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Najwyzsza Izba Kontroli Zielona Goéra, dnia 6 lipca 2010 r.
Delegatura w Zielonej Gorze

Pan
Roman Pogorzelec
Burmistrz Miasta Zary

LZG-4112-01/2010, S/10/001

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ustawa o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze
skontrolowata Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z 0.0. w Zarach (ZGM) w zakresie

zarzadzania budynkami i lokalami komunalnymi miasta Zary w latach 2007-2009.

W zwiazku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym 14 maja 2010 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ust. ustawy

o NIK przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

W wystapieniu pokontrolnym z 17 czerwca 2010 r., skierowanym do Prezesa
Zarzadu ZGM w Zarach, Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenila dzialalnosé
spotki w kontrolowanym zakresie. Podstawa do sformulowania przedstawionej oceny

ogolnej byty nastgpujace nieprawidlowosci:

— ZGM zarzadzal nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych, chociaz w $wietle
obowiazujacych przepisow prawa gminne spotki prawa handlowego nie powinny
wykonywa¢ takich obowiazkow. Zakaz ten okreslony zostat w przepisach art. 10 ustawy
zdnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce komunalnej’, zktérych wynika, ze spotki
z udzialem gmin nie moga (poza szczegdlnymi przypadkami) by¢ tworzone poza sfera

. , . . .3 . . , . . , . . .
uzyteczno$ci publicznej’. Zarzadzanie nieruchomos$ciami wspdlnot mieszkaniowych nie

'Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.

2Dz. U. 21997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.

? Zadania wlasne gminy okreslone zostaty w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). Dzialalnos¢ prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych nie miesci si¢ w katalogu zadan wilasnych gminy
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moze by¢ uznane za realizacj¢ zadan o charakterze uzyteczno$ci publicznej, gdyz nie
dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkancéw i nie jest ustuga powszechnie

dostepna (zaspokaja potrzeby i jest dostepna tylko dla cztonkow wspdlnoty);

— Spotka zarzadzata budynkami i lokalami komunalnymi bez zawarcia w formie pisemnej
umoéw o zarzadzanie nieruchomosciami, co naruszato obowiazek wynikajacy z art. 185

ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®;

— zarzadzanie nieruchomosciami przez ponad dwa lata odbywalo si¢ niezgodnie
z wymogami art. 184 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz Spotka nie

prowadzita tej dzialalno$ci przy pomocy licencjonowanych zarzadcow;

— ZGM nie odprowadzat na rachunek dochodéw Miasta pobranych czynszéw z najmu lokali
komunalnych: w 2007 r. w wysokosci 3.326.887,98 zi, w 2008 r. — 5.818.935,44 zt
1w 2009 r. — 6.621.456,36 zl, chociaz przepisy art. 54 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym 1 art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego”, klasyfikuja je jako dochody gminy;

— Spoltka niezgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 8 w zw. z art. 25 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wystgpowata jako strona powodowa w 1.339 sprawach sadowych
o zaplatg naleznego czynszu z tytutu najmu w taczne kwocie 1.973.285,99 zt, uzyskujac
w wyniku postgpowania egzekucyjnego kwotg 466.070,24 zi. CzynnoSci powyzsze
nalezaty do kompetencji Pana Burmistrza i nie mogly by¢ wykonywane przez zarzadce

nieruchomosci;

— we wszystkich skontrolowanych zamowieniach dotyczacych wydatkéw w wysoko$ci
2.325.073,89 zt, Spotka naruszyla obowiazki okreslone ustawa Prawo zamowien

publicznych®;

— Spotka nie zrealizowala nakazéw okreslonych w zarzadzeniach Pana Burmistrza
nr 148/07 z 28 maja 2007 r. i nr 29/09 z 23 stycznia 2009 r. dotyczacych ponoszenia
kosztow utrzymania zasobow komunalnych za dany rok w wysoko$ciach
nieprzekraczajacych wplywéw wynikajacych z zatwierdzonej stawki czynszu
regulowanego. Do pokrycia kosztéw zabraklo w 2007 r. — 2.371.227,82 zt, w 2008 r. —
1.136.457,55 zt, a w 2009 r. — 739.077,82 zt.

okreslonym tym przepisem, gdyz ma charakter komercyjny i jako taka wykracza poza zakres zadan
o charakterze uzytecznos$ci publicznej.

*Dz. U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

> Dz. U. 22010 r. Nr 80, poz. 526

Dz.U. 22007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.



zebrane zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna Spotka przelewata
z opdznieniem na rachunki wspdlnot mieszkaniowych, finansujac nimi biezace potrzeby

w zakresie zarzadzania pozostatymi nieruchomos$ciami;

Spotka zawarta umowe z Przedsigbiorstwem Komunalnym ,,PEKOM” S.A. na dostawg
ciepta do budynkéw nie wyposazonych w uktad pomiarowo-rozliczeniowy, ktorej
postanowienia dotyczace taryf nie spelnialy wymagan nalezytej ochrony interesow
odbiorcéw przed nieuzasadnionym poziomem cen i stawek optat — okreslonych w art. 45
ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne’ oraz w rozporzadzeniu
Ministra Gospodarki z dnia 9 pazdziernika 2006 r. w sprawie szczegdélowych zasad

ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen z tytutu zaopatrzenia w ciepto®;

ZGM niegospodarnie wyplacal nienalezne wynagrodzenia dostawcy ciepta (101.766,60
zt) oraz uznawat zawyzone koszty wywozu nieczystosci ptynnych (w 2007 r. — o kwote

59.094,94 zt 1 w 2008 r. — 0 kwotg 61.264,08 z1).

Kontrola wykazala, ze wplyw na powstanie niektorych nieprawidtowosci miatly

dziatania i zaniechania pracownikéw Urzedu Miasta Zary. I tak:

1)

2)

Pan Burmistrz powierzyl Spoéice zarzadzanie nieruchomo$ciami gminy bez
przeprowadzania procedury wytonienia takiego podmiotu w trybie ustawy z dnia 29
stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych, wymaganej przepisem art. 25 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zastgpujac umowe¢ o zarzadzanie
nieruchomos$ciami zarzadzeniem o powierzeniu zadan. Okreslono w nim m.in. stawke
wynagrodzenia dla Spotki za realizacje obowiazkéw w wysokosci 1,85zt zam?’
w sytuacji, gdy stawki pobierane przez innych zarzadzajacych w Zarach wynosity
0d 0,40 zt do 0,80 zt za m”. Brak otwartos$ci i konkurencyjno$ci wyboru wykonawcy ww.
obowiazkéw uniemozliwia ocen¢ racjonalno$ci ustalenia tego wynagrodzenia na

wskazanym poziomie.

W wyniku podzialu w 2009 r. Przedsigbiorstwa Komunalnego ,,PEKOM” S.A. 1 przejgcia
czgscl jego majatku, na Spotke przeszedt obowiazek splaty zobowiazah z tytutu kaucji
mieszkaniowych stanowiacych zabezpieczenie pokrycia naleznosci z tytulu najmu lokali
komunalnych, ktore beda wymagaty znacznych $srodkéw finansowych. W planie podziatu

spotki PEKOM okreslono, ze wszelkie aktywa 1 pasywa, zardwno bilansowe jak

"Dz. U. 22006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.
¥ Dz. U. Nr 193, poz. 1423.



3)

4)

1 pozabilansowe, zwiazane z dziatalno$cia wyodrgbnionego w PEKOM zakladu wspolnot
mieszkaniowych, przejda na ZGM. Na ten cel zapewniono S$rodki w wysokosci
nominalnej kaucji, tj. 67.934,71 zt, gdy ich szacunkowa warto$¢ po zwaloryzowaniu -
wymaganym zgodnie z przepisem art. 6 ust. 3 1 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego® - winna wynosié¢ 2.152.707,60 zt. Do powstania tego uchybienia przyczynito
si¢ skorzystanie przez wlasciciela spotki (gming) z mozliwosci zrezygnowania z badania
przez bieglego planu podziatu w zakresie jego poprawnosci i1 rzetelno$ci oraz
sporzadzenia o$wiadczenia zawierajacego informacj¢ o stanie ksiggowym spotki,
przewidzianej w art. 538" ustawy z 15 wrzeénia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych'’.
Podkreslenia wymaga, ze na Spotke nalozono obowiazek sptaty kaucji w sytuacji, gdy nie
byly one do niej wplacane, bowiem najemcy wptacali kaucje na rachunek Urzgdu

Miejskiego w Zarach.

Miasto Zary przekazato Spotce $rodki na dofinansowanie remontéw mieszkan
komunalnych: w 2007 r. w wysokosci 1.410.676 zt, w 2008 r. — 1.459.400 zt, a w 2009 r.
—1.375.000 zt. Srodki te Urzad Miasta zaewidencjonowat jako zakup ustug remontowych,
natomiast spotka w sprawozdaniach finansowych klasyfikowata je jako dotacje, chociaz
przepisy prawa nie dopuszczaja udzielania dotacji spétkom praw handlowego. Miasto
Zary nie zawarto z ZGM umowy okreslajacej przeznaczenie tych $rodkow oraz zasady ich
rozliczenia. ZGM nie refakturowal na Miasto faktur za prowadzone remonty
wystawionych przez wykonawcoOw robot. Rozliczenia otrzymanych $rodkéw ZGM
dokonywal w formie sprawozdan, weryfikowanych m.in. przez komisj¢ Urzgdu
Miejskiego w Zarach. Z zeznan Pana Burmistrza wynika, ze udzielenie dofinansowania —
faktycznie dotacji podmiotowej dla Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.0.
w Zarach - wynikalo z tragicznego stanu lokali i budynkoéw zarzadzanych przez ZGM,

a brak formy pisemnej wynikat z przeoczenia.

Niekorzystny wplyw na wyniki finansowe Spotki mialy dlugotrwate postgpowania
Urzedu Miasta dotyczace przydziatu lokali komunalnych. Spoétke obciazaty bowiem
koszty finansowania wolnych lokali mieszkalnych (na koniec kazdego roku byto ok. 60
pustostanow). Z powodu przedtuzajacego si¢ czasu ich zagospodarowania przez Miasto
(Srednio 14 miesigcy, maksymalnie 26 miesigcy), Spotka nie osiagngta w latach 2007-
2009 przychodow z ww. tytulu w wysokosci ok. 427 tys. zt.

? Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
"Dz, U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.



Przedstawiajac powyzsze uwagi i oceny wynikajace z ustalen kontroli, uwzgledniajac

deklaracje pana Burmistrza ztozone w toku kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Zapewnienie w ramach sprawowanego nadzoru wiascicielskiego realizacji przez
Prezesa Zarzadu Spoéiki dzialan naprawczych zadeklarowanych w odpowiedzi na

wystapienie pokontrolne NIK.

2. Podjecie dziatan w celu zapewnienia Spotce $rodkow finansowych niezbgdnych do

wyplacania zwaloryzowanych kaucji mieszkaniowych.

3. Przekazywanie $rodkow finansowych Spotce na dofinansowanie remontow mieszkan

komunalnych w sposob zgodny z ustawa o finansach publicznych.

4. Zapewnienie przydzielania mieszkan komunalnych bez zbgdnej zwtoki.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, na podstawie art. 62 ust. 1
ustawy o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmistrza, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow, badz o dziataniach podjetych w celu realizacji wnioskow lub

przyczynach niepodj¢cia takich dziatan.

Zgodnie z treScig art. 61 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgloszenia na
pismie, do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Gorze, umotywowanych zastrzezen

W sprawie ocen, uwag 1 wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust.2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wlasciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastrzezen.

Otrzymuja:
1. Adresat
2.aa.
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