PROTOKOL KONTROLI
Urzgdu Miejskiego w Gizycku, ul. 1-go Maja 14, kod 11-500, numer statystyczny REGON

59-2-914-79149, zwanego w dalszej tresci protokotu ,,Urzedem”™.
Burmistrzem Miasta Gizycka od dnia 10 listopada 2002 r. jest Jolanta Piotrowska.

Kontrole przeprowadzil specjalista kontroli panstwowej Tomasz Marcinkowski
z Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury w Olsztynie na podstawie upowaznienia
nr 064239 z dnia 17 listopada 2008 r. Kontrolg przeprowadzono w okresie od 18 listopada

do 16 grudnia 2008 r., z przerwa w dniach: 20 i 21 listopada 2008 r.
(Dowéd akta kontroli str. 1 - 3)

Przedmiotem kontroli byla prywatyzacja spotek z udzialem Gminy Miejskiej Gizycko
w latach 2004 — 2007.

Ilekro¢ w niniejszym protokole uzyto okreslenia:

ustawa o NIK — oznacza to ustawg z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz.U. 22007 r., nr 231, poz.1701),

- ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji — oznacza to ustawg¢ z dnia 30 sierpnia 1996 r.

o komercjalizacji 1 prywatyzacji (j.t. Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.),

- rozporzqdzenie w sprawie szczegélfowego trybu zbywania akcji — nalezy przez to rozumie¢
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 lipca 1997 r. w sprawie szczegélowego trybu
zbywania akcji Skarbu Panstwa, zasad finansowania zbycia akcji oraz formy zaplaty za te
akcje (Dz. U. Nr 95, poz. 578 ze zm.),

- rozporzqdzenie w sprawie zakresu analizy spélki — oznacza to rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 3 czerwca 1997 r. w sprawie zakresu analizy spolki oraz
przedsigbiorstwa panstwowego, sposobu jej zlecania, opracowania, zasad odbioru i
finansowania oraz warunkéw, w razie spefnienia ktérych mozna odstapi¢ od opracowania
analizy (Dz.U. Nr 64, poz. 408 ze zm),

- Pzp — oznacza to ustawe z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych
(.t. Dz.U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655).

W toku kontroli ustalono co nastgpuje:



1. Przygotowanie procesu prywatyzacji spolek z udzialem Miasta Gizycko.

1.1. W regulaminie organizacyjnym Urzedu obowiazujacym w 2004 r. (zalacznik do
zarzadzenia Burmistrza Miasta Gizycko nr 48/2003 z dn. 30.09.2003 r.) okreslono, ze do
zadan Burmistrza nalezy m.in. gospodarowanie mieniem komunalnym oraz przygotowywanie
projektéw uchwat Rady Miejskie;j.

Sprawy zwigzane z funkcjonowaniem spotek komunalnych, a zwlaszcza wspotpraca z
czlonkami rad nadzorczych spdlek reprezentujacych Miasto oraz nadzér nad majatkiem
Miasta wniesionym do spolek lub oddanym im w dzierzawe — nalezaly do zadan Wydziahu
Mienia. Wydzial ten pozostawal, za wyjatkiem gospodarki lokalowej, pod bezposrednim

nadzorem Zastepcy Burmistrza.
(Dowod akta kontroli str. 4 - 16)

1.2. Urzad przekazal Ministrowi Skarbu Panstwa i Wojewodzie Warminsko-Mazurskiemu
informacje dotyczace przeksztalcen i prywatyzacji mienia komunalnego, za lata 2004 — 2007,
w nastgpujacych terminach: 5.03.2005 r. (za rok 2004), 15.03.2006 r. (za rok 2005),
12.03.2007 r. (za rok 2006) i 18.03.2008 r. (za rok 2007), tj. w terminach wynikajacych z
przepiséw rozporzadzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia 12.11.2003 r. w sprawie zakresu i
trybu skladania informacji dotyczacych przeksztalcen i prywatyzacji mienia komunalnego
(Dz.U. nr 206, poz. 2004).

Ww. informacje sporzadzono w ukladzie okreslonym w zalaczniku do powyzszego
rozporzadzenia.

Ze wspomnianych informacji wynikalo, ze w latach 2004 — 2007, Gmina Miejska
Gizycko dokonata, poprzez zbycie 100% udzialéow, prywatyzacji jednej spotki, ftj.
,Administrator” spétka z o0.0. z siedzibg w Gizycku, przy ul. Pocztowej 3 (spoika

Administrator lub Spotka).
(Dowdd akta kontroli str. 17)

1.2.1. Spétka Administrator powstata w wyniku przeksztalcenia, na podstawie art. 22 ustawy
z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej, gminnego zakladu budzetowego
Administracja Budynkéw Komunalnych w spotke prawa handlowego, z dniem 1.07.1998 r.
(uchwala Rady Miejskiej nr XLVII/17/98 z dn. 27.03.1998 r.). Byla to jednoosobowa spotka
Gminy Miejskiej Gizycko.

Akt zalozycielski Spolki zostal sporzadzony dnia 4.06.1998 r., a wpisanie jej do
Rejestru Handlowego nastapito w dniu 28.08.1998 r.
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Akt zalozycielski, w brzmieniu obowigzujacym w 2004 r. stanowil, ze kapital
zaktadowy Spoétki wynosit 95.000 zt i dzielil si¢ na 95 udziatéw o wartosci 1.000 zt kazdy
(kapital zostat pokryty aportem w postaci wyposazenia biurowego o wartosci 45.000 zt oraz
gotéwka w kwocie 50.000 zt).

Zgodnie z § 12 ww. aktu podwyzszenie kapitalu o kwote 95.000 zt do konca 2012 r.
nie stanowilo zmiany umowy Spétki.

Zaro6wno zbycie jak 1 objecie nowo utworzonych udzialéw wymagalo zgody
Zgromadzenia Wspolnikéw i nastgpowalo na sume okreslona w uchwale zgromadzenia (§ 13
aktu).

Do czasu zbycia udzialdéw w spoélce Administrator przez Gming Miejskg Gizycko,
Zgromadzenie Wspolnikéw tej spotki nie podjeto uchwaty o zgodzie na sprzedaz udziatéw i
ich cenie.

(Dowéd akta kontroli str. 18 — 90, 88 - 90)

Burmistrz Jolanta Piotrowska wyjasnita, ze powodem tego, iz Zgromadzenie
Wspélnikéw nie podjeto uchwaly ws. zbycia udzialow byl fakt, ze zgodnie z art. 12 ust. 21 4
ustawy z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 r. Nr 9 poz. 43 ze zm.),
funkcje Zgromadzenia Wspolnikow w Spoélce peitnil burmistrz miasta. Stad, decyzja
burmistrza o przeznaczeniu udzialéw do zbycia stanowila jednoczesnie zgode, o ktorej mowa

w §13 ust. 1 aktu zalozycielskiego Spéitki.
(Dowdd akta kontroli str. 91 - 98)

1.2.2. W ,Strategii mieszkaniowej gminy miejskiej Gizycko na lata 2000 - 20067
(stanowiacej zalacznik do uchwaly Rady Miejskiej nr XXV/33/2000 z dn. 28.06.2000 r., zm.
uchwala nr XXXIX/71/01 z 5.10.2001 r.) zapisano m.in.:

- wcz. Il w rozdz. ,,Gospodarka zasobami mieszkaniowymi miasta”, ze liczba mieszkan,
ktore nie podlegajq prywatyzacji wynosi 247,

- wcz II wrozdz. ,Finansowanie gospodarki mieszkaniowej”, ze z uwagi na negatywna
ocen¢ efektywnosci funkcjonowania zakladu budzetowego zarzadzajacego zasobem
mieszkaniowym Miasta, Rada postanowila o koniecznosci jego restrukturyzacji,
skomercjalizowania i docelowo jego sprywatyzowania (glownym celem tych dziatan bylo
uporzadkowanie gospodarki pienigdzmi na utrzymanie zasob6w komunalnych),

- w cz. II w rozdz. ,Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi”, ze wraz z

prywatyzacjq mieszkan Miasto oddalo do dyspozycji wspdlnot wiasna firme zarzadcza i
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musi kupowa¢ ustuge na wolnym rynku, a w zwiazku z tym nalezy ten fakt usankcjonowaé
poprzez zbycie spolki Administrator, bowiem nie ma merytorycznego uzasadnienia dla
funkcjonowania firmy komunalnej dziatajacej w warunkach realnej konkurenc;ji,

- w cz. V _Wnioski koncowe” wskazano, ze dotychczasowa dziatalnos¢ spotki
Administrator potwierdzita zasadno$¢ powierzenia zarzadzania zasobem komunalnym
przedsigbiorstwu prywatnemu, a jeszcze lepsze efekty mozna osiggnac sprzedajac spotke
pracownikom, zwlaszcza wobec koniecznosci konkurowania tej firmy z istniejacymi
podmiotami zarzadzajgcymi.

(Dowdd akta kontroli str. 99 - 108)

1.3. W dniu 18.03.2004 r. wplynat do Urzedu wniosek czlonkéw zalogi ww. spolki, podjety
na zebraniu pracownikéw w dniu 26.11.2003 r., o zbycie na ich rzecz 100% udzialéw firmy.
Do wniosku zalaczono listg 18 (sposréd 21) pracownikéw Spoétki, ktérzy proponowali zakup
od 5 do 10 udziatow.

Uchwale ws. zbycia udzialow w spélce Administrator, bez okreslania trybu tego
zbycia, Rada Miejska w Gizycku podjeta w dniu 31.03.2004 r. (uchwata nr XVIII/15/04).

W dniu 23 lipca 2004 r. Rada Miejska w Gizycku podjeta uchwale nr XXI1/59/04 ws.
okreslenia zasad zbycia udzialéw w ,,Administratorze™ spétka z 0.0. w Gizycku.
Zasady te okreslono nastgpujaco:

- zbycie udzialéw nastapi w formie rokowan podjetych na podstawie publicznego
zaproszenia,

- zaproszenie to powinno zawiera¢, w szczegolnosci: nazwe, siedzibe i1 adres zapraszajacego
do rokowan; podstawe prawng zbycia udzialéw; firme, siedzibe i adres spoélki; liczbe i
rodzaj udzialow bedacych przedmiotem zaproszenia; warto$¢ nominalng jednej akcji;
miejsce, termin oraz warunki, po ktoérych spelnieniu mozna zapoznaé sie z dokumentacja
dotyczaca sytuacji prawnej oraz ekonomiczno-finansowej; wskazanie przedmiotu
rokowan, a w szczegélnosci ceny udzialow, zobowiazan spoiki, ochrony interesow
pracownikow i innych osob zwiazanych ze spolka oraz sposobu zabezpieczenia tych
zobowiazan; miejsce, tryb 1 formg oraz termin zlozenia odpowiedzi na zaproszenie; formg i
termin, w ciagu ktorego zapraszajacy poinformuje o rozpatrzeniu odpowiedzi na

zaproszenie; forme zaplaty za udzialy,




- przedmiotem rokowan bedzie 100%, tj. 95 udzialow Gminy Miejskiej Gizycko w spdice
»~Administrator”, a ich zbycie moze nastapi¢ w jednym pakiecie obejmujacym wszystkie
udzialy,

- dopuszczono do uczestnictwa w rokowaniach osoby fizyczne i prawne, a oferenci mogli
si¢ ubiega¢ wspdlnie o nabycie udzialéw (w takim wypadku oferenci powinni wyznaczy¢
pelnomocnika do reprezentowania ich w rokowaniach),

- zbycie udzialow nie moglo nastapi¢ po cenie nizszej, niz odpowiadajaca nominalnej
wartosci wszystkich udzialéw z tym, ze cena wywolawcza zostanie ustalona jako wartosé
nominalna wszystkich udziatow,

- rokowania bgda uznane za wazne bez wzgledu na liczbg uczestnikow, a zostang uznane za
rozstrzygnigte jesli przynajmniej jeden uczestnik zaoferuje cene réwna lub wyzsza od
ustalonej ceny wywotawcze;j,

- Gmina jako zbywajacy akcje ma prawo swobodnego wyboru podmiotéw, z ktorymi
podejmie rokowania, odstapienia od rokowan bez podania przyczyn oraz przedluzenia
terminu do skladania odpowiedzi na zaproszenie,

- sfinansowanie zbycia udzialéw nastapi ze $rodkéw spotki ,,Administrator” na podstawie
zawartej umowy, a koszty nabycia udzialéw poniesie kupujacy,

- dopuszczalna jest zaplata ratalna, w takim przypadku po zaplacie pierwszej raty zostanie
zabezpieczona splata pozostalej kwoty,

- w sprawach nie ujetych powyzej beda mialy zastosowanie przepisy rozporzadzenia w

sprawie szczegélowego trybu zbywania akcji.
Wykonanie uchwaly powierzono Burmistrzowi Miasta Gizycka (Burmistrz).

Powyzsza uchwala zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Warminsko — Mazurskiego nr 116 z dnia 26.08.2004 r., pod pozycja 1505 (weszta w zycie
dnia 11.09.2004 r.)

Wydanie omawianej uchwaly bylo poprzedzone podjeciem przez Rade Miejska w
dniu 25.05.2004 r. uchwaly nr XX/41/04 ws. okreslenia zasad zbycia udzialéw w
»Administratorze” spétka z o.0. w Gizycku (o treéci zblizonej do wyzej opisanej), ktorej
niewaznos¢ zostala stwierdzona rozstrzygnigciem nadzorczym Wojewody Warminsko-

Mazurskiego z dnia 29.06.2004 r. Powodem takiego rozstrzygniecia bylo naruszenie
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przepisow z zakresu oglaszania aktéw normatywnych (w uchwale — akcie prawa miejscowego
— nie zawarto przepisu o jej publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym).
(Dowdd akta kontroli str. 109 — 110, 111 - 128)

1.3.1. Projekty powyzszych uchwal, poza projektem uchwaly nr XVIII/15/04, nie zawieraly
uzasadnienia. Stwierdzono, ze na sesj¢ Rady Miejskiej w dniu 31.03.2004 r. Urzad przedtozyl
projekt uchwaly o zbyciu udzialéw w Spolce wraz z uzasadnieniem, iz stanowié ona bedzie o
rozpoczgciu procesu prywatyzacji, niezrealizowanego przez poprzednia Rade. Do ww.
projektu  dolaczono  uchwale Rady Miejskiej nr XXXIII/25/01 z dn
30.03.2001 r., ktéra stanowila, ze zbycie 950 udzialéw spétki Administrator nastapi na rzecz
pracownikow Spotki, zatrudnionych na czas okreslony w dniu 30.06.2000 r. Ceng zbycia

ustalono na 130 zt za jeden udzial, a termin jego realizacji na 31.12.2002 r.

Z protokotu sesji Rady, na ktoérej glosowano (opisanag w koncowej czesci pkt 1.3
protokotu) uchwate nr XX/41/04 wynikato, ze przed jej podjeciem przewodniczacy komisji:
Spraw Spolecznych, Mienia Miejskiego oraz Finanséw i Gospodarki przedstawili pozytywne
opinie tych komisji co do projektu uchwaty. Uchwala zostala przeglosowana jednomyslnie, a

glosowanie nie zostalo poprzedzone dyskusja.

Podczas sesji w dniu 23.07.2004 r., na ktérej glosowano uchwale nr XXII/59/04
przewodniczacy ww. komisji pozytywnie zaopiniowali jej projekt, przy czym przewodniczacy
Komisji Mienia Miejskiego przedlozyl poprawke o uzupelnienie §1 ust. 5 uchwaly o
okreslenie, ze do udzialu w rokowaniach dopuszcza si¢ osoby prawne. Poprawka ta zostala
przyjeta i uchwalg przeglosowano jednomyslnie (bez uprzedniej dyskusji).

(Dowdd akta kontroli str. 129 - 135)

1.3.2. W 2004 r. kwestia zbycia udzialdéw w spéice Administrator byta przedmiotem obrad
nastepujacych komisji stalych Rady Miejskiej:
- Mienia Miejskiego — na posiedzeniu w dniu —
= 23129.03.2004 r., na ktérym w dniu 23.03 Burmistrz przedstawila projekt uchwaty ws.
zbycia udzialow, ktory zostal pozytywnie zaopiniowany, w dniu 29.03.2004 r. komisja
powrdcita do sprawy pozostajac przy wczesniejszym stanowisku (przewodniczacy

komisji zaproponowal, by okresli¢ réwniez zasady sprzedazy udziatow),

4 6



19.04.2004 r., na ktorym Pawel Czacharowski — zastgpca Burmistrza przedstawil
projekt uchwaty ws. zasad zbycia udziatéw (w brzmieniu glosowanym na sesji Rady w

dniu 25.05.2004 r.), ktory zaopiniowano pozytywnie,

- Finansow i Gospodarki — na posiedzeniu w dniu —

24.03.2004 r. — na ktorym pozytywnie zaopiniowano projekt uchwaly o zbyciu
udzialow; podczas dyskusji Burmistrz stwierdzila, Zze powodem przygotowania
projektu byto wystgpienie pracownikow o sprzedanie im udzialéw Spotki oraz fakt, iz
umowa o zarzadzanie zasobami komunalnymi konczy si¢ w czerwcu 2004 r.
(wskazata, ze dla pracownikéow Spotki niekorzystny jest fakt, ze kazdy moze ubiegac
si¢ 0 nabycie udzialdow); na pytanie dot. oplacalnosci zbycia spoétki Burmistrz
stwierdzila, iz obecnie funkcjonowanie Spotki nie ma dla Miasta wiekszego znaczenia,
poniewaz nie przynosi ona strat; w odpowiedzi na pytanie dotyczace wizji
funkcjonowania spétek miejskich Burmistrz podata, ze na terenie Gizycka, spotka
Administrator konkuruje z Gizyckim Towarzystwem Budownictwa Spolecznego
sp. z 0.0. W przypadku GTBS, z uwagi na zaciagnigte kredyty i uwarunkowania
prawne, nalezy je rozwijaé lub splaci¢ kredyt, a zarzadzanie przekaza¢ innemu
podmiotowi; Burmistrz wskazala, ze bedzie oczekiwaé¢ od radnych decyzji co do
dalszych losow obu spétek; Arkadiusz Polojanski — Naczelnik Wydzialu Mienia na
pytanie o losy miejsc pracy w spélce Administrator, w razie jej ewentualnej likwidacji
stwierdzil, ze decyzje w tym zakresie beda nalezaly do przyszlego wiasciciela Spotki,

24.05.2004 r. - komisja pozytywnie zaopiniowala projekt uchwaly o zasadach zbycia

udziatow,

- Spraw Spoltecznych — na posiedzeniu w dniu —

22.03.2004 r. — podczas dyskusji nad projekt uchwaly o zbyciu udzialow
(zaopiniowany pozytywnie), radna Halina Karpienia poinformowata, ze pracownikéw
Spotki nie sta¢ na zakup udzialéw Spolki; Arkadiusz Polojanski na pytanie o
przyczyny tego, ze w projekcie nie bylo zapisu o zbyciu udzialéw pracownikom
poinformowal radnych, ze z uwagi na zmiang przepiséw, udzialy moga naby¢ wszyscy
bez uprzywilejowania; wskazal, ze do Urzedu wplyneto pismo pracownikéw o woli
nabycia udzialow,

26.03.2004 r. — komisja pozytywnie zaopiniowala projekt uchwaty o zbyciu udziatow,
19.05.2004 r. — komisja pozytywnie zaopiniowala projekt uchwaly ws. zasad zbycia
udzialow; w toku dyskusji Pawel Czacharowski poinformowal radnych, ze ww.

uchwéa jest kontynuacja dzialan podjetych w celu pelnej prywatyzacji Spolki, a Urzad
e
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czyni starania by jej pracownicy zlozyli ofert¢ nabycia udzialéw; Arkadiusz Polojanski
na pytanie dot. podmiotéw, do ktérych zostanie skierowane zaproszenie poinformowat,
ze zaproszenie bedzie opublikowane w prasie ogélnopolskiej i lokalne;j.

(Dowéd akta kontroli str. 129 - 159)

Burmistrz Jolanta Piotrowska w wyjasnieniu dotyczacym tego kto byl faktycznym
inicjatorem podjecia prywatyzacji spolki Administrator w 2004 r. podala, ze proces
prywatyzacji byl de facto kontynuacja decyzji o prywatyzacji ww. firmy podijgtej przez
samorzad miejski w 2001 r., ktéra do tego czasu nie zostala zrealizowana. Temat ten powrdcit
z inicjatywy radnych jak i burmistrza.

Podstawowymi przyczynami, ktére zdecydowaly o przystapieniu do prywatyzacji
byto:

- dzialanie na terenie Gizycka dwoch jednoosobowych spétek miejskich o podobnym profilu
dzialalnosci, przy czym wczesniejsze proby ich polaczenia nie zostaly zrealizowane z
uwagi na, wyrazony w toku publicznych spotkan, brak akceptacji ze strony radnych i
mieszkancow,

- zarzadzanie nieruchomosciami, w tym zwlaszcza wspdlnotami mieszkaniowymi nie jest
dzialalnoscia uzytecznosci publicznej, a przepisy ustawy o gospodarce komunalnej
pozwalaja dziata¢ spoétkom prawa handlowego z udzialem samorzadu terytorialnego
jedynie w sferze uzytecznosci publiczne;.

W kwestii przyczyn dokonanego wyboru trybu zbycia udzialéw w Spélce, Jolanta
Piotrowska wyjasnita, ze tryb publicznych rokowan, z uwagi na wartos¢ firmy, pozwalal
uzyskaé¢ optymalne warunki dla Spéiki, jej klientéw oraz dotychczasowego wlasciciela. Inne
tryby prywatyzacji powodowalyby ograniczenie wyboru jedynie do zaakceptowania
najwyzszej ceny nabycia.

(Dowdd akta kontroli str. 91 - 98)

1.4. W dniu 24.05.2004 r., zastepcy Burmistrza: Pawel Czacharowski i Wojciech Trybek

podpisali z Zakladem Uslug Ksiggowych i Doradztwa ,Ekspert — Fin” spotka z o.0. w

Olsztynie umowe na oszacowanie wartosci spotki Administrator, celem zbycia udziatow.
Umowa ta zawierala nastepujace ustalenia:

- oszacowanie powinno by¢ dokonane przy uzyciu co najmniej dwéch z metod wyceny
wymienionych w rozporzadzeniu w sprawie zakresu analizy spotki, a wybor metod

powinien by¢ uzasadniony,




- termin dostarczenia oszacowania — 14.06.2004 r.,

- wynagrodzenie — 3.900 zI + VAT (platne przez spolke Administrator w terminie 14 dni od
daty odbioru przedmiotu umowy i przedlozenia faktury),

- zmiany tresci umowy wymagaja formy pisemnej — aneksu,

- w sprawach nieuregulowanych w umowie stosowane begda przepisy Kec, a sadem

wlasciwym do rozstrzygania sporéw bedzie wlasciwy sad gospodarczy.

Ww. spotka zostala wyloniona w wyniku skierowania, w dniu 15.04.2004 r., do 7 firm
zaproszenia do skladania ofert. W zakreslonym terminie (30.04.2004 r.) wplynely 3 oferty, tj.:
- Agencji Prawno-Ekonomicznej CONSULTING w Suwatkach — na kwote 4.880 z! brutto,

w tym 880 zt VAT,

- Ekspert-Fin sp. z 0.0. w Olsztynie na kwotg 3.900 zI netto + VAT (pierwsza wersja oferty
opiewala na 4.000 zl netto, w dniu 12.05.2004 zaproponowano rozszerzenie wyceny o
badanie sprawozdania finansowego za 2003 r. za kwotg 7.320 zi brutto, cena ogdlem
wynosita 12.200 z1 brutto, potem zaproponowano kwotg podang na wstepie),

- A&E Consult w Gdansku na kwote 15.000 z! netto, w tym 6.000 zf za badanie
sprawozdania za 2003 r., 4.000 zt za wycen¢ metoda skorygowanych aktywdw netto i
5.000 zl za wyceng metoda DCF wraz z przygotowaniem prognozy na lata 2004 — 2008.

Powyzsza procedura wylonienia wykonawcy oszacowania odbywala si¢ bez stosowania
przepiséw Pzp, na podstawie art. 4 ust. 8 tej ustawy (w brzmieniu obowiazujacym w dniu
5.04.2004 r., tj. ustalenia szacunkowe] wartosci zamowienia), poniewaz szacowana wartosc¢

zamoOwienia nie przekraczata rownowartosci 6.000 euro.
(Dowéd akta kontroli str. 160 - 175)

1.5.1. Raport z wyceny, sporzadzony przez Ekspert-Fin sp. z 0.0., zostal odebrany przez
Urzad w dniu 9.06.2004 r. Odbioru dokonat Andrzej Podlesicki z Wydzialu Mienia Urzedu,
przy czym w protokole odbioru nie wskazano nazwy raportu i jego wykonawcy. Koszt

opracowania raportu pokryla spétka Administrator.
(Dowdéd akta kontroli str. 175)

W § 14 rozporzadzenia w sprawie zakresu analizy spotki okreslono, ze obioru analizy
dokonuje komisja powotana odpowiednio przez ministra wlasciwego do spraw Skarbu

Panstwa lub organ zalozycielski (zgodnie z art. 68 ust. 1 ustawy o komercjalizacji i




prywatyzacji, przepisy tej ustawy oraz przepisy wydane na jej podstawie stosuje sig¢
odpowiednio do prywatyzacji przedsi¢biorstw komunalnych, a w takim przypadku - na podst.
art. 68 ust. 2 ww. ustawy - kompetencje wspomnianego ministra lub organu wykonuje organ

wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego).

Burmistrz w wyjasnieniach na temat przyczyn niedokonania komisyjnego odbioru
raportu z wyceny stwierdzila, ze obowiazek przeprowadzenia analizy Spotki, wynikajacy z
art. 32 ust. 1 ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji, dotyczy! jedynie zbycia udzialow
samorzadu terytorialnego w spotkach powstalych wylacznie w wyniku komercjalizacji, a
spotka Administrator nie powstata w tym trybie.

Spotka ta powstata, bowiem na podstawie art. 22 ustawy z dnia 20.12.1996 r.
o gospodarce komunalnej, jako nowa instytucja prawna, pozwalajaca bez likwidacji
przeksztalci¢ zaklad budzetowy w spolke (za komentarzem do art. 22 ww. ustawy,
zamieszczonym w: C. Banasinski, M. Kulesza ,Ustawa o gospodarce komunalne;.
Komentarz.”, Dom Wydawniczy ABC, rok 2002). Do przeksztatcenia zaktadu budzetowego
nie mialy zastosowania przepisy ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji.

Na poparcie wyzej opisanego stanowiska, do wyjasnien dofaczono wydruki
fragmentéw komentarzy i artykutow dotyczacych przepisow ustaw o: gospodarce komunalne;)
(uogk) oraz komercjalizacji i prywatyzacji (ukp):

-z ww. publikacji — komentarz do art. 21 uogk, z ktérego wynikato m.in., ze przepis ten
wykluczyl stosowanie ukp w sprawach przeksztalcenia przedsigbiorstwa komunalnego w
spotke. Przy czym, zdaniem autorw z uwagi na tres¢ zawartego w art. 20 uogk
zastrzezenia, kwestia stosowania przepisoOw ukp nie odnosi si¢ do spraw przeksztalcenia
przedsigbiorstwa w spotke, lecz do kwestii zbywania udzialéw w spélce, ktdra powstata w
wyniku tego przeksztalcenia (wykluczone bylo stosowanie ww. ustawy do przeksztalcenia
przedsigbiorstwa w spotke z mocy prawa — art. 14 ust. 1 uogk); Komentarz do art. 22 uogk,
z ktérego wynikalo, 1z pomimo niejasnosci co do tresci ww. przepisu przed nowelizacja (w
brzmieniu obowigzujacym przed 1.01.1999 r.), wigcej argumentdéw przemawialo za
pogladem, ze ustawodawca wprowadzil zupelnie nowa instytucj¢ prawna, ktéra bez
likwidacji pozwalata przeksztalci¢ zaklad budzetowy w spotke,

- komentarz do art. 22 uogk zawarty w ,,Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz.” M.
Szydlo (Oficyna 2008), z ktérego wynikalo, iz po nowelizacji ww. ustawy z dnia
24.07.1998 r., bezposrednie przeksztalcanie zakladéw budzetowych w spdlki nie bylo

odtad mozliwe,




- artykul Ireneusza Krzesnickiego ,,Co bylo pierwsze” (Rzeczpospolita, 1999.5.7), wg
ktérego ukp do podmiotéw komunalnych stosuje si¢ wylacznie zgodnie z dyspozycjq art.
20 uogk, a wiec tylko do prywatyzacji czyli zbycia udzialow w spélce,

- artykul Tadeusza Kocowskiego ,,Prawne mozliwosci nieodplatnego zbycia przez gming
pracownikom spotki udzialéow (akcji) w prywatyzowanej jednoosobowej spolce
utworzonej na bazie majatku po zlikwidowanym zakladzie budzetowym™ (NZS,
2002.3.22) z ktérego wynikalo m.in., iz komunalny zaklad budzetowy nie jest formg
przedsi¢biorstwa komunalnego, stad przeksztalcenie zakladu w jednoosobowa spotke
gminy nie moze by¢ uznane za przeksztalcenie przedsigbiorstwa komunalnego. W
przypadku jego przeksztalcenia nie znajdujg zastosowania przepisy ukp, a przepisy prawa
nie przyznaja zalodze przeksztalcanego zakladu preferencyjnych uprawnien do nabywania
udzialéw w powstalej spolce,

- artykut Cezarego Kocinskiego ,,Dopuszczalnos¢ przeksztalcenia zakladu budzetowego w
jednoosobowa spotke gminy” (NZS 2000.2.20), z ktorego wynikalo, ze likwidacja zakladu
budzetowego nie jest etapem przeksztalcania zakladu budzetowego w sensie

formalnoprawnym.
(Dowdd akta kontroli str. 91 — 98, 98A — 98G)

Przedmiotem raportu byla wycena wartosci rynkowej przedsigbiorstwa spotki
Administrator jako calosci w rozumieniu art. 55 Kodeksu cywilnego. Podstawa wyceny byly
sprawozdania analizowanej spotki za 1. 2002 — 2003. Autor raportu, jako cel wyceny, podal
oszacowanie wartosci przedsigbiorstwa dla potrzeb prywatyzacji, przy czym wycena ta moze
stanowi¢ podstawe do okreslenia wartosci rynkowej udzialow. Wyceny dokonano z
zastosowaniem dwoch metod: majatkowej — skorygowanych aktywow netto oraz dochodowej

— zdyskontowanych przysztych przeplywdéw pieni¢znych.

Wartosci przedsigbiorstwa ustalone w toku wyceny byly nastepujace:

- 143.903,67 zt (na dzien 31.12.2003 r.) — okreslona metoda ksiggowa (wartos$¢ kapitatu
wlasnego ustalona jako réznica pomigdzy sumg aktywow trwalych i obrotowych, a stanem
zobowigzan),

- 108.388,44 zt (na 30.04.2004 r.) — na podst. metody skorygowanych aktywow netto,

- 109.178,63 zt (na 30.04.2004 r.) — ustalona metoda zdyskontowanych przeplywow

pienigznych.
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Z uwagi na to, ze wartos¢ przedsi¢biorstwa zawierata si¢ pomiedzy dwiema ostatnimi

wielko$ciami, wartoé¢ rynkowa jednego udzialu wynosita od 1.140,93 zt do 1.149,25 zi, przy

czym eksperci rekomendowali przyjecie, ze wartos¢ jednego udziatu to 1.145,73 zt.

Raport z wyceny zawieral nastepujace elementy:

dane dot. nadzoru korporacyjnego (skiad organéw spoélki, tj. Zgromadzenia Wspdlnikow,
Rady Nadzorczej i jednoosobowego Zarzadu) oraz struktury spotki (jednoosobowa spotka
skarbu Gminy Miejskiej Gizycko, zatrudniajaca na koniec 2003 r. 20,75 oséb — w etatach),
w zakresie sytuacji prawnej firmy podstawowe dane dot. nazwy, siedziby, rodzaju
dzialalnosci, numerow: KRS, NIP, REGON i konta bankowego,
informacje, ze na kapital zaktadowy sp6tki, wynoszacy 95 tys. zi, sktadalo si¢ wyposazenie
biura o wartosci 45 tys. zl (aport) i 50 tys. zt srodkéw pienigznych, wniesione przez Gming
Miejska Gizycko,
wzmianke o tym, iz spdtka realizuje zadania wobec gminy, na podstawie umowy zawartej
na okres 1.07.2001 r. — 30.06.2004 r., a powyzsza umowa po uplywie czasu
obowigzywania umowy bedzie przedmiotem przetargu, w ktérym spélka bedzie
uczestniczy¢ (wyceniajacy zalozyl, ze firma pozyska zamowienie na administrowania
zasobami lokalowymi gminy, w przeciwnym razie spdtka utracilaby podstawowy cel
swojej dziatalnosci),

ocena pozycji rynkowej, z ktorej wynikalo, ze spotka Administrator, obok SM , Mamry”

(wyliczono tez przykladowo 4 innych zarzadcow na terenie Gizycka) nalezy do

najwigkszych zarzadcodw nieruchomosci w Gizycku (ok. 40% powierzchni), i tak:

» spotka zarzadzata tacznie 2.528 lokalami (z tego 1.489 to lokale wykupione, a 1.039
komunalne); taczna powierzchnia zarzadzanych nieruchomosci wynosita 134.079,21
m?, w tym 76.808,77 m* we wspolnotach mieszkaniowych (powierzchnia mieszkalna
wynosita 124.662,32 m?, niemieszkalna — 8.962,41 m?, garazy — 1991.3 m?, a skladow
—5.056.3 m?),

» od 28.08.2003 r. posiadata certyfikat DIN EN ISO 9001:2000 systemu zarzadzania
jakoscia w zakresie zarzadzania i administrowania nieruchomosciami,

dane nt. zasobéw majatkowych Spoétki na koniec 2003 r., tj. 918.728,34 zl aktywow

bilansowych 1 10.330 z} aktywow pozabilansowych, nie posiadata naleznosci i zobowigzan

pozabilansowych oraz nie udzielala i nie otrzymywata gwarancji lub porgczen,

analiza ekonomiczno-finansowa sp6tki, na ktorg sktadaly si¢ analiza rachunkéw zyskow i

strat za rok 2002 (strata w wysokosci 10 tys. zt) i 2003 (zysk w wysokosci 1,2 tys. zt) - w
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zakresie przyczyn ww. wynikéw, opis struktury kosztéw rodzajowych, analiza bilansu w
formie skroconej za powyzsze lata (z wyliczeniem podstawowych parametrow
bilansowych, z ktoérego zdaniem ekspertéw wynikal brak zagrozenia kontynuowania
dziatalnosci firmy), analiza zrodet finansowania przedsigbiorstwa, analiza podstawowych
wskaznikow przedsigbiorstwa, w tym w zakresie plynnosci finansowej, zyskownosci np.
brutto, aktywdéw trwalych, majatku obrotowego i kapitatu wlasnego,

wzmianke o tym, ze sprawozdania finansowe Spoiki za lata 2001 — 2003 nie podlegaty
badaniu przez bieglego rewidenta, a zlecenie wyceny nie obejmowato weryfikacji ksiag (w
zwigzku z tym przy wycenie przyjeto zalozenie pelnej wiarygodnosci pozycji
bilansowych),

wycena spoiki metoda skorygowanych aktywow netto, dokonana na podstawie korekty
aktywow bilansowych (w zakresie rzeczowych aktywow trwalych dokonana na podst.
informacji z portalu Allegro i firm handlujacych uzywanym sprzetem komputerowym, a w
zakresie aktywow obrotowych uwzglednieniem 10% korekty na naleznosci
krotkoterminowe (nie potwierdzone przez kontrahentow) oraz okreslenia wartosci
aktywow pozabilansowych, ktére podlegaly zsumowaniu, a nastgpnie obliczeniu réznicy
pomigdzy ww. aktywami, a zobowiazaniami ogélem, ktéra wyniosta 108.388,44 zi
(1.140,93 za jeden udziatl),

wycena metoda zdyskontowanych przeplywdw pienieznych polegajaca na oszacowaniu
prognozy przychoddéw i kosztdw na dziatalnosci operacyjnej i finansowej i ustaleniu na tej
podstawie szacunku rachunku zysku i strat w 1. 2004 — 2008, a nastepnie prognozowaniu
przeptywow przynaleznych wiascicielom (nadwyzke finansowa ustalono jako sume
amortyzacji 1 zyskéw netto); w oparciu o szacowana stope dyskontowg wyceniono
zdyskontowana warto$¢ rezydualna przedsiebiorstwa (35.720,56 zt przy zalozeniu 3-
letniego okresu dyskonta); w wyniku wyceny, polegajacym na zsumowaniu
zdyskontowanej wartosci rezydualnej i zdyskontowanych przeptywow pienieznych (przy
stopie dyskontowej wynoszacej w réznych wariantach 25%, 18% i 21%), ustalono warto$¢
przedsigbiorstwa w zaleznosci od wariantu jako odpowiednio 87.680,16 zt, 133.936,29 zi
oraz 109.178,63 zl, przy czym rekomendowano przyjecie tej ostatniej wartosci,

warto$¢ nominalna jednego ustalona na podstawie $redniej arytmetycznej powyzszych
wynikéw wyniosta 1.145,09 zt,

w podsumowaniu wskazano na niska warto$¢ majatku rzeczowego spoitki oraz mozliwoséé
powolania nowego podmiotu od podstaw przy ustaleniu ceny zbyt wygérowanej w

stosunku do kosztéw utworzenia przedsiebiorstwa.
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W toku analizy powyzszego raportu stwierdzono, ze nie zawieral on nastepujacych

elementéw okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie zakresu analizy spotki:

- w zakresie ustalenia stanu prawnego majatku spotki — brak okre$lenia stanu prawnego
wynikajacego z przepiséw prawa pracy (§ 2 ust. 2 pkt 8), sytuacji spotki w swietle
przepisow o przeciwdzialaniu praktykom monopolistycznym (§ 2 ust. 2 pkt 10), stanu
roszczen oraz podjetych czynnosci windykacyjnych i egzekucyjnych (§ 2 ust. 2 pkt 11),

- w zakresie ustalenia stanu i perspektyw rozwoju spotki (§ 3 ust. 1) - analiz na
podstawie, ktorych nalezy dokona¢ ww. ustalenia, tj.: analizy marketingowe;j
obejmujacej charakterystyke powiazan z kooperantami i klientami (§3 ust. 1 pkt 2 lit e),
charakterystyke obecnego i przewidywanego popytu (§3 ust. 1 pkt 2 lit f), kluczowe
czynniki sukcesu w branzy (§3 ust. 1 pkt 2 lit f) oraz analizy systemu organizacji i
zarzadzania (§3 ust. 1 pkt 4),

- ustalen w zakresie stanu i1 perspektyw rozwoju spétki obejmujgcych: perspektywiczny
plan jej dzialalnos$ci, za wyjatkiem prognozy wynikéw (§ 3 ust. 2 pkt 2) oraz kierunki
restrukturyzacji spotki z okresleniem szacunkowych wielkosci srodkéw finansowych na

ten cel (§ 3 ust. 2 pkt 3).

Z raportu wynikato, ze zostal on sporzadzony w oparciu o sprawozdania finansowe
Spoiki, ktore nie byly badane przez bieglego rewidenta.

Zgodnie z §3 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie zakresu analizy spoiki, analiza
ekonomiczno-finansowa oraz marketingowa przedsigbiorstwa powinna by¢ przeprowadzona
za okres co najmniej ostatnich 3 lat obrotowych, a w przypadku gdyby sprawozdania
finansowe nie byly poddane badanie przez bieglego rewidenta, nalezy przeprowadzi¢ badanie

za ostatni rok obrotowy.
(Dowdd akta kontroli str. 176 — 208)

Burmistrz w kwestii braku w raporcie z wyceny ww. elementéw oraz dokonania jej bez
zlecenia badania sprawozdania finansowego Spétki za rok 2003 wyjasnila, ze przed
zaoferowaniem udzialéw spotki Administrator do zbycia, odstgpiono od przeprowadzenia
analizy, o ktérej mowa w §1 rozporzadzenia w sprawie analizy spolki, z przyczyn
wskazanych juz wczesniej w wyjasnieniach znajdujacych sie¢ we wstepnej czesci pkt 1.5.1
niniejszego protokotu kontroli.

(Dowéd akta kontroli str. 91 - 98)
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2. Przebieg i wynik rokowan w sprawie zbycia udzialéw spélki Administrator.

2.1. Burmistrz w zaproszeniu do rokowan ws. zakupu 100% udzialow spotki ,,Administrator™
(opublikowanym w dniu 28.09.2004 r. w ,,Gazecie Wyborczej” — wyd. ogdlnopolskie oraz na
stronie internetowej Urze¢du), jako podstawy prawne zbycia wskazala: ww. uchwale oraz
uchwale Rady Miejskiej nr XVIII/15/04 z dnia 31.03.2004 r. ws. zbycia udzialow w
~Administratorze” spotka z o.0. w Gizycku oraz art. 33 ust. 1 ustawy o komercjalizacji i
prywatyzacji.

W zaproszeniu tym podano, ze Gmina Miejska Gizycko oferuje do zbycia 95, wolnych
od obcigzen, udzialéw (o wartosci nominalnej 1 udzialu wynoszacej 1000 z) w catosci dla
jednego nabywcy, a cena minimalna jednego udziatu wynosi 1145 zt. Wymagano zaplaty w
gotdéwce, z mozliwoscig platnosci w ratach.

Zaproszenie zawierato informacje, iz do uczestnictwa w rokowaniach dopuszcza si¢
osoby fizyczne i osoby prawne, a oferenci moga wspdlnie ubiega¢ si¢ o nabycie udziatow, z
tym, ze w takim wypadku wyznaczg pelnomocnika do reprezentowania w rokowaniach.

Wskazano, ze przedmiotem rokowan bgdzie m.in.:

1) cena nabycia udzialéw i sposdb zaptaty,

2) proponowany przez podmiot program rozwoju spéiki obejmujgcy m.in.

= zobowigzanie do podwyzszenia kapitatu,
= zobowiazania dot. ochrony intereséw pracownikow spotki,
" sposob zabezpieczenia wykonania powyzszych zobowiazan,

3) zasady wspoélpracy pomigdzy Miastem i podmiotem,

4) inne sprawy uznane za istotne przez strony.

W zaproszeniu podano, ze odpowiedz na nie, powinna zawierac:

- nazwe (firme) lub imig i nazwisko oraz siedzibe (adres) osoby,

- status prawny podmiotu (odpis z Krajowego Rejestru Sadowego lub zaswiadczenie z
ewidencji dzialalnosci gospodarczej wystawione nie wczesniej, niz 3 miesiace od terminu
sktadania odpowiedzi na zaproszenie lub inne odpowiednie dokumenty),

- 0soby uprawnione do reprezentowania podmiotu (wskazanie podstawy umocowania),

- wysokos¢ kapitatu zakladowego (akcyjnego) lub ogélna sytuacje finansowa podmiotu

innego, niz spotka prawa handlowego,
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- zaswiadczenie wlasciwego wurzedu skarbowego lub wlasciwego oddzialu ZUS
potwierdzajace odpowiednio niezaleganie z oplacaniem podatkéw i obowigzkowych
ubezpieczen.

Przy czym, Burmistrz zastrzegla sobie prawo do zadania dodatkowych informacji od

podmiotéw, ktore zloza odpowiedzi na publiczne zaproszenie do rokowan.

W zaproszeniu ujeto wymog sporzadzenia odpowiedzi w jezyku polskim oraz zlozenia ich
w dwoch egzemplarzach, w zaklejonych i zapieczgtowanych kopertach (okreslono tez tresé
adnotacji jaka powinna by¢ umieszczona na kopertach), w sekretariacie Urzedu (wskazano
doktadny adres i numer pokoju). Termin do sktadania odpowiedzi wyznaczono na godz. 11.00
dnia 29.10.2004 .

Wskazano, ze osoby dopuszczone do rokowan, po zgloszeniu si¢ do Burmistrza do dnia
22.11.2004 r. oraz po zlozeniu zobowiazania do zachowania tajemnicy moga otrzymac

informacje o sytuacji prawnej i finansowo-ekonomicznej spotki Administrator.

W zakresie trybu rozpatrywania odpowiedzi na zaproszenia okreslono, ze podmioty, ktore
zloza takie odpowiedzi zostana, w ciagu 10 dni od daty uplywu terminu do ich skladania,

poinformowani listem poleconym o wyniku ich rozpatrzenia.

W zaproszeniu znajdowalo si¢ zastrzezenie, ze Burmistrz zostawia sobie prawo do
swobodnego wyboru podmiotow, z ktérymi bedzie prowadzil rokowania, odstapienia od
rokowan bez podania przyczyny oraz przedluzenia terminu skladania odpowiedzi na
zaproszenie. Wskazano, iz wszystkie koszty zwigzane z nabyciem udzialéw pokryja

potencjalni nabywcy.

W zaproszeniu znajdowalo si¢ takze okreslenie przedmiotu dziatalnosci spotki
Administrator  (zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi 1 nieruchomos$ciami
niemieszkalnymi) oraz dane i telefon do osoby upowaznionej do udzielania informacji w

zakresie ogloszenia (Arkadiusz Polojanski — Naczelnik Wydzialu Mienia).
(Dowdd akta kontroli str. 209 - 213)

Jolanta Piotrowska na pytanie dotyczace tego czy w toku procedury zbycia udziatléw
przyjeto istotne dla Urzedu kryteria oceny ofert i w jakim dokumencie zostaly one

wymienione wskazala, ze podstawowe kryteria oceny zawarto w zaproszeniu do rokowan,
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przy czym nie okreslono jakg wag¢ w ocenie mialy poszczegdlne elementy. Kryteria oceny
ofert zostaly sprecyzowane przy ostatecznej ocenie ofert.

W odpowiedzi na pytanie dotyczace niesprecyzowania w zaproszeniu wymogow
formalnych co do udokumentowania przez osoby fizyczne ich tozsamosci oraz finansowych
mozliwosci zakupu udzialéw Burmistrz wyjasnila, iz weryfikacja osoéb fizycznych jako
potencjalnych oferentéw miala nastapic¢ po zlozeniu ofert wstgpnych. Ponadto, w zaproszeniu
do rokowan zastrzezono prawo zadania dodatkowych informacji i dokumentéw, w oparciu o

ktére mozna bylo dokona¢ pelnej weryfikacji ofert.
(Dowéd akta kontroli str. 91 - 98)

2.2. W dniu 3.11.2004 r. dokonano protokolarnego otwarcia ofert na zakup udzialéw spotki

Administrator (protokél podpisany przez Burmistrza i A. Polojanskiego). W odpowiedzi na

zaproszenie wplynely 3 oferty, tj.:

- kadry pracowniczej spoitki Administrator (Kadra pracownicza), reprezentowanej przez
Krzysztofa Pieczynskiego i Bogustawe Jocz-Aftyka,

- Grupy ,,Administrator” spétka z o.0. we Wroclawiu, reprezentowanej przez Jaroslawa
Skurg, Piotra Zalewskiego i Wandg Sikorska-Kaplar,

- konsorcjum zawartego przez Gminng Gospodarke Komunalng Ochota spétka z 0.0. w
Warszawie (GGKO) i SAT-GUARD spétka z o.0. w Warszawie (Konsorcjum),
reprezentowanego przez Piotra Woyciechowskiego i Roberta Malickiego, tj. Prezesa i

Czlonka Zarzadu GGKO.

W protokole z otwarcia ofert zaznaczono, iz wszystkie ww. odpowiedzi spelniajg wymogi
okreslone w zaproszeniu do rokowan. W dokumencie tym zawarto tez dane dot. spdlek
handlowych, ktére zlozyly odpowiedzi m.in. w zakresie wysokosci kapitatlu zaktadowego,
przedmiotu dziatalnosci (w tym ilosci zarzadzanych budynkéw i wspoélnot mieszkaniowych)
oraz niezalegania z podatkami i sktadkami ZUS.

W przypadku Kadry pracowniczej odnotowano gtowne zalozenia oferty.
Z uwagi na to, ze Grupa Administrator spétka z 0.0. we Wroctawiu odstapita w dniu

14.12.2004 r. (data wplywu pisma do Urzedu) od udzialu w rokowaniach, w dalszej czesci

protokotu opisano szczegélowo oferty Kadry pracowniczej oraz Konsorcjum.

(Dowdd akta kontroli str. 214 - 217)
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2.2.1. Oferta Kadry pracowniczej zawierala formularz ofertowy, z ktérego wynikato, ze
proponowana cena nabycia udziatléw (100%) wynosi 108.775 zl, tj. 1.145 zt za jeden udzial i
wniesiona zostanie w gotodwce.

W ..Propozycji programu rozwoju spotki Administrator” zawarto zobowigzanie do
podwyzszenia kapitalu spétki Administrator poprzez: powiekszenie liczby podmiotéw
obstugiwanych w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, wprowadzenie do zakresu
dzialalnosci spotki ushug zwigzanych z utrzymaniem czystoéci administrowanych obiektow 1
terenow, ubieganie si¢ o dofinansowanie z bezzwrotnej pomocy Unii Europejskiej
planowanych zadan inwestycyjnych dot. rozwoju spoiki oraz zakup nieruchomosci lub
budowa obiektu potrzebnego do obstugi klientéw i specjalistycznego sprzetu do obstugi
administrowanych nieruchomosei (w tym do utrzymania czystosci), a takze zakup
specjalistycznego oprogramowania i komputeryzacja spotki — w oparciu o fundusze
strukturalne UE, podnoszenie kwalifikacji pracownikow ze funduszy unijnych, doskonalenie
jakosci ustlug w ramach certyfikatu ISO i promocje¢ swiadczonych ustlug w celu pozyskania
nowych podmiotéw do obstugi w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Wskazano, ze
celem jest podwyzszenie standardu uslug w =zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi (zaznaczono, ze miarodajnym wskaznikiem poziomu
dotychczas wykonywanej przez oferentow pracy jest certyfikat ISO).

W proponowanym programie rozwoju umieszczono zobowiazanie dotyczace
dotychczasowego stanu zatrudnienia wynoszacego 22 osoby, z mozliwoscig jego zwigkszenia
z uwagi na planowane powigkszenie liczby obstugiwanych podmiotow (zobowigzanie
dotyczace ochrony interesow pracownikow Spotki).

Odnoénie sposobu zabezpieczenia wykonania powyzszych zobowiazan, oferenci
powolali si¢ wieloletnie doswiadczenie w administrowaniu nieruchomog$ciami komunalnymi i
wspoélnotami mieszkaniowymi, a takze zobowiazali sie do podejmowania dzialan majacych na
celu zwigkszenia dochodowosci Spétki 1 zabezpieczenia interesow jej pracownikow.

W zakresie zasad wspoélpracy z Miastem Gizycko zaproponowano jej utrzymanie na
zasadach wynikajacych z obowiazujacej umowy o zarzadzanie zawarte] w dniu 1.07.2004 r.

Do omawianej oferty dotaczono nast¢pujace dokumenty:

- o$wiadczenie, iz Kadra pracownicza posiada wieloletnie doswiadczenie w realizacji ushug
zarzadzania nieruchomosciami wraz z wykazem ushug zrealizowanych w 1. 2001 — 2003 z
ktérego wynikato, ze oferent administrowal nieruchomosciami komunalnymi o pow. 13,3

tys. m* (na podstawie umowy z Miastem Gizycko o wartosci 822 tys. zl) oraz
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nieruchomosciami 168 wspolnot mieszkaniowych na terenie Gizycka o pow. 122,7 tys. m*
(wartos$¢ ustug 2.025 tys. zi),

- dane, na dzien 31.09.2004 r., odnosnie struktury administrowanych nieruchomosci
komunalnych (lokale komunalne uzytkowe o tacznej pow. 102.237,21 m* oraz 2546 lokali
mieszkalnych ogétem, w tym 308 w budynkach w catosci komunalnych, 653 w budynkach
wspdlnot i 1585 lokali wykupionych),

- zestawienie pracownikéw spoiki Administrator z podaniem ich stanowisk, wyksztalcenia i
okresu zatrudnienia,

- liste 19 pracownikéw spotki deklarujacych wykup udzialéw (po cenie 1.145 zl za udzial) z
podaniem ich liczby i wartosci oraz podpisami wraz z protokolem z zebrania pracownikéw
Spotki w dn. 1.10.2004 r. dotyczacego kwestii wyrazenia zgody na nabycie udzialow 1
wyboru reprezentantow do rokowan z Miastem (obecnych 19 oséb),

- kserokopig certyfikatu spetniania wymagan normy DIN EN ISO 9001:2000 co do systemu
zarzadzania jakoscia w zakresie administrowania i1 zarzadzania nieruchomosciami,
wystawione dla spotki Administrator,

- o$wiadczenie reprezentantow, ze obecna kadra pracownicza Spoétki jest zainteresowana
nabyciem jej udziatow.

(Dowod akta kontroli str. 218 - 232)

2.2.2. W zgloszeniu do rokowan z dnia 28.10.2004 r. Konsorcjum podalo, ze akceptuje
przedmiot rokowan oraz minimalng ceng jednego udzialu (1.145 zl) do zaplaty w formie
gotowkowe] zaznaczajac, ze ostateczna wysokos¢ ceny bedzie przedmiotem rokowan.

Z zalaczonej do oferty umowy konsorcjum z dnia 27.10.2004 r. wynikato, ze zawiazano je
w celu nabycia udzialéw w spéice Administrator i wspdlnej realizacji zadan zwiazanych z ta
transakcjq 1 z niej wynikajacych. Wspolne dziatanie obejmowalo: przygotowanie niezbgdnych
dokumentdw, prowadzenie negocjacji ze zbywca udzialéw, nabycie w ramach zlozonej oferty
75% udzialéw przez GGKO i 25% przez SAT-GUARD oraz wykonanie wszystkich
obowiazkéw okreslonych w umowie ze zbywca. Jako lidera Konsorcjum wskazano spotke
GGKO.

Do odpowiedzi na zaproszenie do rokowan ww. firmy dolaczyly — kazda w zakresie
swojego dziatania — nastg¢pujace dokumenty:
- odpisy aktualne z KRS (GGKO wg stanu na dzien 1.09.2004 r., SAT-GUARD - na dzien

4.08.2004 r.) wraz z dokumentami dot. zmian w organach spoiki (dotyczy tylko GGKO),

- za$wiadczenia o numerze identyfikacyjnym REGON,
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- zaswiadczenia o niezaleganiu w podatkach z dnia 12.10.2004 r. (GGKO) i 10.08.2004 r.
(SAT-GUARD) oraz nieposiadaniu zobowiazan wobec ZUS oraz Funduszu Pracy i
Funduszu Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych, odpowiednio z dnia 4.10.2004 r. i
7.10.2004 r.,

- dowody zawarcia ubezpieczen z tytulu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej - zarzadcy nieruchomosci (GGKO) oraz w zakresie ochrony osob i mienia,
stalego dozoru sygnaléw przesylanych, konwojowania wartosci i montazu systemow
alarmowych (SAT-GUARD),

- zaswiadczenia z dn. 17.08.2004 r. o niekaralnosci oséb reprezentujacych Konsorcjum oraz
zaswiadczenia o niekaralnosci firm wchodzacych w jego skiad jako podmiotéw
zbiorowych,

- referencje wystawione GGKO przez 10 wsp6lnot mieszkaniowych z terenu Warszawy i
wyciag z tekstu jednolitego umowy — zlecenia administrowania lokalami komunalnymi
zawartej z GGKO przez Zarzad Dzielnicy Gmina Ochota z dn. 27.03.1992 1.,

- koncesja w zakresie ustug ochrony osob i mienia oraz certyfikat systemu zarzadzania
jakoscia PN-EN ISO 9001:2001 i AQAP 110:1995 w zakresie projektowania i
wykonywania ustug w zakresie fizycznej ochrony oséb i mienia — wystawione dla SAT-

GUARD.

W materiatach GGKO podano, ze spotka ta obstuguje ogétem ponad 16 tys. lokali, w tym
300 wspolnot mieszkaniowych, 56 pawilonéw komunalnych, 129 zespoléw garazy oraz
targowisko przy Halach Banacha.

Kapital zakladowy GGKO wynosit 494.250 z}, a SAT-GUARD - 1 mlin zi.

Przedmiotem dzialalnosci tych firm bylo odpowiednio:

- zarzadzanie i administrowanie nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi,

- m.in. wykonywanie instalacji elektrycznych sygnalizujacych, dzialalnosé

detektywistyczna i ochroniarska oraz sprzatanie i czyszczenie obiektow.
(Dowoéd akta kontroli str. 233 - 256)

2.2.3. W dniu 5.11.2004 r. Urzad powiadomil wszystkie podmioty, ktére udzielity odpowiedzi
na zaproszenie, o dopuszczeniu do rokowan oraz poinformowat o trybie uzyskania danych o
sytuacji prawno-ekonomicznej Spoiki, tj. po zgloszeniu si¢ do Urzgdu do dnia 22.11.2004 r. i

zlozeniu przez osoby uprawnione zobowiazania do zachowania tajemnicy.
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W znajdujacym si¢ w aktach sprawy prywatyzacji, wzorze oswiadczenia o ww.
zobowiazaniu byla mowa o zachowaniu w tajemnicy wszelkich informacji handlowych o
spotce Administrator pozyskanych w trakcie rokowan dot. zbycia jej udziatow.

Oswiadczenia o zachowaniu tajemnicy zlozyli upowaznieni pracownicy Konsorcjum

oraz Grupy ,,Administrator” spotka z 0.0. we Wroclawiu.

Pismem z dnia 18.11.2004 r. Konsorcjum, dzigkujac za udostgpnienie informacji przez
Urzad w dn. 16 — 17.11.2004 r., zwrocilo si¢ do Burmistrza o podjg¢cie krokow wobec
Krzysztofa Pieczynskiego — Prezesa Zarzadu Spoitki i Bogustawy Aftyki — glownej ksiegowej
Spotki z powodu uniemozliwienia uzyskania informacji o firmie w w/w. okresie (w aktach
znajdowalo si¢ pokwitowanie odbioru przez pracownika GGKO, raportu z wyceny spotki
Administrator, a takze bilansu oraz rachunku zyskéw i strat za 2003 r.).
Urzad nie udzielil odpowiedzi na powyzsze pismo.
(Dowod akta kontroli str. 257 - 274)

Jolanta Piotrowska w wyjasnieniu na temat dzialan podjetych w stosunku do
pracownikéw Spotki, ktérzy jak wynikalo ze wspomnianego pisma utrudniali zapoznanie si¢
z dokumentami firmy podata, ze majac na uwadze sygnaly ze strony oferentow,
przedstawiciele burmistrza uczestniczyli wraz z nimi w czynnosciach zapoznania si¢ z

dokumentami firmy.
(Dowdéd akta kontroli str. 91 - 98)

2.3. Urzad, w dniu 17.11.2004 r., zwroécil si¢ do wszystkich, ktorzy zostali dopuszczeni do

rokowan, o zlozenie do 3.12.2004 r. ofert uwzgledniajacych przede wszystkim:

- ceng nabycia udzialow i sposob zaptaty,

- proponowany program rozwoju Spolki obejmujacy: zobowigzanie do podwyzszenia
kapitatu, zobowigzania dot. ochrony intereséw jej pracownikow i sposdb zabezpieczenia
realizacji tych zobowiazan,

- zasady wspdlpracy z Gming Miejskg w Gizycku.

W dniu 6.12.2004 r. dokonano otwarcia wstepnych ofert Kadry pracowniczej i
Konsorcjum. Cena jednego udzialu zaproponowana przez oferentéw wynosita odpowiednio
1.145 zt i 1.685 zl. Czteroosobowa komisja postanowila przeprowadzi¢ negocjacie z ww.

oferentami w dniu 20.12.2004 r. (pod ww. protokolem znajdowaly si¢ czytelne podpisy
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Burmistrza i Pawla Czacharowskiego - Zastgpcy Burmistrza oraz 2 inne nieczytelne

podpisy).

Pismami z dn. 6.12.2004 r. powiadomiono oferentdw o terminie i miejscu rokowan.

Wstepne oferty zawieraly nastgpujace propozycje:
Kadra pracownicza — zaoferowala cene 1.145 zl za jeden udzial (lacznie 108.775 zl za
wszystkie udzialy), platne ze srodkéw wilasnych pracownikéw, do dnia poprzedzajacego
zawarcie umowy zbycia. W zakresie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spéiki
zadeklarowano jego podwyzszenie o 10% rocznie w ciagu najblizszych 3 lat, a caly zysk
wypracowany w tym okresie przekazywany bedzie na fundusz rezerwowy. Rezerwy w
wysokosci 70 tys. zI bedg wykorzystywane do udzielenia pomocy finansowej wspoélnotom
mieszkaniowym w zakresie remontéw. Spétka bedzie dazy¢ do zakupu wlasnej siedziby, a jej
zarzad podejmie dzialania w celu uzyskania srodkoéw na ten cel jak 1 wsparcie wspdlnot.
Zwigkszenie zyskow miato nastapi¢ w wyniku m.in. rezygnacji cztonkéw Rady Nadzorczej z
wynagrodzenia, ograniczenia $rodkéw na szkolenia, zwigkszenia wplywow poprzez
pozyskanie do zarzadzania nowych nieruchomosci 1 rozszerzenie zakresu dziatalnosci.
Odnosnie zobowiazan dot. ochrony intereséw pracownikéw Spoétki wskazano, ze w
najblizszym czasie nie planuje si¢ zwolnien, a w przypadku takiej koniecznosci Spoéika
zobowiazala si¢ do wyplaty podwojnej odprawy wynikajacej z prawa pracy (nie dotyczy
zwolnien z winy pracownika, na jego prosbg oraz przechodzacych na emeryture lub rente).
Jako zabezpieczenie podwyzszenia kapitatu zakladowego o kwotg 28.500 zt do grudnia
2007 r. wskazano mozliwos¢ zaplaty ww. kwoty zbywcy, tytulem zwigkszonej wplaty za
udzialy, przy czym Miasto Gizycko zostanie upowaznione do jej potracenia z oplat za
zarzadzanie zasobami komunalnymi. Ponadto, calo$¢ zysku przez najblizsze 3 lata
przeznaczona begdzie na fundusz rezerwowy. Za wystarczajaca gwarancje wyplaty
podwojnych odpraw wskazano mozliwos¢ wystapienia do sadu pracy.
Kadra pracownicza zaproponowatla nastg¢pujace zasady wspotpracy z Miastem:
- na podstawie obowiazujacej wowczas umowy, zawartej na okres do konca czerwca
2007 r.,

- przeglady okresowe budynkéw i remonty odbywac si¢ beda na podstawie przepisow
Prawa budowlanego i rozporzadzen wykonawczych do tej ustawy oraz ustawy o
wlasnosci lokali z tym, ze plany remontéw beda podlegaly uzgodnieniu, a Spoétka

zapewni ich wykonanie i odbidr. Konserwacja 1 usuwanie awarii bedzie realizowane na
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biezaco. Zadania w ww. zakresie beda wykonywane w oparciu o Prawo zamoéwien
publicznych, a koszty prac beda niskie i uzasadnione,

- prowadzona bedzie analityczna ewidencja czynszéw i pozostalych oplat za lokale
komunalne na kontach pozabilansowych oraz przestrzegana bgdzie zasada, ze ww.
wplywy sa dochodami gminy, ktére bedgq gromadzone na wyodrgbnionym koncie i
okresowo przekazywane na konto Miasta; Spotka nadal bedzie prowadzi¢ windykacje
naleznych oplat,

- wykorzystanie nieruchomosci przez Spotke bedzie polegalo na m.in. wydawaniu i
odbiorze lokali oraz zmianie uméw najmu w oparciu o zarzadzenia Burmistrza — tak jak

w dotychczasowej umowie o wspélpracy.

Do oferty, sporzadzonej 1.12.2004 r. (wptyngta do Urzedu 3.12.2004 r.), dolaczono liste 14
pracownikow Spotki kupujacych udzialy (z podaniem liczby i1 wartosci udzialéw) oraz
protokot z zebrania pracownikéw zainteresowanych nabyciem udzialéow w dniu 29.11.2004 r.,
z ktérego wynikato, ze ww. wybrali jednoglosnie Stanistawa Matusiaka na reprezentanta w
rokowaniach, w zwiazku z rezygnacja z nabycia udzialéw przez Krzysztofa Pieczynskiego.
Do protokotu nie dotaczono listy obecnosci pracownikéw na zebraniu.

Oferte podpisali: Bogustawa Aftyka-Jocz i Stanistaw Matusiak.

W aktach Urzedu znajdowaly si¢ egzemplarze pelnomocnictw udzielonych w dniu:

- 1.10.2004 r. i podpisanych przez 18 osob z Kadry pracowniczej (z wylaczeniem osob,
ktore obejmowato pelnomocnictwo) osobno Krzysztofowi Pieczynskiemu i Bogustawie
Aftyka-Jocz,

- 29.11.2004 r. Bogustawie Aftyka-Jocz i podpisane przez 13 oséb (bez reprezentanta)

oraz Stanislawowi Matusiakowi — podpisane przez 14 oséb.

Wstepna oferta Konsorcjum z dn. 30.11.2004 r. (wplyngela do Urzedu 2.12.2004 r.)
opiewala na 160.075 zt (1.685 zl za udzial), platne jednorazowo gotéwka (zastrzezono, ze
ostateczna cena moze by¢ przedmiotem dalszych negocjacji).

Konsorcjum zobowigzalo si¢ do podwyzszenia kapitalu Spétki do 380.000 zt do korica
2008 r., a zabezpieczeniem tego zobowigzania miata by¢ kara umowna w wysokosci 20%
jego wartosci oraz poddanie sie egzekucji z aktu notarialnego umowy w trybie art. 777 Kc.

W zakresie inwestycji w zasoby niematerialne Konsorcjum planowalo przeprowadzenie

specjalistycznych szkolen pracownikéw, nowej organizacji oraz technik realizacji zadan.
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Zobowiazanie w zakresie gwarancji pracowniczych polegato na zagwarantowaniu miejsc
pracy, przez okres jednego roku od daty zakupu udzialéw, pracownikom zatrudnionym w
Spoéice, przy dotychczasowym poziomie wynagrodzen. Z gwarancji tej wylaczono 7
stanowisk (prezes Zarzadu i jego zastepca ds. technicznych, gléwny ksiegowy — prokurent i
jego zastgpca, radca prawny, kierownicy Sekcji: technicznej i administracyjnej), z
zastrzezeniem, ze nie oznacza to zamiaru ich odwolania z funkcji, poza prezesem Zarzadu i
glownym ksiggowym.

Konsorcjum zobowigzalo si¢ do rozszerzenia przedmiotu dzialalnosci Spoétki o
konserwacje i remonty budynkéw, utrzymanie czystosci i porzadku w budynkach oraz na
terenach przyleglych oraz prowadzenie ustug fizycznej ochrony oséb i mienia. W drugiej
kolejnosci oferowano wprowadzenie ustug uzupelniajacych: programow
termomodernizacyjnych budynkéw z mozliwoscia wykorzystania preferencyjnych Zrodet
finansowania, zagospodarowanie powierzchni i konstrukcji budynkéw pod reklamy oraz
organizowanie ustug bankowych w celu uzyskania kredytéw na modernizacje i remonty.

Planowano rozszerzenie dzialalnosci Spoétki na terenie Gizycka (pozyskanie nowych
zasobow nieruchomosci) i ekspansje na rynek lokalny (miasta polozone w promieniu 50 km),
a docelowo na teren catego kraju.

Wspolpraca Spotki z Miastem miata odbywac si¢ na podstawie umowy z dnia 1.07.2004 r.,
a Konsorcjum deklarowato zainteresowanie w jej kontynuowaniu po czerwcu 2007 r.
Konsorcjum zapewnialo o podjgciu dzialan majacych na celu zwigkszenie wplywow
finansowych Miasta, w tym wyszukiwanie klientow na najem lokali uzytkowych oraz
reklamodawcow.

Konsorcjum zapewnilo, iz Spétka nie bedzie zmieniala siedziby co najmniej do czasu
wykonywania ustug na rzecz Miasta.

Podkreslono 12-letnie doswiadczenie GGKO w administrowaniu zasobami komunalnymi

Miasta Stolecznego Warszawy.
(Dowdd akta kontroli str. 275 - 299)

W dokumentach Kadry pracowniczej, tj. w odpowiedzi na zaproszenie oraz ofertach nie
byto adreséw osdb zamierzajacych naby¢ udzialy oraz informacji na temat ogdlnej sytuacji
finansowej tych osob.

Jak wskazano powyzej sktad osobowy Kadry pracowniczej, ktora ztozyla oferte roznit sig

od sktadu, ktéry odpowiedzial na zaproszenie do rokowan.




Burmistrz wyjasnita, ze oferty Kadry pracowniczej byly rozpatrywane pomimo zaistnienia
powyzszych sytuacji, poniewaz kadra ta skiadata si¢ wylgcznie z aktualnych pracownikow
Spétki i nie zachodzita potrzeba oddzielnego weryfikowania ich danych osobowych oraz
badania sytuacji majatkowej. Dane te (numery PESEL, wynagrodzenia) byly znane
burmistrzowi jako wiascicielowi Spoétki. Natomiast zmiana skladu osobowego Kadry
pracowniczej odbyla sie jedynie pomigdzy aktualnymi pracownikami Spélki i nie wplywala
na tre$¢ oferty 1 jej wiarygodnos¢.

(Dowdd akta kontroli str. 91 - 98)

2.4. Rokowania, w dniu 20.12.2004 r., ze strony Miasta Gizycko prowadzili: Jolanta
Piotrowska — Burmistrz, Pawel Czacharowski i Wojciech Trybek - Zastgpcy Burmistrza,
Arkadiusz Potojanski oraz Piotr Wojtkiewicz — radca prawny Urzedu.
W charakterze obserwatoréw rokowan wystepowato trzech radnych miejskich: Lech Sanczuk
(przewodniczacy Komisji Mienia), Edward Zelasko i Franciszek Kolesnik.

Rokowania byly prowadzone w czterech obszarach: cena nabycia udzialéw, program
rozwoju Spotki (kapital Spoltki), pakiet socjalny i planowana forma organizacyjna Spotki

(siedziba Spotki).

Reprezentanci Kadry pracowniczej, tj. 14 pracownikéw Spoétki, w toku negocjacji
stwierdzili, ze zaoferowana ceng za udzial (1.145 zt) nalezy traktowac raczej jako ostateczna.

Odnosnie podwyzszenia kapitalu zakladowego, to przy prognozowanym zysku
wynoszacym do 30 tys. zt rocznie, mialo ono wynosi¢ 10% rocznie. Ww. planowali, ze
rozwo] spotki Administrator bedzie odbywal si¢ w oparciu o rynki lokalne. Oferenci
planowali zatrudnienie 2 nowych pracownikéw do prac konserwatorskich w celu obnizenia
kosztéw utrzymania lokali.

W zakresie pakietu socjalnego pelnomocnik Kadry pracowniczej zadeklarowat zachowanie
zatrudnienia dla obecnych pracownikéw Spoétki przez okres 3 lat, na dotychczasowych
zasadach. Ww. poinformowal, ze sposrdd 22 zatrudnionych w spoélce, jeden posiada licencje
zarzadcy nieruchomosci, a dwoch jest w trakcie jej uzyskiwania. Oferenci gwarantowali
wyplat¢ odpraw w podwojnej wysokosci w razie jakiejkolwiek zmiany zatrudnienia.

Na pytanie Burmistrza dotyczace mozliwosci prowadzenia dziatalnosci spétki w innym
miejscu, niz obecna siedziba na ul. Pocztowej, Bogustawa Aftyka-Jocz (gléwna ksiegowa
Spétki) stwierdzita, ze usytuowanie siedziby firmy nie ma znaczenia dla jej dziatalnosci, przy

czym Spotka bierze pod uwage koszty przeprowadzki oraz najmu. Stanistaw Matusiak
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(zastgpca Prezesa Zarzadu) wskazal, ze jest rozwazane pozyskanie nowej siedziby Spoiki i
zaznaczyl, ze z uwagi na jej klientéw istotne jest by miejsce to znajdowalo si¢ w centrum

miasta.

W trakcie rokowan z Konsorcjum, jego przedstawiciele, na pytanie Burmistrza o
mozliwos¢ podniesienia ceny udziatow do kwoty 380 tys. zl, tj. réwnej proponowanemu
podwyzszeniu kapitatu stwierdzili, ze oferowana cena za udzialy (160.075 z}) jest elastyczna,
a jej ostateczna wysokos¢ uzalezniona bedzie m.in. od okresu trwania umowy na zarzadzanie
zasobami komunalnymi, prognozowanego przez GGKO zysku Spoétki oraz zagrozen
wynikajacych z zachowania wspoélnot wobec zmiany wilasciciela Spolki oraz zwigkszenia si¢
dziatalnosci konkurencyjnej. Podkreslili, ze istotne bedzie tez zajgcie stanowiska co do kwot
wykazywanych przez spotke Administrator w latach ubieglych, tj. ok. 500 tys. zl.

W kwestii podwyzszenia kapitalu zakladowego Spolki przedstawiciel Konsorcjum
podal, ze jest ono uzaleznione od ostatecznej ceny zakupu udzialéw, lecz pewne jest iz
podwyzszenie nastapi w ciagu kilku lat poprzez wniesienie wkladu pienigznego z
osiggnietego zysku. Jako zabezpieczenie Konsorcjum proponowalo ustalenie kary umownej w
wysokosci 20% zobowigzania oraz poddanie si¢ egzekucji z aktu notarialnego w trybie art.
777 Kec.

W zwiazku z powyzszym Burmistrz zaproponowala, by w ofercie ostatecznej
Konsorcjum zajeto jednoznaczne stanowisko ws. podwyzszenia ceny udzialow i zmian w
oferowanym podwyzszeniu kapitatu.

W zakresie pakietu socjalnego Konsorcjum poinformowalo, ze zobowiazuje si¢ do
zachowania miejsc pracy dla obecnych pracownikéw Spotki przez okres jednego roku, za
wyjatkiem Prezesa Zarzadu i Gléwnego ksiggowego (z uwagi na zachowanie tych oséb w
trakcie badania dokumentéw Spoétki). Na pytanie dotyczace wylaczenia z gwarancji
zatrudnienia, w ofercie wstepnej, facznie 7 stanowisk, reprezentant Konsorcjum stwierdzil, ze
bylo to uzasadnione poniewaz nabywcy nie sa znane osoby pracujace na innych
stanowiskach, niz wyzej wspomniane. Na sugesti¢ czlonka komisji o sprecyzowanie tego
zagadnienia w ofercie ostatecznej, Konsorcjum zadeklarowalo, iz nie planuje zatrudniania
o0sob spoza Gizycka, takze na stanowiska prezesa Zarzadu i gldéwnego ksiggowego.

Odnosnie lokalizacji siedziby Spotki, Konsorcjum zadeklarowato jej zachowanie na
terenie Gizycka, przynajmniej w czasie obowiazywania umowy o zarzadzanie zasobem
komunalnym (Burmistrz podkreslita, ze pozostawienie siedziby Spotki w Gizycku jest istotne

dla Gminy z uwagi wptywy z podatku dochodowego).




Reprezentant Konsorcjum, w poruszonej przez Pawla Czacharowskiego kwestii
istnienia uchwaly Rady Miejskiej o przekazaniu wspomnianej siedziby na rzecz Skarbu
Panstwa stwierdzil, ze ta okoliczno$¢ jest im znana i przy konstruowaniu oferty brano pod
uwage ewentualne koszty najmu i przeprowadzki.

Konsorcjum przedstawito korzysci zwiazane z planowanym rozwojem dziatalnosci
Spoétki, w zakresie poszerzenia pakietu ustug o np. bezprowizyjne wplaty bankowe, programy

termomodernizacyjne, remonty i konserwacje budynkow oraz ustugi ochrony mienia.

Oba protokoty z rokowan zostaly podpisane wylacznie przez protokolanta.
Burmistrz wyznaczyla termin do ztozenia ofert ostatecznych na dzien 29.12.2004 r.
oraz poinformowata oferentow, iz decyzja ws. wyboru nabywcy zostanie podjeta do

15.01.2005 r.
(Dowdd akta kontroli str. 300 - 307)

Sktad komisji bioracej udzial w powyzszych rokowaniach, r6znit si¢ od skiadu komisji
dokonujacych otwarcia odpowiedzi na zaproszenie oraz ofert wstgpnych (patrz: pkt 2.2 i pkt

2.3 niniejszego protokotu).

Jolanta Piotrowska, na pytanie czy przed przystapieniem do rokowan wyznaczono
staly sklad komisji do ich przeprowadzenia wyjasnila, ze do prowadzenia rokowan
wyznaczyla (bez pisemnego zarzadzenia) komisj¢ wymieniong w protokolach z rokowan,

zapraszajac przedstawicieli Rady Miejskiej w charakterze obserwatorow.
(Dowdd akta kontroli str. 91 - 98)

2.5. Oferenci zlozyli oferty ostateczne w dniu 28 (Kadra pracownicza) i 29.12.2004 r.
(Konsorcjum).
Kadra pracownicza podtrzymata oferte zakupu 100% udziatow za ceng w wysokosci 108.775
zt (1.145 z1 za udzial). W zakresie pakietu socjalnego wprowadzono zmiang, w stosunku do
oferty wstgpnej, polegajaca na wydluzeniu okresu gwarancji zatrudnienia do 5 lat.
Zaznaczono, ze spolka poszukuje nowego lokalu i bedzie starata sie o zakup lokalu na swoja
siedzibe¢ w przyszlosci. Do oferty dotgczono tez prognoze wyniku finansowego na lata 2005 —
2007, z ktorej wynikato, ze wynik brutto bedzie wynosit od 29, 5 tys. zt w 2007 r. do 36,6 tys.
zt w2006 1.

W ofercie wyjasniono, iz z uwagi na ograniczone mozliwosci kupujacych w

sfinansowaniu zakupu udzialéw (wspierane m.in. kredytem) nie sq oni w stanie
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zaproponowa¢ wyzszej ceny w stosunku do konkurenta. Celem jakim kierowali si¢ oferenci
bylo dazenie do utrzymania swoich stanowisk pracy, w sytuacji znacznego bezrobocia w
Gizycku.

W ww. dokumencie znalazlo si¢ stwierdzenie, ze z uwagi na duza konkurencje
panujaca na rynku zarzadzania nieruchomos$ciami, niektére firmy proponuja ceny ponizej
kosztow, liczac na ich zrekompensowanie poprzez zmniejszenie zatrudnienia i obniZenie
jakosci ustug. Zaznaczono, ze w sytuacji spotki Administrator zwigkszenie wynagrodzenia za
zarzadzanie nie jest mozliwe z powodu niskich dochodéw oséb zamieszkujacych w
administrowanych zasobach. Wskazano na duze zaangazowanie pracownikow Spoétki w
rozwigzywanie probleméw lokatorow i ich przyzwyczajenie do dotychczasowego poziomu
ustug. Stwierdzono, ze ww. okolicznosci powinny by¢ brane pod uwage przy rozpatrywaniu

ofert, poniewaz ze spolecznego punktu widzenia sa one wazniejsze od wartosci udziatow.

Konsorcjum w ostatecznej ofercie zadeklarowalo cene za udzialy w wysokosci
175.750 zt (1.850 zt za jeden udzial) oraz podwyzszenie kapitatu Spétki do kwoty 190.000 zt,
do konca 2008 r. Podtrzymano jednoczesnie, zawarte w ofercie wstgpnej, propozycje co do
sposobu zabezpieczenia zobowiazania do podwyzszenia kapitatu.

W zakresie gwarancji pracowniczych podtrzymano stanowisko ujgte w ofercie
wstepne] (w tym wylaczenie spod gwarancji zatrudnienia 7 wczesniej wskazanych
stanowisk), z zaznaczeniem, ze Konsorcjum nie planuje odwolan osob nie objgtych
gwarancja, poza wszystkimi czlonkami Zarzadu 1 Gléwna ksiggowa. Przy tym, w przypadku
koniecznos$ci zmian personalnych nabér dokonywany bedzie w pierwszej kolejnosci na rynku
lokalnym.

Konsorcjum podtrzymato, okreslone w ofercie wstgpnej, propozycje co do programu
rozwoju Spotki w zakresie rozszerzenia jej dziatalnosci o nowe ustugi i rynki lokalne.
Zaznaczono, ze wprowadzenie nowych ustlug bedzie skutkowaé obnizeniem kosztow
ponoszonych przez mieszkancéw oraz stworzy mozliwosci przyspieszenia realizacji zadan
remontowych z uwagi na korzystne zasady kredytowania. Rozszerzenie dzialalnosci Spotki
stuzy¢ bedzie zwigkszeniu potencjalu ekonomicznego Spélki, a poprzez to ochronie
warunkow pracy zalogi i zmniejszeniu stopy bezrobocia na rynku lokalnym.

Konsorcjum podtrzymato rowniez inne wczesniejsze propozycje lacznie z deklaracja,
iz siedziba Spotki nie ulegnie zmianie do czasu wykonywania ustug na rzecz Miasta.

(Dowdd akta kontroli str. 308 - 315)
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2.6. W dniu 14.01.2005 r. Burmistrz poinformowata:

- Kadr¢ pracownicza o zakonczeniu rokowan i wyborze oferty Kadry, ponadto w
zawiadomieniu podano, ze projekt umowy zbycia udzialéw zostanie sporzadzony w
najblizszym czasie 1 zwrécono si¢ o ustalenie terminu jej zawarcia (nie pozniej, niz do
14.02.2005 r.),

- spotki wchodzace w sklad Konsorcjum o wyniku rokowan oraz argumentach jakie
przewazyly za wyborem konkurencyjnej oferty, tj.:

= zadeklarowany program dzialalnosci i rozwoju Spéiki,

= pakiet socjalny oferowany obecnym jej pracownikom (planowane zwigkszenie
zatrudnienia),

= proponowane zasady wspolpracy z Miastem,

= jednoznaczne stanowisko wspdlnot mieszkaniowych bedacych klientami
Spoiki, tj. podjecie dziatan celem zmiany zarzadcy, w razie zbycia udziatéw
innym podmiotom, niz pracownicy Spétki,

= opinia stalych komisji Rady Miejskiej, tj. Komisji Mienia Miejskiego oraz

Komisji Finanséw i Gospodarki.

Na posiedzeniu ww. komisji w dniu 12.01.2005 r., Burmistrz zwroécita sie do radnych
0 wydanie opinii ws. prywatyzacji spotki Administrator, przed podjgciem ostatecznej decyzji,
a Arkadiusz Polojanski przedstawit ztozone oferty nabycia udziatow.

W toku dyskusji Lech Sanczuk - przewodniczacy Komisji Mienia Miejskiego
podnidst, ze w toku rokowan nie uzyskano jasnych odpowiedzi Konsorcjum w zakresie
ewentualnego przeniesienia siedziby Spotki oraz na temat sposobu windykacji naleznosci.
Konsorcjum oswiadczylo, iz bedzie przygotowywaé stosowna dokumentacje, lecz sprawy
przed sadami powinien prowadzi¢ Urzad. Ww. zaproponowal powtérzenie przetargu i
dopuszczenie do niego wspdlnot mieszkaniowych oraz wypowiedzial sie za zbyciem Spotki
jej pracownikom.

Sposréd 8 innych radnych bioracych udzial w dyskusji, 7 wypowiedzialo si¢ za
sprzedaza udzialow zalodze spotki Administrator. W opinii jednego radnego przetarg
nalezaloby uniewazni¢ z uwagi na to, ze oferta pracownikow Spélki byla nizsza od oferty
Konsorcjum.

Komisje podjety uchwaty o:

- niewyrazeniu zgody na zbycie udziatéw spétki Administrator na rzecz Konsorcjum,

- wyrazeniu zgody na zbycie ww. udzialéw zatodze Spétki.
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W dokumentach Urzgdu nie odnotowano w jakim trybie zasiggnigto opinii wspdlnot

mieszkaniowych obstugiwanych przez spotke Administrator oraz wynikéw tych konsultacji.
(Dowdd akta kontroli str. 316 - 320)

Burmistrz wyjasnita, ze opinie wspoélnot nie dotyczyly ewentualnej zmiany zarzadcy, a
jedynie wiasciciela Spétki. Jednoznaczne stanowisko wspolnot pojawilo si¢ po upublicznieniu
informacji o zlozeniu ofert wstgpnych, tj. o uczestnikach rokowan i zostalo wyrazone w

trakcie réznych spotkan publicznych.
(Dowdd akta kontroli str. 91 - 98)

2.6.1. W dniu 24.01.2005 r. przedstawiciele GGKO, jako reprezentanci Konsorcjum,
skierowali do Burmistrza protest na sposéb rozstrzygnigcia rokowan i uznanie, ze ich oferta
byta mniej korzystna od oferty Kadry pracownicze;j.

Zdaniem Konsorcjum wspomniane pismo z dn. 14.01.2005 r., nie zawiera jakiegokolwiek
uzasadnienia wyboru (przytoczono jedynie opisy kryteriéw), a ponadto dwa ostatnie kryteria
jakimi uzasadniono wybor (opinie wspdlnot i komisji Rady Miejskiej) wykraczaty poza te,
ktére okreslono w zaproszeniu do rokowan.

W omawianym protescie podniesiono rowniez, ze:

- uwzglednienie stanowisk komisji Rady oraz wspolnot spowodowalo wywarcie
bezprawnego wplywu na dziatania organéw Gminy, utrudnilo przeprowadzenie rokowan i
spowodowalo zagrozenie powstania szkody w majatku Gminy,

- uznanie za bardziej korzystng oferty Kadry pracowniczej w zakresie pakietu socjalnego dla
obecnych pracownikéw Spoétki spowodowalo, Zze podejmowali si¢ oni zobowiazan na
swoja korzys¢,

- dopuszczenie pracownikow sprzedawanej Spotki do udzialu w rokowaniach spowodowato,
ze wystepowali oni jako oferent we wlasnej sprawie,

- Kadra pracownicza miala latwiejszy dostep do informacji o Spdlce, w sytuacji gdy
Konsorcjum pomimo zlozenia skargi (na ktéra nie udzielono odpowiedzi), nie otrzymato
informacji na wiele zapytan dot. sytuacji Spotki, co naruszato §5 ust. 4 rozporzadzenia w

sprawie szczegolowego trybu zbywania akcji.
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W konkluzji pisma, GGKO wniosto o powtérme przeprowadzenie oceny zloZonych
ofert uznajac, ze ww. nieprawidlowosci powoduja, iz dotychczasowe postgpowanie w swietle

art. 34 ustawy o komercjalizacji 1 prywatyzacji jest niewazne.

W odpowiedzi na ww. protest udzielonej w dniu 3.02.2005 r., Burmistrz
poinformowala, iz po ponownym przeanalizowaniu ofert podtrzymuje stanowisko co do
zbycia udzialéw Spotki Kadrze pracownicze;.

Jednoczesnie wyznaczyta Konsorcjum termin do zapoznania si¢ z materialami

postgpowania.

W dniu 4.02.2005 r. przedstawiciele GGKO wniesli do Przewodniczacego Rady
Miejskiej w Gizycku skarge na nienalezyte wykonywanie zadan przez Burmistrza, naruszenie
praworzadnosci 1 intereséw skarzacej spotki w zw. z rozstrzygnigciem rokowan na zbycie
udzialéw w spélce Administrator.

Skarzacy podniesli, iz odpowiedz Burmistrza na protest nie zawierala ustosunkowania

si¢ do podniesionych przez GGKO nieprawidlowosci w trakcie rokowan na zbycie udzialow
Spoiki.
Wskazano, ze pismo informujace o wyniku rokowan w istocie nie zawiera uzasadnienia
wyboru dokonanego przez Burmistrza, a dwa ze znajdujacych si¢ w nim argumentow
wykraczaly poza kryteria okreslone w uchwale Rady Miejskiej nr XXII/59/04 z dn.
23.07.2004 r.

GGKO zostata poinformowana przez Przewodniczacego Rady Miejskiej — Andrzeja
Kralkowskiego, ze skarga nie zostanie rozpatrzona w terminie miesigca, lecz w terminie

pozniejszym (z uwagi na koniecznos¢ rozpatrzenia skargi przez Rade).

W dniu 9.02.2005 r. Andrzej Kralkowski — Przewodniczacy Rady Miejskiej zwrocit
si¢ do Burmistrza o ustosunkowanie si¢ do wspomnianej skargi.

W odpowiedzi z dnia 1.03.2005 r. Burmistrz uznata zarzuty zawarte w skardze za
nieuzasadnione. Jolanta Piotrowska podkreslita, ze w toku wszystkich czynnosci zwigzanych
z rokowaniami stosowano odpowiednie przepisy ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji oraz
rozporzadzenia w sprawie szczegélowego trybu zbywania akcji, a takze uchwaly Rady

Miejskiej nr XXI1/59/04.
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Zastosowano swobodny wybodr oferenta, w ktorym cena nie byla jedynym kryterium
oceny ofert. Z uwagi na doniostos¢ skutkéw decyzji o wyborze nabywcy udziatow dla
dalszego funkcjonowania spolki Administrator i prowadzenia przez nia ustug na rzecz
lokalnej spotecznos¢, opinia wspdlnot mieszkaniowych oraz radnych miejskich nie mogla by¢
pominigta.

Burmistrz zapewnila, ze wszystkie oferty byly wnikliwie analizowane, a oferenci byli
réwno traktowani.

Do powyzszego pisma dolaczono opini¢ prawng radcy prawnego Urzedu Piotra
Wojtkiewicza, z ktorej wynikalo, ze: rokowania prowadzono zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Przepisy te nie wymagajg by jedynym kryterium wyboru nabywcy udziatow byla
cena, a Burmistrz moze dokonywa¢ swobodnego wyboru ofert. Zasiggniecie opinii wspolnot

i komisji Rady bylo prawnie dopuszczalne.

Zastepca Burmistrza — Pawel Czacharowski, dnia 18.02.2005 r., poinformowat
Konsorcjum, iz jego wystapienia ws. rozstrzygnigcia rokowan zostana rozpatrzone przez
Komisje Rewizyjng Rady Miejskiej i do czasu wypracowania przez nig stanowiska proces

sprzedazy udziatow spotki Administrator zostal wstrzymany.

Dnia 11.03.2005 r., Rada Miejska w Gizycku, uchwatg nr XXVIII/29/05, uznala si¢ za
wilasciwa do rozpatrzenia skargi oraz zlecita Komisji Rewizyjnej zbadanie zawartych w niej
zarzutow w terminie do 20.04.2005 r.

W posiedzeniu Komisji Rewizyjnej w dniu 23.03.2005 r. wzial udzial przedstawiciel
GGKO. W toku posiedzenia radca prawny Urzedu stwierdzil, ze zmiany w skladzie
osobowym Kadry pracowniczej po zlozeniu oferty wstgpnej, a przed zlozeniem oferty
ostatecznej byly dopuszczalne.

Komisja Rewizyjna pozytywnie zaopiniowala uznanie skargi za bezzasadna.

Zatacznikiem do protokotu powyzszego posiedzenia byla notatka gtownej ksiegowe]
spotki Administratora dotyczaca przebiegu wizyty, w dniach 18 — 19.11.2004 r.,
przedstawicieli GGKO w siedzibie Spotki. W notatce przedstawiono jakie sprawy poruszono

w trakcie rozmow i jakie dokumenty z zakresu dziatalnosdci Spotki udostgpniono.

W dniu 29.04.2005 r. Rada Miejska podjeta uchwale nr XXXI/51/05 w sprawie

rozpatrzenia wspomnianej skargi uznajac ja za bezzasadna.
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W uzasadnieniu tej uchwaly stwierdzono, ze dzialania Burmistrza zwigzane z
wykonaniem uchwaty Rady nr XXI1/59/04 z dnia 23.07.2004 r., polegajace na skierowaniu
publicznego zaproszenia do rokowan (w tym zawarcie zastrzezen co do swobodnego wyboru
oferenta i odstapienia od rokowan bez podania przyczyn), okresleniu przedmiotu rokowan
oraz ich przeprowadzeniu, byly zgodne z przepisami rozporzadzenia w sprawie
szczegdlowego trybu zbywania akcji.

Oferta Kadry pracowniczej spelniala okreslone w zaproszeniu warunki w zakresie
kregu osob uprawnionych do nabycia udzialéw, poniewaz zawierata listg 0séb fizycznych
deklarujacych nabycie udzialéw, ktore wyznaczyly pelnomocnika do ich reprezentowania.

Zaproszenie do rokowan oraz ogoélne przepisy obowigzujace w zakresie zbywania
akcji nie stanowily, ze jedynym kryterium wyboru nabywcy powinna by¢ cena, a Burmistrz
moze wyboru dokonywa¢ swobodnie — kierujac si¢ kryteriami zawartymi w zaproszeniu oraz
innymi, waznymi dla stron, wzgledami.

Zasiggnigcie przez Burmistrza opinii wspélnot mieszkaniowych zarzadzanych przez
spotke Administrator oraz komisji Rady Miejskiej bylo prawnie dopuszczalne.

Stwierdzono réwniez, iz GGKO uzyskata dostgp do dokumentéw prywatyzowanej
Spolki 1 zapoznawala si¢ z nimi w ciggu dwdch dni.

(Dowdd akta kontroli str. 321 - 341)

2.6.1.1. Sposéb rozpatrywania skargi GGKO z dnia 4.02.2005 r. byl przedmiotem skargi tej
firmy na nie zalatwienie sprawy w terminie przez Rade Miejska w Gizycku oraz braku
wyjasnienia przyczyn tej zwloki, a skierowanej do Wojewody Warminsko-Mazurskiego.

Pismem z dnia 29.03.2005 r. Wojewoda wezwal Rade do podjecia odpowiednich
dziatan w celu rozpatrzenia skargi z 4.02.2005 r. oraz poinformowania go o przyjetym
rozstrzygnigciu.

Przewodniczacy Rady Miejskiej, dn. 5.04.2005 r., poinformowal Wojewodg o
dotychczasowym przebiegu sprawy oraz wskazal, ze ostateczne rozpatrzenie skargi nastagpi na
kwietniowej sesji Rady.

Wojewode poinformowano o wyniku rozstrzygnigcia skargi przez Rade Miejska, w
dniu 4.05.2005 r.

(Dowdd akta kontroli str. 342 - 347)
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2.7. GGKO, pismem z 9.02.2005 r. zawiadomila Przewodniczacego Rady Miejskiej w
Gizycku oraz Burmistrza, ze podejmie wszelkie kroki w celu wykazania bezprawnosci
dziatan podjetych przez Miasto Gizycko oraz uzyskania odszkodowania.
W pidmie stwierdzono, ze w $wietle wymogow stawianych w zaproszeniu do rokowan oferta
Kadry pracowniczej nie powinna by¢ rozpatrywana. Przyjecie zasady, iz udzialy spotki
Administrator nie mogg by¢ zbyte poza teren Gizycka, stanowi naruszenie zapisoOw zawartych
w zaproszeniu oraz dyskryminuje podmioty spoza miasta.

GGKO w zwigzku z przebiegiem i wynikiem rokowan skierowata, przeciwko Gminie
Miejskiej Gizycko dwa powodztwa.

(Dowdéd akta kontroli str. 353 - 362)

2.7.1. W dniu 11.07.2005 r. (data pozwu) GGKO skierowala do Sadu Rejonowego w Gizycku
pozew o odszkodowanie w kwocie 25.346,43 zt przeciwko Gminie Miejskiej Gizycko (sygn.
akt IC 128/05).

W uzasadnieniu pozwu wskazano m.in., Ze:

- osoby nazywajace si¢ ,kadrg pracownicza’ nie zlozyly wymaganych dokumentéw w
odpowiedzi na zaproszenie do rokowan,

- ww. oferta zostala wybrana pomimo tego, ze byla znacznie gorsza od oferty powodki,

- w toku postepowania o zbycie udzialow doszlo do naruszenia jego zasad, a wynikajacych
ze wspomnianego zaproszenia oraz przepiséw ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji
(m.in. co do mozliwosci nabycia udzialéw przez osoby fizyczne),

- rokowania przeprowadzono niezgodnie z zaproszeniem, poniewaz przy wyborze oferty
zastosowano niewymienione w nim kryteria, a GGKO nie wygrala rokowan, bo nie
pochodzita z Gizycka,

- GGKO domagata si¢ zwrotu kosztéw przygotowania ofert i dokumentéw do rokowan oraz

sprawdzenia spotki Administrator.

Pozwana, w pismie z dnia 12.08.2005 r., wniosta o oddalenie pow6dztwa. W pismie tym
podniesiono argumenty zawarte juz wczesnie] w uchwale Rady Miejskiej dot. rozpatrzenia
skargi GGKO na dziatania Burmistrza (nr XXXI/51/05) oraz wskazano m.in., Ze zasiggnigcie
opinii wspdlnot mieszkaniowych zarzadzanych przez spétke Administrator oraz komisji ww.
rady bylo niezbedne w sytuacji zbywania spdtki zarzadzajace] wiekszoscia wspolnot

mieszkaniowych w Gizycku i calym komunalnym zasobem mieszkaniowym. Podniesiono tez,

T
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iz ani zaproszenie do rokowan, ani przepisy ogolnie obowigzujace nie przewidywaty zwrotu

kosztow przystapienia i prowadzenia negocjacji.

Sad Rejonowy w Gizycku wyrokiem z 16.03.2006 r. powddztwo oddalil.

W dniu 11.05.2006 r. radca prawny Urzedu otrzymat apelacje powodki od ww. wyroku, w
ktorej GGKO domagata si¢ uchylenia wyroku I instancji i wydania wyroku zgodnie z
pozwem.

Radca prawny Urzedu w odpowiedzi na apelacje z dnia 17.05.2006 r., wniost o jej
oddalenie w catosci.

Sad Okregowy IX Wydzial Cywilny Odwotawczy w Olsztynie, wyrokiem z dn.
20.06.2006 r. oddalit apelacje (sygn. akt IX Ca 387/06).

2.7.2. W dniu 1.09.2005 r. (data pozwu) GGKO wniosta do Sadu Okregowego w Olsztynie,
przeciwko Gminie Miejskiej Gizycko oraz 14 nabywcom udzialéw, pozew o stwierdzenie
niewaznosci umowy sprzedazy udziatéw spotki Administrator z dnia 2.08.2005 r. (sygn. akt
IC 467/05).

W uzasadnieniu pozwu stwierdzono, ze pozwane Gmina: bezprawnie (z uwagi na
nieprzedlozenie wymaganych dokumentéw) dopuscita do rokowan osoby nazywajace sig
Kadrg pracownicza, a z pisma Gminy z dn. 14.01.2005 r. wynikalo, ze dwa ostatnie
argumenty za wyborem Kadry pracowniczej wykraczaly poza kryteria ustalone w zaproszeniu
1 nie powinny by¢ brane pod uwage (doszlo do zmiany zasad postepowania, w poréwnaniu do
ogloszenia o zaproszeniu). Bezprawnie tez uwzgledniono stanowisko wspdlnot
mieszkaniowych i komisji Rady Miejskiej. Ponadto, osoby nalezace do Kadry pracowniczej
podaly nieprawdziwe informacje o wykonanych ustugach i posiadaniu certyfikatu systemu
zarzadzania jakoscia. Z uwagi na naruszenie przepisow art. 33 ustawy o komercjalizacji i
prywatyzacji oraz rozporzadzenia w sprawie szczegélowego trybu zbywania akcji, zdaniem
powddki, postgpowanie o zbycie akcji bylo niewazne.

Odpowiedz na pozew zawierala argumentacj¢ zblizong do tej, ktéra zostata uzyta w
odpowiedzi na pozew o odszkodowanie. Wskazano przy tym, ze Kadra pracownicza zwracata
si¢ do Burmistrza z zapytaniem co do koniecznosci przedlozenia zaswiadczen z ZUS oraz
Urzedu Skarbowego i uzyskata odpowiedz, ze wymég ten nie dotyczy oséb fizycznych. W
odpowiedzi na pozew stwierdzono, Ze podniesiony zarzut naruszenia przepiséw Kodeksu
cywilnego o przetargach jest niezasadny, poniewaz zbycie udzialéw nastapilo na drodze

rokowan. Odrzucono tez zarzut prowadzenia rokowan pozornych.
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Sad Okregowy w Olsztynie w wyroku z dn. 30.01.2006 r. orzekl o oddaleniu
powddztwa.

GGKO wniosta do Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku apelacj¢ od ww. wyroku.

Sad Apelacyjny I Wydzial Cywilny w Bialymstoku wyrokiem z dn. 31.08.2006 r.
(sygn. akt IACa 347/06), oddalil apelacje powodki.

2.8. Umowa sprzedazy udzialéw spolki Administrator, w formie pisemnej z notarialnie
poswiadczonymi podpisami, zostala zawarta w dniu 2.08.2005 r. Ze strony sprzedajacej
Gminy Miejskiej Gizycko umowg podpisali Zastepca Burmistrza Pawel Czacharowski oraz
Arkadiusz Polojanski (z up. Burmistrza), a po stronie kupujacego — 14 oséb z Kadry
pracowniczej (wszystkie, ktore przedlozyly pelnomocnictwo do oferty ostatecznej). Osoby te
nabyly wszystkie 95 udzialow Spotki za ceng wynoszaca tacznie 108.775 zt (1.145 zi za jeden
udzial) z tym, ze 11 oséb kupilo po 7 udzialéw, a 3 po 6 udzialéw. Zaplaty za udzialy
dokonano w catosci przed zawarciem umowy.

Umowa nakfadala na kupujacych nastepujace zobowiazania:

-z chwilg nabycia udzialow, kupujacy sa wytacznie odpowiedzialni za wykonywanie
obowiazkéw zwigzanych z ich posiadaniem,

- kapital zakladowy Spélki zostanie podniesiony do kwoty 123.500 z}, w terminie do
31.12. 2007 r., przy czym w przypadku niezrealizowania tego wymogu, kupujacych
zobowiazano do solidarnej zaplaty Miastu kwoty 28,5 tys. z1, do dnia 15.01.2008 r.
(po uplywie tego terminu naliczane beda odsetki ustawowe,

- dotychczasowy stan zatrudnienia pracownikow Spotki (22 osoby w tym 3 na 1/2
etatu i 1 na 1/8 etatu), miat by¢ utrzymany w ciagu 5 lat od zawarcia opisywanej
umowy, pod rygorem koniecznosci zaplaty ze srodkdéw Spolki, w razie rozwiazania
umowy o pracge z ktérymkolwiek z dotychczasowych pracownikow, odprawy
pieni¢znej wynikajacej z przepisow ustawy z dnia 13.03.2003 r. o szczegoélnych
zasadach rozwigzywania z pracownikami stosunkéw pracy z przyczyn
niedotyczacych pracownikéw, w podwéjnej wysokosci (powyzsze zapisy nie
obejmowaly rozwiazania uméw o prace z winy pracownika, za porozumieniem
stron oraz przy odejsciu na emeryture lub rente,

- pokrycie kosztow zawarcia umowy.
(Dowdd akta kontroli str. 363 —371)
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Pawel Czacharowski — Zastgpca Burmistrza na pytanie dotyczace przyczyn
nieumieszczenia w umowie, zapisow o:
- zabezpieczeniu zaplaty kary umownej wylacznie z majatku osobistego kupujacych (np.
poprzez weksle),
- zagwarantowaniu kontynuacji dotychczasowej dzialalnosci Spétki na terenie Gizycka
(Yacznie z utrzymaniem siedziby firmy na terenie miasta),
- zobowiazaniu kupujacych (zgodnego z trescig zlozonej przez nich oferty) do tego, by
calos¢ zysku Spotki byla przekazywana, w ciagu 3 najblizszych lat, na kapital rezerwowy,
wyjasnit, ze
Umowa zbycia udzialéw zawiera zapisy dotyczace zobowigzan do podwyzszenia
kapitatu oraz ochrony interesow pracownikéw Spoiki, tj. podstawowych elementéw rokowan
wynikajacych z zaproszenia, wraz ich zabezpieczeniem. Umowa byla zawarta z osobami
fizycznymi, stad zaplata kary umownej ze srodkéw spotki Administrator byla niemozliwa,
natomiast pozostale elementy tresci ofert przyjeto jako wiazace, pozaumowne zobowigzanie
kupujacych.
(Dowod akta kontroli str. 372 — 373)

Z uwagi na to, Ze W powyzsze] umowie oraz w zaproszeniu do rokowan nie bylo
zapisow co do ewentualnych uprawnien pracownikéw Spotki w zakresie mozliwosci
nieodplatnego nabycia udzialéw na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o komercjalizacji i

prywatyzacji, pytanie w tej sprawie zadano Burmistrz Jolancie Piotrowskiej.

Burmistrz wyjasnita, ze przed przystapieniem do zbycia udzialéw Spéiki nie mozna
bylo ich udostepni¢ pracownikom tej firmy na podstawie ww. przepisu, gdyz pracownicy ci
nie spelniali kryteriow ustawowych przewidzianych w definicji .,pracownikéw
uprawnionych”, o ktérych mowa w art. 2 pkt 5 wspomnianej ustawy.

W wyjasnieniach wskazano, ze spétka Administrator powstata w trybie art. 22 ustawy
o gospodarce komunalnej oraz przytoczono argumenty o tym, iz przeksztalcenie zakladu
budzetowego w Spolke nie podlegalo przepisom ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji,
ktore opisano w czesci wstepnej pkt 1.5.1 protokotu.

(Dowdd akta kontroli str. 91 —98)

3. Realizacja umowy prywatyzacyjnej i gospodarcze efekty prywatyzacji.
3.1. W dokumentacji Urzgdu znajdowala si¢ uchwata Zgromadzenia Wspélnikow Spéltki nr

4/07 z dnia 14.06.2007 r. ,,w sprawie podzialu zysku osiagnietego przez wspélnikéw w 2007
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roku”. Z tresci tej uchwaty wynikato, ze caly zysk netto za rok 2007 w kwocie 69.153,56 zi
(brutto 85.374,76 z1) zostal przeznaczony na zwigkszenie kapitalu zakladowego.

Identyczna w tresci uchwatg przedtozyla kontrolerowi, w ramach informacji uzyskanej
na podst. art. 29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK, spétka Administrator.

Z informacji tej wynikato, ze zysk netto w ww. kwocie Spotka uzyskata w 2006 r.

Prezes Spotki Zbigniew Radzyminski wyjasnil, ze w treéci uchwaty nr 4/07 zaistniat
blad pisarski, a faktycznie odnosi si¢ ona do przeznaczenia zysku za rok 2006.

Do dnia 8.12.2008 r. dokonane podwyzszenie kapitalu zakladowego, z powodu
przeoczenia pracownikow spotki Administrator, nie zostalo zgloszone do Krajowego Rejestru

Sadowego.

W Urzedzie znajdowalo sig, sporzadzone przez Spélke zestawienie dotyczace
zatrudnienia w miesigcach I — XI 2008 r. (nie datowane), w ktérym podano, Ze stan
zatrudnienia wynosit 17 etatéw (19 osob), a w latach 2005 — 2006 odeszio na emeryture 3

pracownikow. Spoétka zatrudniala tez 1 osobg na podstawie umowy zlecenia.
(Dowdd akta kontroli str. 370 —3711 18 - 90)

3.2. Na podstawie danych zawartych we wspomnianej informacji ustalono, 2ze wyniki

finansowe Spoéiki za lata 2004 - 2007 przedstawialy si¢ nastepujaco:

(dane w zt)
Wyszezegdlnienie | Stan aktywow Stan kapitalu wlasnego na koniec | Zysk netto | Zysk brutto
na koniec roku roku (podstawowy + zapasowy + | (wg (wg rachunku
(wg bilansu) pozostale kapitaly rezerwowe + bilansu) zyskow i strat)
zysk netto) — wg bilansu
Rok 2004 813.870,95 147.601,05 3.697,38 3.697,38
Rok 2005 705.153,07 149.362,01 1.760,96 1.760,96
Rok 2006 923.224,45 234.736,77 85.374,76 85.374,76
Rok 2007 771.759,66 219.259,90 744,33 744,33 (602,90
netto)

Jak wynika z powyzszej tabeli firma w ww. okresie osiagneta dodatni wynik
finansowy, przy czym po roku 2004 r. (ostatnim roku dzialania jako spolki miejskiej),
znaczacg poprawe wyniku finansowego odnotowano w 2006 r., gdy zysk byl 23-krotnie
wigkszy, niz w 2004 r. Natomiast w roku 2005 1 2007 wysokos¢ zysku byla znacznie nizsza i
wynosila odpowiednio 47,6% oraz 20,1% zysku za rok 2004.

Wysokos¢ kapitalu podstawowego Spotki w 1. 2004 — 2006 nie ulegla zmianie (95.000
z}), a jej podwyzszenie nastapito w 2007 r. do kwoty 164.153,56 zl (0 69.153,56 zl).

Zysk wypracowany w 2005 i 2007 roku zostal przeznaczony na zwigkszenie kapitatu

zapasowego, na pokrycie ewentualnych strat bilansowych w okresach przysztych.
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3.2.1. Ustalono, ze stan zatrudnienia w spolce Administrator w latach 2004 — 2008 (III
kwartal) byl nastepujacy (dane na koniec roku):

Rok Zatrudnienie w Zatrudnienie w Uwagi
osobach przeliczeniu na pelne
etaty
2004 22 19,5 ---
2005 19 17,5 1. Odwotany Prezes Zarzadu przestat by¢

pracownikiem Spoétki dn. 31.08.05r.;
2. Jedna osoba odeszla na emeryturg od 31.05.05 .

2006 19 (+ jedna na 17 1. Jedna osoba odeszla na emeryturg dn. 15.02.06 r.;
umowe zlecenia) 2. Jedna osoba przyjeta na umowe zlecenia od
1.03.06 1.
2007 19 (+ jedna na 17 1. Prezes Zarzadu powolany z dn. 16.04.07 r.;
umowe zlecenia) 2. Jedna osoba odeszla na emeryturg dn. 21.09.07 r.;

3. Jedna osoba odeszla na emeryture dn. 26.08.07 . i
zostata przyjeta na podst. umowy o pracg z dniem
1.10.07r.;

4. Jedna osoba odeszla na emeryture dn. 28.10.07 . i
zostala przyjeta na podst. umowy o pracg z dniem

1.11.07 ¢
2008 19 (+ 1 na umowe 17 Jedna osoba odeszta na emeryturg dn. 28.04.08 r. i
zlecenia) zostala przyjgta na podst. umowy o pracg z dn.
19.05.08 r.

Jak wynika z powyzszej tabeli pierwotny stan zatrudnienia (22 osoby) ulegt w latach
2005 — 2008 zmniejszeniu do poziomu 19 zatrudnionych (17 etatow). Glowna przyczyng tego
stanu rzeczy byly odejscia na emeryture lacznie 6 osob, z ktérych 3 zostaly ponownie
zatrudnione w Spoélce. W ww. okresie, poza tymi ostatnimi pracownikami, przyjeto 2 osoby,

tj. jedna powolana na stanowisko Prezesa Zarzadu oraz jedna na umowg zlecenia.

W przypadku odwotanego, uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki nr 4/2005 z
dnia 11.08.2005 r., Prezesa Zarzadu — Krzysztofa Pieczynskiego, rozwiazanie stosunku pracy
nastapilo na podstawie art. 30 pkt 2 Kodeksu pracy. Ww. byt zatrudniony w spoice od dnia
1.10.2002 r. na czas nieokreslony. W wyniku rozwiazania stosunku pracy K. Pieczynski
otrzymat odprawg w wysokosci jednomiesigcznego wynagrodzenia i nie zglaszat roszczen do
Spoiki z powodu jej wysokosci.

(Dowdd akta kontroli str. 18 - 90)

3.2.2. Struktur¢ zarzadzanych, w latach 2005 — 2008, przez Spoélke nieruchomosci

przedstawia ponizsza tabela:




Lp | Wyszczegélnienie 2005 (na 2006 (na 2007 (na 2008 (na
koniec roku) | koniec roku) | koniec roku) | dzien 30.11)
1 Liczba zarzadzanych lokali 2.547 2.551 2572 2.541
mieszkalnych ogélem /szt/,
w tym
1.1 | - wykupionych 1.640 1.683 1.737 1.757
1.2 | - komunalnych w budynkach 600 557 525 489
wspdlnot
1.3 | - w budynkach komunalnych (w 307 311 310 295
calosci miejskich)
2. | Powierzchnia zarzadzanych 43.005,40 40.719,04 38.773,74 36.091,14
komunalnych lokali mieszkalnych
ogdblem /m?/,
w tym
2.1 | - w budynkach wspéinot 30.141,32 27.882,59 26.027,64 23.876,36
2.2 | - w budynkach komunalnych 12.864,08 12.836,45 12.746,10 12.214,78
2A | Pow. lokali mieszkalnych 84.146,49 85.952,27 88.767.07 90.282,90
wykupionych
2B | Pow. zarzadzanych lokali 127.151,89 126.671,31 127.540,81 126.374,04
mieszkalnych ogélem
3 | Powierzchnia zarzadzanych 12.011,19 10.736,17 10.717,81 10.869,92
komunalnych lokali uzytkowych
ogélem,
w tym
3.1 | - w budynkach wspélnotowych 3.505,89 3.063,22 2.862,70 2.772,25
3.2 | - w budynkach komunalnych 8.505,30 7.672.95 7.855,11 8.097,67
3A | Garaze i skiady 5.616,53 5.407,08 5.133,21 5.004,24
3B | Pow. lokali uzytkowych 7.003,39 7.548,34 7.753,33 7.876,89
wykupionych
3C | Pow. zarzadzanych lokali 30.247,64 23.691,59 23.604,35 23.751,05
uzytkowych ogélem

(Dowdd akta kontroli str. 18 - 90)

Z powyzszego zestawienia wynika, ze:
liczba zarzadzanych lokali mieszkalnych pozostawala na zblizonym poziomie (réznice
siggaly maksymalnie 1,2%) z tym, ze najwigcej ich byto w 2007 r.,
liczba komunalnych lokali mieszkalnych ulegata stalemu spadkowi od 907 w 2005 r. do
784 (0 13.5%) w 2008 r., ktoremu towarzyszyl wzrost liczby lokali sprywatyzowanych od
1.640 do 1.757 (0 7,1%),
laczna powierzchnia zarzadzanych lokali mieszkalnych ulegala, w badanym okresie,
wahaniom od 126.374,04 w 2008 r. do 127.540,81 w 2007 r. (o 0,9%), przy czym
powierzchnia lokali komunalnych wykazywala stala tendencj¢ spadkowa od 43.005,40 m?
w 2005 r. do 36.091,14 m* w 2008 1. (0 16%),
ogolna powierzchnia zarzadzanych lokali uzytkowych, po istotnym spadku w 2006 r. (o
21,6% w poréwnaniu do roku 2005), w nastgpnych latach pozostawala na zblizonym
poziomie, przy czym podobna tendencja odnosita sie¢ rowniez do lacznej powierzchni

komunalnych lokali uzytkowych (spadek w 2006 r. wynidst 10,6%),
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- w zakresie lokali uzytkowych w budynkach wspélnotowych odnotowano staly spadek ich
powierzchni (od 3.505,89 m? do 2.772,25 m?), przy rosnacej powierzchni lokali
sprywatyzowanych.

W latach 2005 — 2007, Spotka zawarla 1 nowa umoweg o zarzadzanie — ze wspdlnota
mieszkaniowa, przy ul. Kolejowej 4 (w 2005 roku). Rozwigzaniu ulegly natomiast umowy o

zarzadzanie 4 wspdlnotami: 1 w 2005 r., 2 w 2006 r. oraz 1 w 2008 r.

3.2.3. Dane na temat planowanych i zrealizowanych, w 1. 2005 — 2008, remontéw zasobow
komunalnych (lokale w budynkach komunalnych oraz w budynkach wspdlnotowych

zestawiono ponizej:

(w zt)
Wyszczegolnienie 2005 2006 2007 2008
Plan 709.000 604.000 519.000 750.000
Wykonanie 604.559,39 | 728.634,83 | 802.214,55 501.215,88 (stan na koniec
pazdziernika)

W latach 2005 — 2008 spotka Administrator nie udzielata zarzadzanym wspolnotom
mieszkaniowym pomocy w realizacji remontdw, a polegajacej na udzielaniu im porgczen lub
gwarancji.

(Dowéd akta kontroli str. 18 —90)

Burmistrz Jolanta Piotrowska na pytanie dotyczace sposobu monitorowania realizacji
umowy sprzedazy udziatow spotki Administrator podala, iz monitorowanie to odbywato sie¢ w

trakcie systematycznych spotkan przedstawicieli burmistrza z zarzadem Spoiki.

(Dowdd akta kontroli str. 91 — 98)

4. Przetargi na zarzadzanie zasobem komunalnym.
4.1. Spotka, w okresie od 1.07.2001 r. do 30.06.2004 r. zarzadzala miejskim zasobem
nieruchomosci, poza 14 budynkami, na podstawie umowy zawartej z Gmina Miejska Gizycko
w dniu 29.06.2001 r.

Ww. umowe podpisano w wyniku przetargu nieograniczonego rozstrzygnietego w
dniu 25.05.2001 r., w ktérym wazne oferty ztozyto tacznie 5 wykonawcow.

Spotka zaoferowala najnizsza ceng w dwoéch z trzech zakreséw zamdwienia tj., poza

wspomnianymi 14 budynkami, ktére objelo w zarzadzanie Gizyckie Towarzystwo

41




Budownictwa Spolecznego spétka z o.0. w Gizycku. Zakres ten obejmowal nieruchomosci
komunalne zwiazane z funkcja mieszkaniowg oraz lokale mieszkalne i1 uzytkowe w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych, tj. budynki, lokale mieszkalne i uzytkowe oraz tereny
posesji wraz z istniejacg zabudowa gospodarcza (sklady, garaze), infrastruktura techniczna,
obiektami zieleni i malej architektury.

Kwota miesiecznego wynagrodzenia (brutto) ustalona w umowie wynosifa:

- 0,60 zt za kazdy m? nieruchomos$ci komunalnych zwigzanych z funkcja
mieszkaniowa,

- 0,35 zt za m? lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych,

- 0,43 z1 za m? lokali uzytkowych w ww. budynkach.
(Dowdd akta kontroli str. 374 — 393)

4.2. Badaniu kontrolnemu poddano sposob udzielenia zamowienia publicznego na
zarzadzenie komunalnym zasobem nieruchomosci w nastgpujacych okresach: 1.07.2004 r. —

30.06.2007 r. oraz 1.07.2007 r. — 30.06.2009 r.
(Dowdd akta kontroli str. 394 - 457)

4.2.1. W 2004 r. przetarg nieograniczony na zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci,
na ktory skladaly si¢ lokale gminne o lacznej powierzchni 57.265,22 m? (1003 mieszkania i
102 lokale uzytkowe), 135 garazy wynosila o pow. 2.144 m? 536 skladow o pow. 4.941,84
m? oraz posesje przynalezne do nieruchomosci zabudowanych o pow. ok. 148.508 m?
obejmowat dwa zakresy:
1) nieruchomosci 100% komunalne, tj. budynki mieszkalne i uzytkowe oraz tereny posesji (o
wraz z istniejacg zabudowa gospodarcza (sklady, garaze), infrastruktura techniczna,
obiektami zieleni i matej architektury (powierzchnia lokali mieszkalnych wynosita 12.159,46
m?, a lokali uzytkowych 6.781,50 m?)
2) komunalne lokale mieszkalne i uzytkowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wraz z
przynaleznymi piwnicami oraz tereny posesji wraz z istniejaca zabudowa gospodarcza
(sklady, garaze), infrastrukturg techniczna, obiektami zieleni i malej architektury z tym, ze
zakres nie obejmowal zarzadzania czg$ciami wspolnymi w nieruchomosciach wspdlnot
(powierzchnia lokali mieszkalnych wynosita 34.707,55 m?, a lokali uzytkowych 3.616,71 m?).
Z tym, ze Gmina Miejska Gizycko dopuszczala skladanie wylacznie ofert
obejmujacych catos¢ zamdwienia.
Wartos¢ szacunkowa tego zamowienia (ustalona w dniu 5.04.2004 r.) wynosita

1.133.851,36 zl, tj. 280.184,67 euro.
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Ogloszenie o przetargu opublikowano na stronie BIP Urz¢du w dniu 9.04.2004 r. 1
tego samego dnia przekazano je do publikacji Urzedowi Zaméwien Publicznych oraz

wywieszono na tablicy ogloszen Urzedu.

W trakcie postepowania wplynat (28.04.2004 r.) protest GZN — Grupa Zarzadzania
Nieruchomosciami sp. z 0.0. w Warszawie na wymagania wobec oferentow ustalone w
specyfikacji istotnych warunkow zamowienia (SIWZ), jako utrudniajace uczciwg konkurencje
i zasade réwnego traktowania wykonawcow. Do takich =zaliczono m.in. wymog
udokumentowania ustug zrealizowanych w okresie 3 ostatnich lat oraz posiadanie dokumentu
poswiadczajacego prawo do lokalu na terenie Gizycka, ktéry bedzie stanowil biuro obstugi
interesantow. Protest, w dniu 30.04.2004 r., zostal oddalony w zakresie zmiany SIWZ co do
wymogéw dot. udokumentowania doswiadczenia w zakresie ushug zblizonych do przedmiotu
zamOwienia w ciagu 3 ostatnich lat (przy czym zmieniono zapis o warunkach szczegétowych,
dajac mozliwos¢ udziatu wykonawcom, ktérzy maja krétsze doswiadczenie), tytulu prawnego
do lokalu na biuro obstugi (przy czym zmieniono zapis w warunkach szczegoélowych,

dopuszczajac mozliwosé przedstawienia odpowiedniego oswiadczenia).

W przetargu trzy wazne oferty zlozyly: spétka Administrator (19.065,60 zt za caly
przedmiot zamdwienia w wymiarze miesigcznym, w tym 11.364,58 zt za zakres 1 1 7.701,02
zt za zakres 2), Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej sp. z o0.0. w Kielcach
(779.843,88 zl, w tym 269.364,96 zt 1 510.478,92 z1) i Gizyckie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego (20.870,31 zt, w tym 8.440,17 z} i 12.430,14 z}).

Z uwagi na to, ze jedynym kryterium oceny ofert byla cena wybrano oferte spotki

Administrator.

Umowe na realizacj¢ zamdwienia publicznego, w okresie 1.07.2004 r. — 30.06.2007 r.
podpisano w dniu 1.07.2004 r.
Umowa ta okreslata obowigzki wykonawcy w zakresie:
- czynnosci wstepnych m.in. weryfikacja informacji o przedmiocie zarzadu, przeglad
nieruchomosci oraz ocena ich stanu i dokumentacji,
- obstugi finansowo — ksiggowej, w tym np.: prowadzenie analitycznej ewidencji czynszow i
pozostatych oplat za lokale komunalne na kontach pozabilansowych (wptywy z czynszow i
innych oplat sg dochodami Gminy, a koszty zwigzane z utrzymaniem zasobu — kosztami

Gminy), pobieranie czynszéw, oplat eksploatacyjnych i odszkodowan za zajmowanie

%/a ., 0



lokalu, windykacja naleznosci Gminy z tytulu oplat za najem lub bezumowne korzystanie
z lokali, zakup w imieniu i na rzecz Gminy mediéw, ustug komunalnych oraz
remontowych na potrzeby zarzadzanych budynkéw oraz prowadzenie rozliczen lokali
gminnych we wspdlnotach mieszkaniowych,

utrzymania nieruchomosci, m.in.: realizacja ustawy Prawo budowlane i przepisow
rozporzadzen wykonawczych, ustalanie w porozumieniu z zamawiajacym planéw robét
remontowych (na podstawie przegladow budynkow i lokali), przeprowadzanie przetargow
na roboty remontowe, dostawy i ustugi oraz ich nadzér i odbidr, utrzymanie w nalezytym
porzadku i czystosci pomieszczen do wspdlnego uzytku i terenéw nieruchomosci,
zawieranie w imieniu zamawiajacego umow na ustugi komunalne, a takze organizacja i
nadzér nad biezaca konserwacja budynkow,

wykorzystywania nieruchomo$ci m.in.: wydawanie lokali najemcom i ich odbidr,
dokonywanie zmian umoéw najmu w zakresie wysokosci czynszu, windykacja od
najemcow i uzytkownikow zalegltych optat oraz opréznianie lokali, przeprowadzanie co

p6t roku przegladu lokali.

W zakresie platnosci za $wiadczone ustugi ustalono, ze bgda one realizowane na

podstawie zbiorczych, dekadowych faktur wystawianych przez Spéike, przy czym Gmina

pokrywata koszty utrzymania lokali komunalnych oddanych w uzyczenie oraz zwiazane z

lokalami zajmowanymi przez osoby nie wnoszace oplat oraz koszty windykacji w zakresie

oplat sadowych i komorniczych.

Spotka byta zobowiazana do zalozenia wyodrgbnionego rachunku bankowego na

czynsze oraz oplaty z tytulu najmu i uzytkowania lokali komunalnych, a takze ich

przekazywania na konto Gminy.

Miesieczne wynagrodzenie brutto ustalone w umowie wynosito:
za zarzadzanie nieruchomos$ciami w 100% komunalnymi: lokale mieszkalne - 0,60 zl/m?,
lokale uzytkowe — 0,60 zt/m? (0.49 zl netto),
za lokale mieszkalne w budynkach wspdlnot — 0,20 zt/m?,
za lokale uzytkowe w budynkach wspélnot — 0,21 zt/m? (0,17 zl netto).

W umowie zastrzezono kar¢ umowng, w wysokosci od 5% do 10% miesigcznego

wynagrodzenia, z tytulu wad w realizacji umowy przez Spolkg, a polegajacych na

zaniechaniu lub opdznieniu bez istotnych powodéw wykonania powierzonych obowigzkow.
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Nalozono tez na Spotke obowiazek posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej (kontraktowej 1 deliktowej) z tytulu prowadzonej dziatalnosci, w kwocie co najmnie;j

50 tys. euro (spotka przedtozyta Urzedowi polisy OC obowigzujace w latach 2004 — 2007).

4.2.2. W 2007 r. przeprowadzono przetarg nieograniczony na zarzadzanie, w okresie od
1.07.2004 r. do 30.06.2009 r., gminnym zasobem nieruchomosci, na ktory skladaty si¢ — wg
stanu na 31.03.2007 r. — 50.286,54 m? (849 mieszkan i 123 lokale uzytkowe, lacznie z
lokalami gospodarczymi), z tego powierzchnia w budynkach komunalnych (312 mieszkan, 88
lokali) wynosita 20.680,67 m? a powierzchnia w budynkach wspélnot (537 mieszkan, 35
lokali) — 29.605.87 m?. W sklad zasobu wchodzilo tez 108 garazy o pow. 1.731,14 m? 393
sktady o pow. 3.626,98 m? oraz posesje przynalezne do nieruchomosci zabudowanych o pow.
ok. 148.250 m?. Przetarg ten obejmowal nastepujace zakresy
1) nieruchomosci 100% komunalne (okreslony w sposéb podobnego do opisanego w pkt
4.2.1.),
2) komunalne lokale mieszkalne i uzytkowe w budynkach wspélnot mieszkaniowych wraz z
przynaleznymi piwnicami oraz tereny posesji (okreslony w sposéb podobnego do opisanego
wpkt4.2.1.)

Nie dopuszczono przy tym mozliwosci skladania ofert czgsciowych Ilub
wariantowych.

Wartos$¢ szacunkowa tego zamodwienia (ustalona w dniu 20.04.2007 r.) wynosita
458.763,62 zl netto, tj. 104.574 euro.

Ogloszenie o przetargu opublikowano w BIP Urzedu w dniu 30.04.2007 r. oraz
przekazano je do publikacji przez UZP w dniu 26.04.2007 r. (tego samego dnia wywieszono
je na tablicy ogloszen Urzedu).

W odpowiedzi na ogloszenie wplynely dwie oferty, tj.: spotki Administrator
(381.680,64 zt brutto za calos¢ zaméwienia, a w wymiarze miesigcznym: 15.903,36 zl, w tym
11.374,37 zl za zakres 1 1 4.528,99 zl za zakres 2) oraz Gizyckie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego sp. z 0.0. (odpowiednio 685.333,20 zi, a miesigcznie 28.555,55 zt w tym
13.429,57 zt1 15.125,98 z1).

Z uwagi na to, ze jedynym kryterium oceny ofert byla cena wybrano oferte Spétki.




W dniu 1.06.2007 r. podpisano umowg¢ na organizowanie oraz wykonywanie przez
spotke Administrator, w okresie 1.07.2007 r. — 30.06.2009 r., prac zwiazanych z
zarzadzaniem gminnym zasobem nieruchomosci (wyzej opisanym).

Przedmiot zamdwienia ustalony w umowie, wg stanu na dzien 15.05.2007 r. ulegt
zmianie w stosunku do ustalen SIWZ (zastrzezono tam mozliwo$¢ zmian w przedmiocie
zamoOwienia) i skiadatl sie z 840 mieszkan i 122 lokali uzytkowych, lacznie z lokalami
gospodarczymi o pow. 49.838,64 m?, w tym:

- 312 mieszkan i 88 lokali w budynkach komunalnych (tacznie 20.680,67 m?),
- 528 mieszkan i 34 lokale w budynkach wspolnot (29.157,97 m?),
- 107 garazy (1.716,02 m?) i 390 skladow (3.612,22 m?),

- posesje przynalezne do nieruchomosci zabudowanych o pow. ok. 141.385 m?*.

Stawki wynagrodzenia okreslono w umowie nastgpujaco:
- za zarzadzanie nieruchomosciami w 100% komunalnymi: lokale mieszkalne - 0,55 zb/m?,
lokale uzytkowe — 0,55 zl/m? (0,45 zi netto),
- za lokale mieszkalne w budynkach wspolnot — 0,15 zt/m?,

- za lokale uzytkowe w budynkach wspolnot — 0,18 zt/m? (0,15 zl netto).

W umowie ustalono, ze Spétka w zakresie nieprzekraczajacym zwyklego zarzadu ma
prawo i obowiazek podejmowania wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz do uzasadnionego inwestowania w nie (W
zakresie objetym planem rzeczowo-finansowym zatwierdzonym przez Gming).

Spotke zobowigzano do wykonywania umowy ze szczegélna starannos$cia wilasciwa
dla profesjonalisty, kierowania si¢ zasada ochrony intereséw zamawiajacego oraz stosowania
sie do instrukcji i ustalen wydanych przez ww. Ustalono, ze obstuga najemcow odbywac sie
bedzie we wszystkie dni powszednie, w biurze zarzadcy na terenie Gizycka (okreslono tez
minimalne wymogi co do wyposazenia telekomunikacyjnego biura).

W pozostalym zakresie obowigzki Spotki okreslono w sposéb zblizony do opisanego
w pkt 4.2.1.

W kwestii platnosci za koszty utrzymania nieruchomosci umowa okreslata, ze srodki
na ten cel Gmina bedzie przekazywaé na podstawie faktury z dotaczonymi kopiami faktur [ub
rachunkow dokumentujacych wydatki, za okres nie krétszy, niz 10 dni.

Spoétka posiadata polisy ubezpieczenia OC z tyt. prowadzonej dziatalnosci, na lata

2007 —2008.
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4.2.3. Analiza dokumentacji powyzszych zaméwien publicznych wykazala, ze:

ogloszenia o przetargach nieograniczonych zostaly opublikowane w Biuletynie
ZamoOwien Publicznych, na stronie internetowej Urzedu - w BIP oraz wywieszone na
tablicy ogloszen w jego siedzibie,

SIWZ postepowania opisanego w pkt 4.2.2 zostala udostgpniona na stronie
internetowej Urzedu,

ogloszenie te zawieraly elementy wymagane na podstawie art. 41 ust.1 Pzp,

zostaly zachowane minimalne terminy (art. 43 ww. ustawy) pomig¢dzy przekazaniem
ogloszenia do publikacji, a ostatnim dniem skladania ofert, w ktérym dokonano ich
otwarcia,

od wykonawcéw wymagano wniesienia wadium w wysokosci i formie wynikajacej z
art. 45 Pzp, a terminy do jego zwrotu zostaly zachowane zgodnie z art. 46 Pzp,

zadna z ofert, ktore wplyngly w badanych przetargach nie zostala odrzucona, a
wykonawca wykluczony,

w przypadku postgpowania opisanego w pkt 4.2.1, protest ztozony na zapisy zawarte
w SIWZ zostal rozpatrzony niezwlocznie (w ciggu 2 dni od zlozenia), a wszystkim
wykonawcom udzielono informacji co do sposobu jego rozpatrzenia; na zapytanie
zlozone w powyzszym post@powaniﬁ odpowiedzi udzielono w ciggu 7 dni, a o
ustaleniach z niego wynikajacych poinformowano innych wykonawcow,

protokoly z badanych postepowan zawieraly dane wymienione w art. 96 Pzp 1 § 2
rozporzadzen: Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 5 czerwca 2003 r.
w sprawie wzoru protokolu postgpowania o udzielenie zaméwienia publicznego oraz
dodatkowych wymagan, ktérym musi odpowiadaé protokét (Dz.U. nr 116, poz. 1101)
oraz Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 maja 2006 r. w sprawie wzoru protokotu
postgpowania o udzielenie zamoéwienia publicznego (Dz.U. nr 87, poz. 606),

ww. protokoly i rozstrzygnigcia komisji przetargowych zostaly zatwierdzone przez
zastgpcoOw Burmistrza: Wojciecha Trybka dnia 21.06.2004 r. (dot. przetargu w
2004 r.) 1 Pawla Czacharowskiego w dniu 1.06.2007 r. (dot. przetargu w 2007 r.),
jedynym kryterium oceny ofert byla cena, a zamdwienia zostaly udzielone
wykonawcom, ktérzy zaoferowali najnizsze ceny,

wszystkie osoby wykonujace czynnosci w postepowaniach zlozyly oswiadczenia
wymagane na podstawie art. 17 ust. 2 Pzp,
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- informacje o wyborze najkorzystniejszej oferty przekazano wykonawcom
niezwlocznie po zatwierdzenia protokotu przez Zastgpce Burmistrza,

- ogloszenia o udzieleniu zamoéwien przekazano UZP w dniu: 12.07.2004 r. (11 dni po
zawarciu umowy) oraz 1.06.2007 r. (w dniu zawarcia umowy),

- zapisy umow byly zgodne z trescig wybranych ofert.

4.3. Kwoty srodkow finansowych przekazanych spoélce Administrator z tytutu kosztoéw
utrzymania zarzadzanego zasobu komunalnego oraz wynagrodzenia, przedstawiono w

ponizszej tabeli:

Rok Wydatki na utrzymanie W tym wynagrodzenie zarzadcey
mieszkaniowych zasobow (brutto, w zi)

komunalnych (brutto, w zl)

2004 3.205.501 266.014
2005 3.375.201 235.784
2006 3.423.104 230.195
2007 3.524.445 201.739

{Dowdéd akta kontroli str. 458)

Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli nizej wymienionych pouczen Kontroler

informuje Jolante Piotrowskg — Burmistrza Miasta Gizycko o przystugujacym jej prawie:

e zgloszenia przed podpisaniem protokétu kontroli, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego protokotu kontroli, pisemnych, umotywowanych zastrzezen co do ustalen
zawartych w protokdle kontroli (art. 55 ust. 1 i 2 ustawy o NIK);

e odmowy podpisania niniejszego protokétu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem
zlozenia na t¢ okolicznosé, w terminie 7 dni, wyjasnien dotyczacych przyczyn odmowy
podpisania protokoétu kontroli (art. 57 ust.l1 ustawy o NIK). W przypadku zgloszenia
zastrzezen, termin 7 dni - zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK - biegnie od dnia
otrzymania ostatecznej uchwaly w sprawie ich rozpatrzenia;

e zlozenia z wlasne] inicjatywy na pi$mie dodatkowych wyjasnien co do przyczyn
i okolicznosci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokéle kontroli, w

terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).
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O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu do ksiggi kontroli pod nr 17/2008.

W dniu 16 grudnia 2008 r. jeden egzemplarz protokétu kontroli przekazano Burmistrzowi

Miasta Gizycko — Jolancie Piotrowskie;j.

Gizycko, dma/g grudnia 2008 r.
~
P
P
NIK Delegatira Isztynie

0 z Marcinkowski

»
specjalista kontroli panstwowe;j
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