzitodki na fundusz remontowy na wygbdnionym
pomocniczym rachunku bankowym. Pozostate 60 wspdahme posiadato wyodbnionego
rachunku bankowego do wydatkowania i gromadzem@kéw na fundusz remontowy,
z tego dla 22 wspdéindgtodki byty naliczane na koncie 200 jako zobgzeinia, a 38 wspolnot
nie posiadato urdzenia ksigowego do ewidencjonowania funduszu remontowego.

Przedstawiajc powyzsze uwagi i oceny oraz uwzghiajac dziatalnia podjte w toku
kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Dostosowanie postanowieumowy 0 zarzdzanie zasobem gminnym do wymogow
wynikajacych z obowdzujacych przepiséw prawa, m.in. w zakresie odprowadzani
pobranych czynszéw z najmu lokali komunalnych reduaek dochodow gminy oraz
ograniczé w wykonywaniu czynn&ci zwiazanych z gospodarowaniem zasobem.

2. Zapewnienie udzielania zamowiegodnie z ustaw Prawo zamowie publicznych
I wewrgtrznymi regulacjami.

3. Zintensyfikowanie dzialawindykacyjnych wobec dinikow.

4. Zapewnienie wykonywania oboswkéw wynikapcych z ustawyrawo budowlane

1 Dz. U. z 2005 r., Nr 236, poz. 2008, ze zm.
12Dz, U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858, ze zm.
3Dz, U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.



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

Zgodnie z tréciag 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 Gorzamotywowanych zastrzen
w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym tageniu.

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



