Najwyzsza lzba Kontroli Zielona Gora, dnia 17 czerwca 2010 r.
Delegatura w Zielonej Gérze

Pan Edward Skobelski
Prezes Zarzdu

Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej Sp. z 0.0.

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

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r. o Najwyszej lzbie
Kontroli', zwanej dalej ustaso NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze
skontrolowata Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Spotk 0.0. wZarach w zakresie

zarzdzania budynkami i lokalami komunalnymi miaggry w latach 2007-20009.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym 14 maja 2010 r., Napmga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy K,NI

przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wy&nie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia dziatalng Zakladu Gospodarki

Mieszkaniowej w kontrolowanym zakresie.

1. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej jest spotkktdrej 100% udziatdbw posiada
gminaZary o statusie miejskimWedtug stanu na 31 grudnia 2009 r. Spétkaarmata 509
budynkami o 4cznej powierzchni 119,4 tys.qrw tym 447 przedwojennymi, a szacunkowa
wartas¢ odtworzeniowa mienia komunalnego wynosita 130.447 zi.

Zaktad zarzdzat 330 wspolnotami mieszkaniowymi, w tym 304 wepéami, ktorych
cztonkiem jest gmina. W ocenie NIK, zadzanie nieruchomigiami wspdlnot
mieszkaniowych przez gminne spoiki prawa handlowege jest maliwe w swietle

obowizujacych przepisow prawa. Zakaz prowadzenia takiejtalriesci okreslony zostat

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Spétka zostata zawdana umow z 28 grudnia 2006 r. i zostata wpisana do KrajowBgjestru §dowego 29
stycznia 2007 r.
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w przepisach art. 10 ustawy z dnia 20 grudnia I9@6gospodarce komunalfef ktérych
wynika, ze spotki z udzialem gmin nie mag@poza szczegolnymi przypadkami)éyvorzone
poza sfeg uzyteczndci publicznef. Zarzidzanie nieruchomimiami  wspélnot
mieszkaniowych nie m@ by uznane za realizacjzada o charakterze ayteczndci

publicznej, gdy nie dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszéw i nie jest ustug

powszechnie dogbna (zaspokaja potrzeby i jest dgsiha tylko dla cztonkdw wspdinoty).

2. Spotka zarzdzata budynkami i lokalami komunalnymi bez zawaraiaformie
pisemnej uméw o zagdzanie nieruchonigiami, co naruszato obowdek wynikajcy z art.
185 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospedaieruchoméciamr. Zadania te Spétka
wykonywata na podstawie zadzex burmistrzaZar nr 148/07 z 28 maja 2007 r. i nr 29/09
z 23 stycznia 2009 r., choeiazgodnie przepisem art. 25 ust. 3 ww. ustawy zaddsi
powinna otrzymé przy zastosowaniu procedur ustawy z dnia 29 stgc2004 r. Prawo
zamowie publicznych (Pzp).

Spasrod 330 wspolnot mieszkaniowych zadzanych przez Spdak ze 196 zawarto
umowy o zarzdzanie nieruchomaia, a dla pozostatych 134 zawarto umowy zleceniagekto
nie zawieraly wszystkich elementow wymaganych pisaepi art. 185 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchoswami. Nie okrélono w nich zarzdcy nieruchomgci
odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numego licencji zawodowej oraz nie
zawarto éwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowied®eircywilnej za szkody
wyrzadzone w zwizku z wykonywaniem czynnoi zaradzania nieruchonsgiami.

Zarzdzanie nieruchonsgiami przez ponad dwa lata odbywaltoe sniezgodnie
z wymogami art. 184 ust. 3 ustawy 0 gospodarceudmmdciami, gdy Spoétka nie
prowadzita tej dziatalniei przy pomocy licencjonowanych zadcow nieruchomgciami.
Pierwszego licencjonowanego zadze zatrudniono dopiero 1 sierpnia 2009 r., a kolegneg
2 listopada 2009 r. Gtowanprzyczyn, opisanych uchybiebyta niewystarczaga znajoméct

przepisow prawa.

3. Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia nieodprowadzgmnizez Spokk na

rachunek dochoddéw gminy pobranych czynszow z ndpkali komunalnych: w 2007 r.

$Dz. U.z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.

4 Zadania wiasne gminy okilene zostaty w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 mai@20 r. o samosglzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.). D& prowadzona przez podmioty komunalne w zakresie
zaradzania nieruchomgiami wspdlnot mieszkaniowych nie néee sie w katalogu zadawtasnych gminy,
okreslonym tym przepisym, gdy ma charakter komercyjny i jako taka wykracza pazkres zada
o charakterzeayteczndci publicznej.

®Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.

®Dz. U. 2 2007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.



w wysokaci 3.326.887,98 zt, w 2008 r. — 5.818.935,44 zt 2@09 r. — 6.621.456,36 zi,
chocia przepisy art. 54 ust. 1 ustawy o samadeie gminnym i art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy
z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednoséehosadu terytorialnegb klasyfikuja je
jako dochody gminy. Pan Prezes wyjih ze przedstawiciele Uezlu Miasta nie domagaligi
tych srodkow, lecz wskazywalize Spotka ma pokrywawydatki z pobieranych czynszow.

Spotka uzyskata od miastdary srodki na dofinansowanie remontow miesizka
komunalnych: w 2007 r. w wysoka 1.410.676 zt, w 2008 r. — 1.459.400 zt, a w 2009
1.375.000 zt. Jednak nie zawarto z miast&ary uméw okrélajacych przeznaczenie

otrzymywanychsrodkéw oraz zasady ich rozliczania.

4. Spoétka niezgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 8 w zw.tz 26 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomeéciami, wystpowata jako strona powodowa w 1.339 sprawaaldowych
0 zaptat naleenego czynszu z tytutu najmu wickne kwocie 1.973.285,99 zi, uzyskuj
w wyniku pos¢powania egzekucyjnego kwo#66.070,24 zt. Czynidoi powyzsze naleaty
do wylacznych kompetencji burmistrza i nie mogty cbywykonywane przez zagdce
nieruchomeéci. Wskazugc przyczyny tej praktyki Prezes Spotki wéfat, iz zadania te

zostaty powierzone spétce zadzeniami burmistrza nr 148/07 i 29/09.

5. Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo zeieropublicznych, Spoétka winna
zawier& umowy, ktérych przedmiotem sustugi, dostawy i roboty budowlane na zasadach
okreslonych w przepisach o zamowieniach publicznych. Tgasem analiza wydatkéw
w tacznej kwocie 2.325.073,89 zt wykazate,w kadym przypadku wyspity odsepstwa od
obowizujacych zasad. Z pomigtiem ustawy Pzp:

- poniesiono w latach 2007-2009 wydatki yc2nej kwocie 584.206,24 zt na zakup od
Przedstbiorstwa Komunalnego ,PEKOM” S.A. energii cieplnej,

- wydatkowano 1.030.054,40 zt na zakup budowlanydbgusemontowych. Waria
zamOwié u kazdego z wykonawcow nie przekraczata rownowanitd4.000 euro, co
wytaczato obowizek stosowania ww. ustawy. Naruszono jednak zakaelemia
zamowienia w celu unikacia stosowania przepisow Pzp, ooy w art. 32 ust. 2
tej ustawy. Po zliczeniu wao poszczegdllnych gici zamowienia, jegoatzna
wartas¢ wyniosta w 2007 r. — 325.472,49 zt, w 2008 r. 4.295,76 zt, a w 2009 r. —
300.286,15 zi, co zobowiywalo do przeprowadzenia pgsbwania w sprawie

udzielenia zaméwienia publicznego,

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



- wydatkowano w 2007 r. kwet118.853,78 zt, a w 2008 r. - 288.498,19 zt na paku
ustug wywozu nieczystai statych przez PEKOM S.A. Warto podkié, ze
zamoOwienia na wywoz nieczysto statych w 2010 r. udzielono po przeprowadzeniu
przetargu, dziki czemu udato siobnizy¢ cen; z 75,19 z{/m(2009 r.) do 49,22 zi/f

a wykonawe wybrano spérod 3 oferentow.

6. Spoétka prowadzita ewidengjksiggowa kosztéw zargdzania nieruchontgiami
wspolnymi oraz pobieranych zaliczek w formie aksrachunkowych zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 29 wrZeia 1994 r. o rachunkowo®. Dla poszczegéinych wspoéinot
prowadzona byta odbna ewidencja ksgowa oraz rachunek bankowy, z ktérego
dokonywano rozliczenia przychodow i kosztow wspélno

Z rocznych sprawozda finansowych wynika,ze Spotka prowadzita dziatald®
z zyskiem netto wynogzym: w 2007 r. - 5.941,79 zt, w 2008 r. - 4.36848i w 2009 . -
19.569,21 zt. W sprawozdaniu finansowym Spotki rzgerd 31.12.2007 r., spogdzonym
stosownie do art. 45 ust. 1 ustawy o rachunkawmie wykazano jednak zobazania
wobec PEKOM S.A. w kwocie 532.870,02 zt. Jak wgjb Prezes byto to spowodowane

przeoczeniem.

Spétka nie zrealizowata oboazkéw okrélonych w zarzdzeniach burmistrza
nr 148/07 z 28 maja 2007 r. i nr 29/09 z 23 styaZ009 r. dotycxrych ponoszenia kosztow
utrzymania zasobow komunalnych za dany rok w wy&dkoh nieprzekraczagych
wptywow wynikapcych z zatwierdzonej stawki czynszu regulowanegopbkrycia kosztow
zabrakio w 2007 r. — 2.371.227,82 zt, w 2008 r..236.457,55 zt, a w 2009 r. — 739.077,82
zt. Przykladowo rénica pomg¢dzy przychodami z czynszow, a naliczonymi kosztami
nieruchoméci — Rynek 17 wynosita w latach 2007-2009 45.404z¥5Niedobor ten byt
nastpstwem uchwat Zarglu MiastaZary’, zwalniajcych najemcéw ze wszystkich optat lub
ustalagcych je w formie ryczattu (150 zt) miesiznie. Gdyby nie zwolnienie, Spotka
osiagnetaby dla tej nieruchomigi nadwyke w kwocie 11.265,26 zt.

Spotka zostata réwnieobcihzona finansowaniem wolnych lokali mieszkalnych (na
koniec kadego roku byto ok. 60 pustostandw). Z powodu przegacego s¢ czasu ich
zagospodarowania przez Miastoe@nio 14 miesicy, maksymalnie 26 miegiy), Spoétka nie
osiagneta w latach 2007-2009 przychodow z ww. tytutu w olsci ok. 427 tys. zt.

8 Dz. U. 2 2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.
®Nr 57/95 z 4.05.1995 r., Nr 79/95 z 3.08.199%5r.72/98 z 4.06.1998 r.



Zebrane zaliczki na pokrycie kosztow zglu nieruchomgécia wspolr, Spotka
przelewata z optnieniem na rachunki wspolnot mieszkaniowych, fingas nimi biezace
potrzeby w zakresie zadzania pozostatymi nieruchoseami. Zalegtéci te wynosity na
koniec 2007 r. 442.723,23 zt (gpdenie 1,5 mieaca), na koniec 2008 r. — 744.723,23 zt
(op&nienie 2 miesice), a na koniec 2009 r. — 916.845,85 zt (mpEnie 3 miesice).
Praktyka taka naruszata § 8 standardéw zawodowyatmdcow nieruchomsi'®, nie
zezwalagcym na 4czeniesrodkow finansowych rinych podmiotow oraz wykorzystywanie
srodkéw finansowych jednego wg@ciela nieruchomgci w celu przysporzenia korggi

innemul.

7. W wyniku podziatu w 2009 r. Przedbiorstwa Komunalnego ,PEKOM” S.A.
| przegcia czsci jego magtku, na Spotk przeszedt obowizek sptaty zobowizan z tytutu
kaucji mieszkaniowych stanowydych zabezpieczenie pokrycia nalesci z tytutu najmu
lokali komunalnych, ktére dola wymagaty znacznychirodkédw finansowych. W planie
podziatu spotki PEKOM ok&ono, ze wszelkie aktywa i pasywa, zarowno bilansowe jak
I pozabilansowe, zwrane z dziatalneia wyodrebnionego w PEKOM zakladu wspolnot
mieszkaniowych, przejdzie na ZGM. Na ten cel zalmzono srodki w wysokdci
nominalnej kaucji, tj. 67.934,71 zt, gdy ich szacowa warté¢ po wymaganym
zwaloryzowaniu - zgodnie z przepisem art. 6 ust.43 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobiéngmo zmianie Kodeksu cywilnegb
- winna wynost 2.152.707,60 zt (2.104 kaucjesnedniej wysokéci 1.023,15 zt kada).

Da powstania tego uchybienia mogto przyczysk skorzystanie przez wdeiciela
spotki z maliwosci zrezygnowania z badania przez biegtego planzipadw zakresie jego
poprawndci i rzetelndci oraz sporzdzenia édwiadczenia zawieragego informagj o stanie
ksiegowym spétki, przewidzianej w art. 538stawy z 15 wrzaia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych?

Podkrdlenia ponadto wymagaze na Spoilk nalazono obowizek splaty kaucji
w sytuacji, gdy nie bylty one do niej wptacane, bemvinajemcy wptacali kaucje na rachunek
Urzedu Miejskiego w Zarach. Burmistrz Zar zadeklarowat poggie dziata, aby
wygospodarowaw budzecie niezhdnesrodki na pokrycie ww. zobowzan.

Jako niewystarczaga NIK ocenia windykagj przegtych (w zwhzku z podziatem
PEKOM) przez Spokk wierzytelngci od 1.113 dhanikéw w facznej kwocie 8.476.159,81 zi

2 Opublikowanych w komunikacie Ministra Budownictwzadnia 6 grudnia 2006 r. w sprawie uzgodnienia
standardéw zawodowych zadcéw nieruchoméxi (Dz. Urz. Ministra Budownictwa z 2007 r. Nr 192 3).

Dz, U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.

12Dz, U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.



(naleznos¢ gtowna, odsetki, koszty pegtowania). Pomimo uptywu 6 miesy od ces;ji
wierzytelngci dokonanej przez PEKOM na rzecz ZGM, nie wyegzekeano od PEKOM
wystosowania do dimikéw zawiadomié o cesji wierzytelngci (art. 512 kodeksu
cywilnego) oraz nie dokonano anlizy #hevosci windykacji  wierzytelnéci
zakwalifikowanych w wgkszaci jako trudnosciagalne lub stracone. Pierwsze dziatania

w tym zakresie podjo dopiero w toku kontroli NIK.

8. Spoétka zawarta 14 wrageia 2007 r. z Przedsiorstwem Komunalnym
.,PEKOM” S.A. umowe na dostaw ciepta do budynkéw niewyposganych w uktad
pomiarowo-rozliczeniowy (ul. Serbska 54, ul. OkrzdiO4a, ul. Kaszubska 27, ul.
Meczennikow Qwigcimskich 1), ktérej postanowienia dotyce taryf nie spetniaty
wymaga nalezytej ochrony intereséw odbiorcow przed nieuzasamymo poziomem cen
| stawek optat — ok&onych w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietn#97 r. — Prawo
energetyczneé oraz w rozporgdzeniu Ministra Gospodarki z dnia 9 zdaiernika 2006 r.
w sprawie szczegotowych zasad ksztaltowania i Kabjutaryf oraz rozliczé z tytutu
zaopatrzenia w cieptd

W umowie na dostagvciepta stawki optat nie zostaty podzielone na wgare
stawki optaty sezonowej i miesiznej (8 7 ust. 6 i 8 33 ww. rozpadzenia), a wptacane
optaty traktowane byly jako zaliczka podlegag rozliczeniu w terminie do 15 marca
nastpnego roku po okresie rozliczeniowym. W rozliczehiaocznych PEKOM obgiyt
Spotke - poza uzasadnionymi kosztami wytworzenia (zakugpatu, kosztami energii
elektrycznej, kosztami napraw i konserwacji, podatki optatami, wynagrodzenia obstugi -
rowniez kosztami wydzialowymi (w PEKOM nie istnial agmy wydziat)

i ogolnozaktadowymi w kwocie: 20.426,13 zt za 2007 63.759,33 zt za 2008 r., chozia
przepisy ww. rozpotgzenia nie dawaly podstaw decig tych kosztow w cenie.

Stwierdzono ponadtae pomimo wygénigcia 30 kwietnia 2009 r. umowy na dostaw
ciepta, jeszcze przez 6 miesy Spoétka uiszczata naleosci wynikajace z faktur
wystawianych przez PEKOM (101.766,60 zi). W tym sieaPEKOM dostarczat ciepto
jedynie przez 20 dni i nataoi¢ za ciepto nie powinna przekro@z$0.943 zt. Zakupione od
PEKOM ciepto byto dystrybuowane przez Spodo lokatorow, jednak sposob rozliézeie
zostatl upubliczniony w wewstrznym regulaminie rozlicze ciepta, o ktérym mowa
w art. 45a ust. 10 ustawy Prawo energetyczne, lwczimowach najmu z lokatorami.

W wyniku kontroli, Spétka skierowata do PEKOM pisnoodokonanie korekty rozlicae

3Dz, U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.
“Dz. U. Nr 193, poz. 1423.



w tacznej wysokeéci 202.542,86 zt, jednak do czasu zadxenia kontroli nie skorygowano

rozliczeh z mieszkacami lokali.

Nieprawidtowdaci w zakresie rozlicze stwierdzono rownie w przypadku kosztow
wywozu nieczystéci ptynnych. W ksggach rachunkowych za@zanych nieruchongci
zaewidencjonowano m.in. zawgne koszty odnosze s¢ do tych ustug: za 2007 r. —
0 59.094,94 zt i za 2008 r. — 0 61.264,08 zt. Byfcnas¢pstwem obcizania przez PEKOM
wiascicieli lokali wedlug podwyszonej stawki zawiadczone ustugi (18,76 ziiy chocia
nie poinformowano ich w terminig o zmianie stawek za wyw6z nieczysto ptynnych.
W wyniku kontroli NIK Spétka wniosta o dokonanierety tych rozlicze.

9. Spdtka prawidtowo realizowata oboyzki dotyczce kontroli obiektow
budowlanych i prowadzenia dokumentacji tych obiektdynikajace z art. 64 ust. 1 i art. 62
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawddwiané®. Nieruchoméci'’ posiadaty
ksiazki budynku, przegidy techniczne oraz protokoty z okresowej kontrotzgwodow
kominowych spalinowych, dymowych i wentylacyjnycBiwierdzono jedynieze czs¢
przeghdow technicznych budynkéw w 2009 r. byta wykonywameaez kierownika ds.
techniczno-remontowych Spétki w ramach prowadzoraizez niego dziatalroi
gospodarczej, co mogto powodaikonflikt interesow.

Ustalono ponadtoze w latach 2007-2009 Spoétka naruszata obpkviwynikajace z
art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy prawo budowlane, bowrgykonywata roboty budowlane bez ich
zgtoszania wigciwemu organowi administracji architektonicznej-budanej, wymaganego
WW. przepisami.

Przedstawiajc powyzsze uwagi i oceny oraz uwzghiajac dziatalnia podjte w toku

kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziataa magcych na celu zaprzestanie prowadzenia przez Spidzgodne;
z prawem dzialalnei polegajcej na zargdzaniu nieruchomiiami wspdélnot

mieszkaniowych.

2. Odprowadzanie pobranych czynszéw z najmu lokali Woeanych na rachunek

dochod6w miastZary.

50 zmianie stawki za 2007 r. poinformowano w miesch luty-marzec 2009 r., za 2008 r. w stycznili®0
®Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
7 Analiza przeprowadzona dla losowo wybranych 15/budw.



3. Respektowanie ogranicze w gospodarowaniu  nieruchogoami gminy
wynikajacymi z art. 23 ust. 1 pkt 8, w zw. z art. 25 ustugawy o gospodarce

nieruchoméciami.

4. Niezwtoczne przekazywanie zaliczek na pokrycie k@mszaradu nieruchomgciami

wspolnymi na rachunki wspdélnot mieszkaniowych.

5. Podgcie dziatsh w celu zapewnieniarodet finansowania zwrotu zwaloryzowanych

kaucji mieszkaniowych.

6. Zapewnienie udzielania zamowiegodnie z ustagvPrawo zamowi publicznych.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Zielonej Goérze, rmagiawie 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 trécia art. 61 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty zgimania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesoww@ragtoszenia na
pismie, do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Goérzamotywowanych zastrzen

W sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym tageniu.

W razie zgloszenia 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.



