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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. 0 NajwyZszej Izbie Kontroli', zwanej dale;
Lustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze skontrolowata Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Zielonej Gérze (dalej: ,Zaktad” lub ,ZGKiM"), w zakresie udzielania zamoéwien
publicznych oraz realizacji uméw w tym zakresie w latach 2010-2012.

W zwigzku z kontrolg, ktdrej wyniki zostaty przedstawione w protokole kontroli podpisanym 10 sierpnia
2012 r., na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Dyrektorowi niniejsze wystgpienie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalno§¢ Zakladu w zakresie spraw objetych
kontrola, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci, ktére nie mialy zasadniczego wptywu na badang
dziatalnos¢.

1. NIK pozytywnie ocenia organizacyjne przygotowanie Zaktadu do realizacji zadah w zakresie
prowadzenia postgpowan o udzielanie zamowien publicznych, w tym funkcjonowanie systemu kontroli
wewnetrznej. Do poszczegdlnych zadan wyodrebniono stanowiska w Regulaminie organizacyjnym,
a pracownikom pisemnie powierzono zakresy obowigzkéw. Wprowadzono do stosowania procedury w zakresie
udzielania zamowien publicznych, kontroli wewnetrznej oraz audytu wewnetrznego. W 2011 r. audytem objeto
prawidlowo$¢ udzielenia szeSciu zamdwien publicznych, w wyniku ktdrego podjeto dziatania w celu
wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowo$ci.

W okresie objetym kontrolg ZGKiM udzielit 104 zamowienia publiczne o wartosci netto 44.489,8 tys. zt.
Terminowo wywigzano sie z obowigzku sprawozdawczego sformutowanego w art. 98 ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych? (dalej: ,ustawy Pzp”), niemniej w sprawozdaniach o udzielonych
zambwieniach za lata 2010 i 2011 wykazano dane niezgodne ze stanem faktycznym — warto$¢ zamdwien za
2010 r. zawyzono o tgczng kwote 93.315,44 zt, a za 2011 r. — zanizono 0 1.373.249,29 zt.

2. NIK pozytywnie ocenia udzielenie trzech zaméwienn publicznych, ktorych przedmiotem byto
wykonanie kontroli okresowych budynkéw administrowanych przez Zaktad (ABM-1 i ABM-2) oraz instalacji
elektrycznej w lokalach komunalnych w latach 2010 — 2012 w facznej wysokosci 384.643,35 zt. Wytonienie
wykonawcow tych zamdwien nastepowato kazdorazowo na zasadzie wyboru najkorzystniejszej oferty w oparciu
0 przyjete kryteria, przy zachowaniu zasad uczciwej konkurencji, a zamawiajacy w sposéb rzetelny dokonywat
i dokumentowat czynno$ci wymagane przepisami ustawy Pzp.

"Dz.U.z2012r., poz. 82.
2Dz. U.z2010r. Nr 113, poz. 759 ze zm.



Negatywnie NIK ocenia natomiast sposéb opisu przedmiotu zamdwienia, w czesci dotyczacej przegladu
instalacji elektrycznej w lokalach komunalnych w budynkach wspdinot. Kierownicy ABM-1 (w latach 2010-2012)
oraz ABM-2 (w 2011 roku) opisali przedmiot zamoéwienia poprzez wskazanie kwoty jakq zamierzajg przeznaczy¢
na to zadanie, zamiast zamiesci¢ w specyfikacji wykaz (liczbe) lokali, w ktérych nalezy przeprowadzi¢ kontrole
stanu bezpieczenstwa instalacji elektrycznej®. W ocenie NIK, taki opis nie spetnia normy sformutowanej w art. 29
ust. 1 ustawy Pzp, z ktorej wynika, ze przedmiot zaméwienia opisuje sie w sposdb jednoznaczny i wyczerpujacy.
Administratorzy, posiadajac ewidencje lokali administrowanych powinni w SIWZ sprecyzowaé, ktére lokale
podlegajg kontroli, majac przy tym na wzgledzie czestotliwos¢ dokonywania przegladéw. Nie zrobiono tego, gdyz
kopiowano schemat opisu zamdwienia stosowany w Zaktadzie od kilku lat. Skutkiem tego, wykonawcy co roku
kierowali zapytania o wyjasnienie treci specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia, chcac ustali¢ jaka liczba
lokali bedzie podlegata sprawdzeniu, co niewatpliwie miato wptyw na zaproponowang w ofercie cene.

Krytyczne uwagi NIK odnoszg sie takze do sposobu oceny ofert, ktére nie pozostaty bez wptywu na cene
jaka uzyskiwano w kolejnych latach za wykonanie przegladow w lokalach. Zgodnie z art. 91 ust. 2 ustawy Pzp,
kryterium oceny ofert kazdorazowo byla to cena. Mimo, iz kwota jakg Zaktad wydatkowat na wykonanie
przegladow instalacji elektrycznej stanowita ponad 50% wartoSci zamowienia, ocena ofert nastepowata w
nastepujacej proporcji: cena za przeglad budowlany budynkow — 80%, cena za przeglad instalacji elektrycznej -
20%. Aby zdobyC wigcej punktow, wystarczyto obnizy¢ cene za przeglad budynkow, a obnizke skompensowaé
wysokg ceng na przeglad instalacji elektrycznej, ktéra i tak nie miata wigkszego wptywu na wybor oferty. Tym
samym doprowadzono do tego, ze cena za przeglad lokalu w ABM-1 w 2012 r.* wzrosta dwukrotnie w stosunku
do 2010 r. oraz byta 4,5 krotnie wyzsza od tej, jakg zaptaci Zaktad za te samg ustuge wykonywang w lokalach
ABM-2. W tej czeSci postepowania ABM-2 podat bowiem wykaz 703 lokali komunalnych, a ocenie podlegata
cena jednostkowa za przeglad.

Skutkiem powyzszych nieprawidtowos$ci bedzie wydatkowanie Srodkéw publicznych z naruszeniem zasady
oszczednego dokonywania wydatkow, sformutowanej w art. 44 ust. 3 pkt 1 lit. a ustawy z dnia z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych®, w kwocie ok. 37 tys. 6.

Nalezy podkresli¢, ze czes¢ zamdwienia przygotowana przez ABM-2 zostata przeprowadzona prawidtowo,
a Pan Dyrektor w swoich wyja$nieniach zadeklarowat podobne postepowanie w kolejnych latach.

Pozytywnie nalezy natomiast oceni¢ sposéb realizacji zawartych w wyniku ww. postepowan umdw.
Zrealizowane umowy wykonano zgodnie z zakresami oraz terminami w nich ustalonymi, a wysoko$¢
zaptaconego wykonawcom wynagrodzenia odpowiadata postanowieniom umownym.

3. NIK negatywnie ocenia zlecenie w latach 2010 — 2011 ustug w zakresie przegladéw stanu
technicznego, ktérego przedmiotem byty budynki bedace w zarzadzie ZGKiM (przy ul. Zjednoczenia 110a oraz
Dziatu Zagospodarowania Odpadéw) firmie KomEksBud, ktéra nie zostata wybrana w trybie okre$lonym w
przepisach ustawy Pzp, co stanowito naruszenie art. 44 ust. 4 ustawy o finansach publicznych oraz art. 7 ust. 3
ustawy Pzp.

Na zlecone przez Pana Dyrektora w 2010 r. - roczne przeglady dwéch budynkow wielkopowierzchniowych
oraz w 2011 r. - piecioletnie przeglady stanu technicznego budynkéw oraz instalacji elektrycznej, bez
przeprowadzenia postepowania 0 zaméwienie publiczne, wydatkowano tacznie 20.342,50 zF. W tym samym
czasie, w trybie przetargowym zlecono wykonanie kontroli budynkéw na taczng kwote 253.829,16 zt (opisane w
pkt. 2 niniejszego wystapienia). Jak wynikato z wyjasniern uzyskanych w toku kontroli, kierownicy ktdrzy
administrowali budynkami kierowali sie faktem, iz pojedyncze zamdwienie nie przekraczato kwoty 14.000 euro.
Dopiero w 2012 r. kontrole stanu technicznego przedmiotowych budynkdw objeto procedurg przetargowa.

4, Zaklad nierzetelnie wywigzywat sie z obowigzku dokonywania okresowych kontroli stanu
technicznego budynkow. Kontrola NIK wykazata bowiem, ze w 2010 r. obiektow bazy ZGKiM przy ul.
Zjednoczenia 110a oraz Dziatu Zagospodarowania Odpadow nie poddano okresowej kontroli, ktorej obowigzek

3 Okresowa (co najmniej raz na 5 lat) kontrola instalacji elektrycznej, o ktdrej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.).

4. 110,70 ..

5Dz. U. Nr 157, poz. 1240 ze zm.

6 Liczba lokali ABM-1, ktore pozostaty do przegladu na 2012 r.: 430 w cenie 110,70 zt, tj. 47.601 zt. Przy cenie jednostkowej lokali ABM-2
w wysokosci 24,60 zt — warto$¢ przegladéw wyniostaby 10.578 zt, tj. 0 mniej 37.023 zt.

" Warto$¢ ustug w 2010 r. wyniosta 1.708 zt, w 2011 r. — 18.634,50 zt.



przeprowadzenia co najmniej raz w roku wynika z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Zaniechanie
Zlecenia przegladow wynikato z nadmiaru obowigzkéw odpowiedzialnego pracownika oraz planowanego na 2011
r. przegladu ,piecioletniego” budynkow.

5. W latach 2010 — 2012 Zakfad udzielit 20 zaméwien publicznych na roboty budowlane o facznej
wartosci 1.493,5 tys. zt, wspoffinansowanych dotacjami celowymi z budzetu miasta Zielona Géra na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkdw. W przypadku
tych zamdwienn ZGKiM dziatat na rzecz wspélnot mieszkaniowych, ktore byly beneficjentem dotacji oraz
zamawiajgcym.

Analiza pieciu z nich wykazata®, ze w przypadku udzielenia trzech zaméwien?® nie stwierdzono naruszen
wymogow okreslonych w ustawie Pzp, za wyjatkiem ustalenia wartosci zaméwienia na remont elewacji budynkow
przy ul. Moniuszki 5 i Reja 13 wcze$niej niz 6 miesiecy przed dniem wszczecia postepowania’®, co stanowito
naruszenie art. 35 ust. 1 ustawy Pzp. Wytonienie wykonawcow tych zamowien nastepowato kazdorazowo na
zasadzie wyboru najkorzystniejszej oferty, przy zachowaniu zasad uczciwej konkurencji, a zamawiajacy w
sposdb rzetelny dokonywat i dokumentowat czynnosci wymagane przepisami Pzp.

NIK negatywnie ocenia udzielenie dwéch zaméwien na remont dachu budynkow przy ul. Zeromskiego 17
i Sikorskiego 24 wykonawcy, ktdrego nalezato wykluczy¢ z postepowania, a jego oferte uzna¢ za odrzucong na
podstawie art. 24 ust. 4 ustawy Pzp. W obu postepowaniach wykonawca nie wykazat sie spetnianiem warunkow
udziatu w postepowaniu, mimo to komisja przetargowa naruszajac art. 24 ust. 2 pkt 4 ustawy Pzp nie wykluczyta
go z postepowania. Warto$¢ optaconych robét budowlanych wyniosta 294.834,86 zt.

Pozytywnie nalezy natomiast oceni¢ sposob realizacji zawartych w wyniku ww. postepowan umdw.
Zostaly one zrealizowane zgodnie z zakresem oraz terminami ustalonymi w umowach, a wysoko$¢ zaptaconego
wykonawcom wynagrodzenia odpowiadata postanowieniom umownym.

6. Zastrzezenia NIK budzi prowadzenie przez ZGKiM - samorzadowy zaktad budzetowy, dziatalnosci w
zakresie zarzadzania nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych.

W ocenie NIK, w Swietle obowigzujacych przepisbw prawa zarzgdzanie nieruchomo$ciami wspoinot
mieszkaniowych przez samorzgdowy zaktad budzetowy jest niedopuszczalne. Zakaz prowadzenia takiej
dziatalnoSci wynika wprost z art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej!!. Dziatalno$¢
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wspéinot mieszkaniowych nie
miesci sie w katalogu zadan wiasnych gminy, okre$lonych art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym'2, gdyz ma komercyjny charakter i jako taka wykracza poza zakres zadan o charakterze uzytecznosci
publicznej — nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkancow i nie jest ustugg powszechnie dostepng
(zaspokaja potrzeby ijest dostepna tylko dla cztonkéw wspdlnoty). Najwyzsza Izba Kontroli dostrzega
wskazywane przez Pana Dyrektora argumenty interpretacyjne — ktorych dowodem jest przywotane w
wyjasnieniach orzeczenie sadu'® dotyczace tej problematyki, jednak z tresci tego orzeczenia wynika
dopuszczalno$¢ czynnosci polegajacych na zarzadzaniu nieruchomosciami wspdélnymi (w  szczegoinych
sytuacjach), jednak wytacznie we wspdlnotach z udziatem gminy', podczas gdy Zaktad zarzadzat takze 33
wspoinotami bez udziatu gminy. W sprawie tego ustalenia NIK skieruje odrebne wystgpienie pokontrolne do
Prezydenta miasta Zielona Géra, w ktérym przedstawi odpowiedni wniosek.

Z tytutu zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi ZGKiM osiagnat w latach 2010-2012 (30 czerwca)
przychody w tacznej wysokosci 7.011.132 zt.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli oraz uwzgledniajac zadeklarowane
w toku kontroli dziatania, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

8 W 2010 r. - remont elewacji budynkdw przy ul. Reja 13 i Moniuszki 5, w 2011 r. — przy ul. Niepodlegtosci 8, remont dachu budynkéw przy
ul. Sikorskiego 24 i ul.Zeromskiego 17.

9W 2010 r. - remont elewacji budynkéw przy ul. Reja 13 i Moniuszki 5, w 2011 r. — przy ul. Niepodlegto$ci 8.

10 Kosztorysy inwestorskie w obu postepowaniach sporzadzono w dniu 10 stycznia 2009 r., podczas gdy przetargi ogtoszono 24 maja
2010rr., tj. po uptywie 16 miesiecy.

Dz, U.z2011r. Nr42, poz. 236.

2Dz, U. z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

13 Wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 11 wrzesnia 2003 r. sygn. akt Il SA/Wr 1234/03.

14 Wedtug stanu na 30 czerwca 2012 r. Zaktad zarzadzat 692 nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych, z tego 33 bez udziatu gminy.



1. Zlecanie ustug na przeglady stanu technicznego budynkdéw w trybie zaméwien publicznych
z zachowaniem ustawowych termindw ich dokonywania.

2. Szacowanie wartosci zamowienia na roboty budowlane z zachowaniem zasad okre$lonych w ustawie
Pzp.

3. Rzetelne badanie ofert pod katem spetniania warunkow udziatu w postepowaniu przetargowym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Dyrektora, wterminie 14 dni od daty ofrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw, badz o dziataniach podjetych
w celu realizacji wnioskdw lub przyczynach niepodijecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystgpienia
pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorowi prawo zgtoszenia na piSmie do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej
Gorze umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informaci,
o ktérym mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty witasciwej komisji NIK w sprawie
rozpatrzenia zastrzezen.

Otrzymuja;
1. adresat
2.aa



