Najwyzsza lzba Kontroli Olsztyn, dnia 20 lipca 2011 r.
Delegatura w Olsztynie

Pan
Krzysztof Malinowski

Prezes Zarzdu
~Administrator” Sp. z o.0.

w Etku
P/11/181 - LOL-4101-05-01/2011,

Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita kontr@l zaradzania przez Sp. z o.0. ,Administrator” w Etku ((Bka”")

komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2009-2010

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokol@nkroli
podpisanym w dniu 29 czerwca 2011 r., Najsaa Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpishie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie, pomimo stwierdzonyghprawidtowdci, ocenia
realizacg przez Spoélk zada w zakresie zamlizania zasobem mieszkaniowym gminy
miejskiej Eik (,gmina”). Podstaw pozytywnej oceny bylo natgte przygotowanie
organizacyjne Spétki do zamdzania nieruchonmsgiami, wywiazywanie s¢ z obowiazkéw
zaradcy w zakresie dbania o stan techniczny gdwanego zasobu, a tak prawidtowe
pobieranie i rozliczanie czynszow. Stwierdzone ragpdtowasci polegaty na nieokséeniu
organizacji, trybu pracy oraz zakresu obgekibw cztonkdéw komisji przetargowej, a tak

niesktadaniu przez nich wymaganyciwiadczeé.

1. Spotka zostata powotana przez gmiw grudniu 2000 r., w celdwiadczenia ustug

w zakresie administrowania i zadzania komunalnym zasobem lokalowym gminy, w tym

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



swiadczenia ustug na rzecz innych podmiotéw. Na &or@010 r. w zasobie tym znajdowato
si¢ 1.956 lokali, tj. 0 190 mniej faiw 2008 r.

Spoétka zargdzata komunalnym zasobem mieszkaniowym na postamievy zawartej

z gmimg w listopadzie 2001 r. na czas nieoznaczony i pagdlasiem organizacyjnym byta

nalezycie przygotowana do realizacji oba@kow wynikapcych z postanowieww. umowy,

gdyz m.in.:

e zatrudniata licencjonowanego zatlze nieruchoméci, ktéry wykonywat swoje
obowiazki przy pomocy trzech osob prageych na stanowiskach administratorow,

« wykonywata zadania na rzecz prawidtowej eksplgateasobu nieruchongoi, w tym
m.in. w zakresie utrzymania padku i czystéci w budynkach, oraz przeglow
i oceny ich stanu technicznego,

» prawidiowo naliczata nakmosci i inne optaty najemcom lokali, jak rowniesktadata
gminie sprawozdania z planowanych i zrealizoward@thodow i wydatkow,

e zaradca nieruchonmkei posiadat obowizkowe ubezpieczenie od odpowiedziglkio
cywilnej za szkody wyradzone w zwizku z wykonywaniem czynsoi zarzdzania
nieruchomeéciami.

W latach 2009 - 2010 Spotka przedktadata gminie amyk potrzeb remontowych

w budynkach komunalnych. Obejmowaty one ky®1716,6 tys. zi, natomiast naktady gminy

na ten cel wyniosty w tym okresie 1.999,1 tys.58,8 %), co wskazuje na niezaspokojenie w

petni potrzeb remontowych.

2. Na podstawie analizy dokumentacji technicznej 1@&lynkow (5,4 % zarglzanego
zasobu) ustalonoze Spotka prowadzita kgiki obiektu budowlanego dla zadzanych
budynkéw. Zgodnie z obowzujacymi wymogami, w badanym okresie przeprowadzone
zostaly coroczne przegly budowlane, a ostatni quioletni przegid tych budynkow
wykonany zostat w latach 2007 — 2009. Przeglbyly wykonywane przez uprawnione

osoby, a wyniki przegtléw - odnotowane w kgikach obiektu budowlanego.

3 W wyniku badania dokumentacji 6 zamowigublicznych udzielonych w badanym okresie
ustalono,ze wykonawcow robét budowlanych (remontéw budynkdwprano w kadym
przypadku w trybie przetargu nieograniczonego, awynpodpisano z oferentami, ktorzy
zaproponowali najisza cerg. Stwierdzono jednak w tym zakresie nieprawidtéevp

poniewé:



e Pan Prezes powotat wprawdzie koraigjzetargow, jednak nie okr@it organizaciji, trybu
pracy oraz zakresu oboygzkOw cztonkéw komisji, co byto niezgodne z art. 21
ust. 3 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zeisopublicznych,

» zaden z czionkOw komisji przetargowej, ac@viosob biogcych udziat w pospowaniu,
nie ztazyt pisemnego éwiadczenia o braku lub istnieniu okolicZeo powoduacych

wytaczenie z pogpowania, przez co naruszono art. 17 ust. 2 wwwysta

4. Zgodnie z umow o zaradzanie, Spoétki prowadzita dziatania zméne z windykagj
nalezencsci z tytutu czynszu oraz innych optat zwanych z waytkowaniem lokal
komunalnych. M.in. w badanym okresie zAkwono 55 pospowar 0 eksmisi oraz 46
postpowar 0 zaptat czynszu na kwet 448,6 tys. z. Mimo podejmowanych dzidta
corocznie wzrastata jednak kwota zagdmia lokali komunalnych. Na koniec 2010 r.

zadtwenie to wynosito 3.564,4 tys. zt i w stosunku dlku@008 r. wzrosto 0 49,1 %.

5. Oprécz zaradzania zasobem komunalnym gminy, Spoétka admata rownie
nieruchoméciami wspolnot mieszkaniowych. Na koniec 2010 roi8a zaradzata 209

wspoélnotami mieszkaniowymi, w tym 192 z udziatemirgyn

NIK zwraca jednak uwag ze w s$wietle obowazujacego prawa, zasdzanie
nieruchomeéciami wspolnot mieszkaniowych przez gminspétke prawa handlowego jest
niedopuszczalne. Zadzanie wspolnotami mieszkaniowymi narusza bowiertawswe
ograniczenia w prowadzeniu dziatadod gospodarczej, wynikage z art. 10 ust. 1 ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalmegwiazku z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samadzie gminnyr. Zarzdzanie nieruchomisiami wspoéinot
mieszkaniowych nie jest zadaniem wymienionym w d@rtust. 1 ustawy o samadzie
gminnyn?. Nie mae by takze uznane za realizacjizada o charakterze ayteczngci
publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych miaszéw i nie jest ustug
powszechnie dogbna (zaspokaja potrzeby i jest dgsha tylko dla cztonkéw wspdlnoty).

Zuwagi na specyfik ww. dzialalngci nie mogt réwnie mie¢ zastosowania

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

®Dz.U.z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.

“Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.

® Zadania wlasne gminy okilene zostaty w art. 7 ust. 1 ustawy o samdeie gminnym. Dziataln@
prowadzona przez podmioty komunalne w zakresieadaenia nieruchonggiami wspolnot mieszkaniowych
nie migci sie w katalogu zadawtasnych gminy, okidonym tym przepisem, gdyma charakter komercyjny
i jako taka wykracza poza zakres zadecharakterzeayteczndci publicznej.



art. 10 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej, y&borwyjatkowo zezwala gminnym

spoétkom prawa handlowego na prowadzenie dziatalmmza sfex uzyteczndci publiczne.

Z tytulu zaradzania wspélnotami mieszkaniowymi, w latach 2002010 Spoétka
osiagreta przychody w kwocie 6.796,0 tys. zt (66,2% ogpta)zatem byly to przychody
uzyskane take z dziatalnéci wykonywanej z przekroczeniem ogranitzeynikajacych z art.

10 ust. 1 ustawy o gospodarce komunalnej.

6. Za 2009 r. Spotka agineta zysk wynosacy 23,4 tys. zt, a za 2010 r. — 18,3 tys. zi
Zgodnie z aktem zahycielskim Spotki, Zgromadzenie Wspoélnikow peldj stosowne
uchwaly o przekazaniu zysku na podwgenie kapitatu zapasowego (minimum 8 %) oraz na
podwyzszenie kapitalu rezerwowego. Ustalono ponadeo,cztonkowie Rady Nadzorczej
Spotki powotani zostali spodd 0sob, ktére zlyly egzamin dla kandydatéw na cztonkow
rad nadzorczych przed komisggzaminacyjm wyznaczon przez ministra wkciwego do

spraw Skarbu Rastwa lub posiadaty wpis na listadcow prawnych.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o okikenie
organizacji, trybu pracy oraz zakresu obgkidbw czionkdédw komisji przetargowej oraz
wyegzekwowanie od oséb bimych udziat w pospowaniach o zamodwienie publiczne

obowiazku sktadania wymaganycBwiadczé.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosowde art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Pana Prezesa przedstawieniarminge 14 dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia, informacji o sposobie wykorzystania uwagykonania wniosku,
badz o podgtych dziataniach na rzecz jego realizacji lub pmyach niepodiia takich

dziata.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w termini dni od dnia otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesowawprzgtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotymanych zastrzeen w sprawie

zawartych w tym wyspieniu ocen i uwag oraz wniosku.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym mowa wiej, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.

Z powaaniem



