SPRAWOZDANIE

z kontroli doraznej przeprowadzonej w Pyrzyckim Przedsiebiorstwie Mieszkaniowym
Spotka z 0.0. w Pyrzycach.

Kontrole przeprowadzit zespét kontrolny w sktadzie:

1. Teresa Kordaczuk — koordynator zespotu kontrolnego

2. Elzbieta Mtodawska

3. Dorota Grzybowska

4. Katarzyna Walerowska
dziatajagcy na podstawie upowaznienia Nr 7/2011 do przeprowadzenia kontroli
wydanego przez Burmistrza Pyrzyc w dniu 11 lipca 2011 roku. Kontrole
przeprowadzono w okresie od 13 do 25 lipca 2011 roku.

Przedmiot kontroli: Prawidtowo$¢ rozliczen PPM Sp. z 0.0. z Gming Pyrzyce z tytutu
zarzadzania nieruchomosciami.

Ustalenia kontroli zawarte zostaty w nastepujacych rozdziatach:

I. Rozliczenie nadwyzki w czynszu powstatej w wyniku roznicy pomiedzy
kosztami poniesionymi przez poszczegolne wspaolnoty a wptatami
dokonywanymi przez najemcow lokali komunalnych

[I. Wysokos¢ czynszu a zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig
wspoélng

lll. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z 0.0. z tytulu odsetek wykazanych
w wezwaniu z dnia 26 kwietnia 2010 roku

IV. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z 0.0. z tytulu zwrotu przekazanych
odsetek za zwioke

V. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2009 roku

VI. Rozliczenia Spofki ze wspolnotami mieszkaniowymi

|. Rozliczenie nadwyzki w czynszu powstalej w wyniku réznicy pomiedzy
kosztami poniesionymi przez poszczegdélne wspdlnoty a wplatami
dokonywanymi przez najemcoéw lokali komunalnych

Zgodnie z § 10 umowy nr 1/2009 o zarzadzanie mieniem komunalnym Gminy
Pyrzyce z dnia 17 grudnia 2009 roku nadptata powstata w wyniku nadwyzki
czynszow w zalezno$ci od ustalonych przez Wspdlnoty kosztéw utrzymania czesci
wspolnych Zleceniobiorca przeznaczy¢ ma na remont lokali komunalnych.

Pyrzyckie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Spétka z 0.0. zgodnie z § 17 umowy nr
1/2009 o zarzadzanie mieniem komunalnym Gminy Pyrzyce z dnia 17 grudnia 2009
roku dokonato rocznego rozliczenia z wykonywania zarzadu powierzonym mieniem.
W dniu 1 czerwca 2011 roku zostato ztozone rozliczenie kosztéw zarzadu czesci
wspolnych oraz lokali komunalnych Gminy Pyrzyce za rok 2010 ( pismo znak: L.dz.
1197/11 z dnia 31 maja 2011 roku).

W zestawieniu wptywdw naliczonych z czynszow i innych dochodéw oraz
poniesionych kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng przypadajgcg na Gmine
Pyrzyce w roku 2010 w pozycji poniesione koszty wykazano miedzy innymi — koszty



remontu lokali komunalnych na kwote 64.853,47 zt, ktére zostaty pokryte z powstate;j
nadwyzki w czynszu.

W dniu 15 wrzesnia 2010 roku zarzadca przedtozyt zapotrzebowanie na srodki
finansowe dotyczace remontu czesci Wspolnych oraz remontu lokali komunalnych.
W pkt 9 wymienione zostaty remonty lokali komunalnych dotyczace wymiany okien
w budynkach Poniatowskiego 5, Kosciuszki 10 oraz lokalach Bogustawa 18/9 —
2 szt., Dworcowa 9/15 — 3 szt., Bogustawa 17/7 — 1 szt., Dworcowa 7/5a — 2 szt.,
Warszawska 9/6 — 3 szt. na fgczng kwote 15.000 zt jak réwniez wykazano
konieczno$¢ naprawy podtogi w lokalu przy ul. Staromiejskiej nr 70 na kwote
5000,00 zt.

Z analizy przedfozonego przez Spotke materiatu wynika, ze przeprowadzone prace
remontowe na lokalach komunalnych odbiegajg od ztozonego zapotrzebowania.
Ponizej dokonano weryfikacji dokumentéw ksiegowych potwierdzajgcych
wydatkowanie srodkow finansowych:

1. Wymiana okien

Z pisemnej informaciji uzyskanej w dniu 4 lipca 2011 roku od zarzadcy PPM za 2010
rok wynika, ze dokonano wymiany okien w nastepujgcych lokalach:
1. (ochrona danych osobowych) na kwote 1 520,00 z,
2. (ochrona danych osobowych) na kwote 1 020,00 zt, ( dtuznik)
3. (ochrona danych osobowych) na kwote 1 260,00 zt, ( dtuznik)
4. (ochrona danych osobowych) na kwote 1 570,00 zt,
5. (ochrona danych osobowych) na kwote 1 050,00 zt, ( dtuznik )
RAZEM: 6 420 zt

Z analizy ewidenciji faktur dotyczacych zakupow (wydatkéw) prowadzonej przez PPM
wynika, ze dokonano réwniez wymiany okien w nastepujgcych lokalach:

1. Pana (ochrona danych osobowych) na kwote 620,00 zt, ( dtuznik)
2. Pani (ochrona danych osobowych) na kwote 3100,00 zi,
RAZEM: 3720,00 z

W trakcie analizy teczek lokalowych bedacych w dyspozycji Spétki stwierdzono brak
nastepujgcych dokumentow potwierdzajgcych koniecznos¢ wymiany okien:
1. brak protokotu okreslajgcego stan techniczny okien,
2. brak potwierdzenia montazu okien w poszczegdlnych lokalach przez
najemcow,
3. brak informacji o zwiekszeniu wartosci lokalu w zwigzku z wykonaniem
modernizaciji.
4. w nielicznych przypadkach znajdujg sie podania Najemcow zwracajacych sie
z prosbg o wymiane okien tj.:
- Pani (ochrona danych osobowych) z dnia 3 sierpnia 2010 roku,
- Pani (ochrona danych osobowych) z dnia 2 listopada 2009 roku
5. w dwdch przypadkach stwierdzono wydanie dyspozycji pisemnej przez Urzad:
- Pani (ochrona danych osobowych) — pismo z dnia 24 pazdziernika 2008 roku,
- Pani (ochrona danych osobowych) — pismo z dnia 25 sierpnia 2010 roku.



Brak protokotow okreslajgcych stan techniczny lokali komunalnych
uniemozliwia prawidtowe okreslenie zakresu niezbednych prac remontowych w
poszczegodlnych lokalach. Remonty prowadzone sg w formie doraznej. Stwierdzono
brak ewidencji dotychczas wykonanych remontow lokali komunalnych. Posiadanie
przez Spotke takiej ewidencji miatoby znaczacy wptyw na zastosowanie przez Gmine
wiasciwe] bonifikaty przy sprzedazy lokali oraz racjonalne prowadzenie wiasciwej
gospodarki w zakresie remontu lokali.

2. Remont piecy kaflowych

Z nadwyzki dokonano réwniez modernizacji piecy kaflowych w lokalach
komunalnych:

|.  Faktura VAT 4/2010 z dnia 12.02.2010 roku na kwote 8744,04 zt

1. (ochrona danych osobowych),
2. (ochrona danych osobowych),
3. (ochrona danych osobowych),
4. (ochrona danych osobowych) na kwote 3.524,58 zt — podanie 28.09.2009 rok,

Il. Faktura VAT 11/2010 z dnia 06.10.2010 na kwote 7261,02 zt
1. (ochrona danych osobowych),
2. (ochrona danych osobowych) ( obecnie witasciciel lokalu od 28 stycznia 2011
roku ),
3. (ochrona danych osobowych) Najemca lokalu,

Ill. Faktura VAT 10/2010 z dnia 17.09.2010 roku na kwote 7.106,94 zt

o

. (ochrona danych osobowych) na kwote 1868,22 zt — ( wiasciciel lokalu od 19
lipca 2010 roku - podanie 26.04.2010 roku),

. (ochrona danych osobowych) na kwote 1868,22 zt ,

. (ochrona danych osobowych) na kwote 1502,28 zt,

. (ochrona danych osobowych) na kwote 1868,22,

A WN

IV. Faktura VAT 15/2010 z dnia 1.12.2010 roku na kwote 7164,72 zt

1. (ochrona danych osobowych) na kwote 3.428,28 zi,
2. (ochrona danych osobowych) na kwote 1868,22 zt,
3. (ochrona danych osobowych) na kwote 1868,22

V. Faktura VAT 6/2010 z dnia 22 kwietnia 2010 roku na kwote 7723,26 zt

1. (ochrona danych osobowych) na kwote 1926 zt — podanie z
21.10.2009 roku,
2. (ochrona danych osobowych) na kwote 1656,36 zt ( obecnie lokal bez najemcy),
3. (ochrona danych osobowych) na kwote 1.136,34 zt — podanie z
11.01.2010 roku
4. (ochrona danych osobowych) na kwote 3.004,56 zt,



3. Rozbidrka czesci budynku Brzesko 126

W zwigzku 2z Kkatastrofg budowlang czesci budynku mieszkalnego
w miejscowosci Brzesko 126 z nadwyzki w czynszu wydatkowano kwote 20.000 zt.
Kosztorys inwestorski z dnia 01.12.2010 roku wykonany przez Pana Tadeusza
Rajtera okreslit wartos¢ roboét kosztorysowych brutto na kwote 34.358,93 zt. W dniu
3 listopada 2010 roku sporzadzony zostat protokét koniecznos$ci rozbidrki, w ktorym
komisja w skfadzie Henryk Gwiazdowski — Dyrektor PPM, pracownicy Urzedu
Tadeusz Rajter i Jan Bogustawski oraz Jerzy Wronski Komendant OSP ustalili,
konieczno$¢ dokonania rozbiérki. Jako zamawiajacy zostat ustalony Urzad Gminy
Pyrzyce natomiast na wykonawce robd6t wybrano Ochotnicza Straz Pozarng
w Brzesku. Komisja ustalita szacunkowg wartosc robét na kwote 20.000 zt.
W dniu 6 grudnia 2010 roku Pyrzyckie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Spotka z 0.0.
w Pyrzycach zrealizowato rachunek nr 1/10 z dnia 03.12.2010 roku wystawiony przez
Ochotniczg Straz Pozarng w Brzesku na rozbidrke budynku gospodarczego
stanowigcego integralng czes¢ budynku mieszkalnego. Do faktury nie podtgczono
protokotu zakonczenia robot rozbidérkowych ani oferty Ochotniczej Strazy Pozarnej
w Brzesku potwierdzajgcej wybor wykonawcy. Faktura zostata opisana jako koszty
remontowe gminy Brzesko 126”. W aktach sprawy brakowato dokumentu
wyrazajgcego zgode przez Gmine na wydatkowanie kwoty 20.000 zt z nadwyzki
w czynszu, ktéra zgodnie z zgodnie z § 10 umowy nr 1/2009 o zarzadzanie mieniem
komunalnym Gminy Pyrzyce z dnia 17 grudnia 2009 roku - nadpfata powstata
w wyniku nadwyzki czynszow w zaleznoSci od ustalonych przez Wspdlnoty kosztow
utrzymania czesci wspdlnych Zleceniobiorca przeznaczy na remont lokali
komunalnych. Z zapisu dziennika budowy nr 286/10 z dnia 18 listopada 2010 roku
wynika, ze do robot rozbiorkowych przystgpiono w dniu 4 grudnia 2010 roku
a zakonczono w dniu 8 grudnia 2010 roku. Ostatni zapis w dzienniku z dnia
11 grudnia 2010 roku odnosi sie do uprzatniecia terenu.

Rachunek za wykonanie ustugi zaptacono w dniu 6 grudnia 2010 roku.

4. Wynagrodzenia pracownikéw PPM Sp. z o.0.

Z analizy dokumentow oraz informacji przekazanej przez pracownika PPM
wynika, ze ze $srodkéw przeznaczonych na remont lokali komunalnych ( nadwyzki
w czynszu) wydatkowana zostata kwota 26.803,54 zt obejmujgca wynagrodzenie
pracownikow zatrudnionych w Spotce na podstawie umowy o prace:

1. (ochrona danych osobowych), ktory zgodnie z wyjasnieniem ztozonym w
dniu 22 lipca 2011 roku przez pracownika Spétki wykonuje zadania
zwigzane z nadzorem nad budynkami i lokalami oraz zajmuje sie
przyjmowaniem zgtoszen dotyczgcych usuwania wszelkiego rodzaju awarii
na mieniu bedgacym w administrowaniu Spétki, w tym stanowigcych
réwniez wspotwlasnos¢ Wspdlnot Mieszkaniowych — w kwocie 6.346,80 zi,
kwote doliczono do wydatkéw zwigzanych z konserwacja,

2. (ochrona danych osobowych) zostato zaksiegowane w Kkosztach
eksploatacji w utrzymaniu czystosci. Gmina jako czionek wspodlnoty zostata
obcigzona kosztami do kwoty 16.790,48 zt.

3. (ochrona danych osobowych) w kwocie 3.666,26 =z, ktore zostato
zaksiegowane w kosztach eksploatacji — ustugi bankowe.



Nieprawidlowos¢ takiego sposobu ksiegowania zostata wczes$nigj
zakwestionowana przez Panig Katarzyne Walerowskg - Gitdéwnego
Specjaliste do spraw kontroli w protokole kontroli z dnia 15 kwietnia 2011
roku odnoszgcym sie do prawidtowosci naliczania optat z tytutu funduszu
remontowego i optaty eksploatacyjnej.

Przenoszenie kosztéw z jednej grupy (wynagrodzenie zarzadcy) do drugiej (
koszty eksploatacji) znieksztatca faktyczne koszty zarzadu, ktére obecnie
ustalone sg jako zaliczka na poziomie 0,75 zi/1m?>.

5. Rada nadzorcza Spoiki

6.

Z nadwyzki w czynszu zostat pokryty roczny koszt utrzymania Rady Nadzorczej
w wysokosci 15 600 zi, ktéry zaksiegowano w kosztach eksploatacji, co jest
niezgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa .

Nadwyzka do wykorzystania z roku 2010 i 2011

Z pisma L.dz.1197/11 z dnia 31 maja 2011 roku wynika, ze do dyspozycji Gminy
pozostata nadwyzka na remonty lokali komunalnych w kwocie 72.616,81 zt za
rok 2010 oraz 86.693,04 zt za okres od stycznia 2011 do 31 maja 2011 roku.
Faktycznie kwota 72.618,81 zI nie =zostata wykazana w bilansie Spoiki.
Analogiczna sytuacja przedstawia sie w odniesieniu do kwoty 86.693,04 zt.

Rozliczenie nadwyzki w czynszu za 2010 roku z uwzglednieniem
wszystkich wydatkéw pokrytych srodkami z tego tytutu:

remont lokali komunalnych w 2010 roku- 65.285,27 zi,

koszt utrzymania Rady Nadzorczej PPM - 15.699,00 zt

rozbiorka budynku w Brzesku 126- 20.000 zt

wynagrodzenie pracownikow Spotki w rozliczeniu do powierzchni uzytkowej
lokali wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku:

- 15610 m? powierzchnia lokali Gminnych

- 36.761,60 m? powierzchnia lokali wchodzacych w sktad Wspdlnot  bez
powierzchni Gminy

Razem powierzchnia w administrowaniu PPM 52.371,60 m?, z tego udziat Gminy
wynosi 42,46%

N

taczny koszt utrzymania 3 pracownikdéw przez Gmine i Wspdinoty :

1. 52.470,24 zt

2. 18.000,00 z,

3. 15.350,00 zt ( wg kontroli przeprowadzonej w dniu 15 kwietnia 2011 roku)
Razem: 87.820,24 z

87.820,24 zt x 42,46% ( koszty wynagrodzen ukryte w kosztach eksploatacji po
stronie Gminy proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali wg stanu na dzien
31 grudnia 2010 roku) 37.288,47 zt rocznie.

5. nadwyzka w czynszu do wykorzystania w 2011 roku 72.616,81 z

Razem nadwyzka w czynszu za rok 2010 — 210.889,55 z{



Il. Wysokos$¢ czynszu a zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolng

Zgodnie z § 8 cytowanej umowy zleceniodawca ma obowigzek przedtozy¢ wniosek o
zmiane stawki czynszu uwzgledniajgcy planowane koszty utrzymania lokali, w tym
koszty zarzadu, koszty remontu oraz modernizacji i eksploatacji budynkdw.
Przedtozona przez Spoétke propozycja zmiany stawki czynszu zaktada:
- wynagrodzenie zarzadcy i eksploatacja na poziomie 1,75zt/1m?

- fundusz remontowy czesci wspolnych 1,50 zt/1m?,
- za zarzad lokalami 0,20 z/1m?2
- remont lokali 1,05 zH/1m?

RAZEM 4,50 zt /1m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Wysokoscig zaliczek zajmowat sie Sad Najwyzszy, a stanowisko w tej kwestii
zostato wyrazone w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 roku ( IICKN 226/97), z ktérego
wynika, ze stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali — obowigzek
wiasciciela lokalu do uiszczania zaliczek w formie biezacych optat miesiecznych jest
ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez wiascicieli kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspolng, na ktére sktadajg sie miedzy innymi wydatki i ciezary
okreslone w art. 14 ustawy o wtasnos$ci lokali. Zaliczki powinny by¢ tak okreslone,
aby pokrywaty biezace wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.
Wielkos¢ tych zaliczek powinna by¢ okreslona na podstawie faktycznie poniesionych
kosztéw na ten cel w odniesieniu do roku minionego. Przedstawiona przez Spotke
propozycja nie odzwierciedla rzeczywistych kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej w tym wynagrodzenia zarzadcy, o czym s$Swiadczg coroczne doptaty
wystepujgce po rozliczeniu roku, przerzucanie czesci kosztow z wynagrodzenia
zarzadcy do kosztéw eksploatacji ( konserwacja, ustugi bankowe, utrzymanie
czystosci).

W zwigzku z zaistniata sytuacjg nalezatoby postawi¢ ponownie pytanie jaki
jest wg Spotki rzeczywisty koszt utrzymania 1/m? powierzchni uzytkowej lokalu
komunalnego. Takie zapytanie zostato skierowane do Dyrektora w dniu 17 czerwca
2009 roku pismo znak: PPiGMK.0718/67/2009, na ktére do dnia dzisiejszego brak
odpowiedzi.

lll. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z o0.0. z tytutu odsetek wykazanych
w wezwaniu z dnia 26 kwietnia 2010 roku

Niezaptacone noty za najem lokali wystawione w okresie od marca 2009 roku do
marca 2010 roku obejmujg zadtuzenie Gminy za okres od lutego 2007 roku do marca
2010 roku. Sktadajg sie z naleznoéci gtoéwnej 364 436,66 zt i odsetek naliczonych na
dzien wystawienia not w kwocie 32 020,67 zt.

Szczegotowe dane w powyzszym zakresie zawiera ponizsza Tabela.

Odsetki Kwoty
Kwota wyliczone na| gtéwne [Réznica kwot
Noty PPM Data gtéwna dzien zapfacone | gtéwnych do
wystawienia | w okresie | wyjasnienia
not VI-VII

Odsetki wg

niezaptacone
przez gmine




2011r.

5/2009 05-03-2009 |0,00 1599,12 0,00 1599,12
11/2001 26-03-2009 0,00 3 264,18 0,00 3 264,18
12/2009 26-03-2009 (0,00 416,71 0,00 416,71
14/2009 01-04-2009 |0,00 1915,84 0,00 1915,84
17/2009 03-04-2009 |56 854,11 7 644,66 8 979,29 (47 874,82 do wyjasnienia |7 644,66

okres

przedawnienia

(nie

zakonczone

postepowanie)
19/2009 12-05-2009 |12 914,20 1478,38 12 914,20 1478,38
25/2009 26-05-2009 (0,00 507,75 0,00 507,75
28/2009 01-06-2009 |40 867,39 2 251,05 35 348,09 |5519,30 2 251,05
30/2009 30-06-2009 |36 360,61 1 959,63 36 360,61 1 959,63
39/2009 31-08,2009 |32 925,16 2 134,60 26 113,82 |6811,34 do wyjasnienia |2 134,60

okres

przedawnienia
53/2009 05-10,2009 |43 490,01 2 270,02 43 490,01 (0,00 2 270,02
56/2009 03-11-2009 |25 840,88 1531,18 22 349,99 |3 490,89 do wyjasnienia |1 531,18

okres

przedawnienia
63/2009 03-11,2009 |16 309,11 0,00 16 309,11 |0,00 0,00
65/2009 13-11-2009 (16 974,45 702,67 16 974,45 |0,00 702,67
67.68/2009 |30-11-2009 (36 217,57 1 467,36 36 217,57 (0,00 1 467,36
77/2009 16-12-2009 |40 784,58 2 033,40 36 560,04 |4 224,54 do wyjasnienia |2 033,40

okres

przedawnienia
4/2010 01-03-2010 |0,00 728,53 0,00 728,53
10/2010 02-03-2010 |4 898,59 115,79 4 898,59 115,79
RAZEM: 364 436,66 |32 020,87 242 342,37(122 094,29 32 020,87

Kwoty powyzsze znajdujg odzwierciedlenie w naleznosciach wykazanych na
31 grudnia 2010r. po stronie Wn konta 249.021 —,Pozostate rozrachunki” —
,Rozrachunki z Gming” w tgcznej kwocie 403 226,43 zt tzn. Spotka posiada w swojej
ewidencji noty z 2007r. oraz noty wystawione po marcu 2010r. na odsetki
w wysokosci 6 769,10 zi.

Kwoty nalezne od Gminy zostaty wyksiegowane z konta 204 ,Rozrachunki z tytutu
czynszow” — ,wg najemcow” tacznie z odsetkami, mimo ze odsetki nie byty
przypisane do ewidencji. Brak zgodnosci ksiag pomocniczych z ksiegg gtownag
stanowi naruszenie przepiséw art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku
o rachunkowosci (Dz. U. z 2009r. Nr 152, poz. 1223 z pdzn. zm.) i wptywa na
nierzetelne prezentowanie danych w sprawozdaniu firmy.

Zarzadzeniem Nr 2/2009 ustalono zasady rachunkowosci obowigzujace od
01.01.2010 roku przywotujace, ze podstawg regulujgca funkcjonowanie kont
bilansowych i wynikowych operacji gospodarczych jest publikacja ,Rachunkowo$é
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig” autorstwa Telesfora Zyznowskiego,




a celem zapewnienia administrowanym Wspdlnotom Mieszkaniowym oraz Gminie,
odzwierciedlenia sytuacji finansowej i majatkowej wspolnoty oraz poszczegdlnym ich
cztonkom, prowadzona jest pozaksiegowa ewidencja kosztow.

Program komputerowy TRAWERS, ktory uzytkuje jednostka nie umozliwia
odczytania tresci operacji, ktére dokonywane sga wg klucza ustalonego przez
jednostke, tzw. automatéw. Stad wszelkiego rodzaju analizy opierajg sie na
wyszukiwaniu poszczegolnych kwot w dokumentach zrodtowych.

Ponadto w toku analizy stwierdzono brak dokumentéw ksiegowych, z ktérych
wynikatoby roszczenie o ptatnos¢ odsetek dla PPM przez Gmine w wysokosci
189 642,30 zt. Kwota ta byta nalezna Geotermii Spoétka z 0.0. od PPM Spdtka z 0.0
w 2005r. i zostata wyegzekwowana zgodnie z wyrokami sgdowymi Sygn. Akt VIIIGNc
202/05 z 29.08.2005r. i Sygn.Akt VIIIGC 498/04 z 26.12.2004r. Kwota ta mogta
zosta¢ umorzona przez Geotermie pod warunkiem dotrzymania zobowigzan
okreslonych w porozumieniu z dnia 31 marca 2006r. Spétka nie dotrzymata
warunkéw porozumienia, jakim bylo miedzy innymi terminowe regulowanie
naleznosci biezacych a tym samym nie mogta pomniejszyC trzeciej transzy sptaty
zadtuzenia wynikajgcego z porozumienia.

Odsetki wskazane w pismie z dnia 26 kwietnia 2010 roku na kwote 31 833,26 zt nie
zostaty zaewidencjonowanie w Spétce, w zwigzku z czym w niniejszej kontroli nie ma
podstaw do ich analizy.

Ponadto stwierdzono, ze Spotka domaga sie od Gminy zaptaty odsetek, pomimo ze
nie przeprowadzita inwentaryzacji powyzszych naleznosci w drodze pisemnego
potwierdzenia salda na podstawie przepiséw art. 26 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowo$ci (Dz. U. z 2009r. Nr 152, poz. 1223 z p6zn. zm.).

IV. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z o.0. z tytutu zwrotu przekazanych
odsetek za zwloke

Pyrzyckie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Spétka z o0.0. uznato Gmine Pyrzyce
wpftatami wniesionymi przez najemcow lokali gminnych (zgodnie z umowa Nr 1/2009
z dnia 17.12.2009 roku) zatgczajac spis najemcow i uiszczonych przez nich wptat na
sume 256 029,82 zt

nota Nr 8/2010 z dnia 18.02.2010 roku na kwote 85 066,45 z

nota Nr 11/2010 z dnia 10.03.2010 roku na kwote 79 945,42 zt

nota Nr 15/2010 z dnia 09.04.2010 roku na kwote 91 017,95 zt

Po weryfikacji powyzszych dokumentéw w siedzibie Spotki stwierdzono, ze wptaty
obejmowaty naleznosci za czynsz — 249 856,59 zt i odsetki za nieterminowe ptatnosci
-6173,23 zt.

Obecnie Spotka zgda zwrotu odsetek w kwocie 6 203,85 zt. W kwocie tej sg odsetki
zaptacone przez 3 osoby w tgcznej wysokosci 30,62 zt, ktérych Spétka nigdy nie
przekazata Gminie.

Pomijajac rozbieznosci w kwotach — z opinii Radcy prawnego znak: ZPR/KK/Z/2009
z dnia 8.04.2009 roku (Akta kontroli Nr 1) wynika, ze ,PPM nie ma zadnych podstaw
prawnych, aby domagac¢ sie od Gminy zaptaty kwoty stanowigcej odsetki za



opoOznienie w zapfacie naleznosci czynszowych naleznych Gminie na podstawie
umowy najmu. Wynika to stad, ze naleznosci z tytutu odsetek za opdznienie
W zapftacie czynszu najmu nie mieszczg sie w pojeciu wydatkéw na utrzymanie lokalu
i wynikajg ze stosunku prawnego, ktérego PPM nie jest strong, a przedmiotowa
umowa nie przewiduje obowigzku ich zaptaty przez Gmine na rzecz PPM”.

W zwigzku z powyzszym niezasadne jest zgdanie zwrotu kwoty 6 203,85 zt.

Pomimo, ze w umowie Nr 1/2009 z dnia 17.12.2009 roku w § 12 uregulowano
wytgcznie obowigzek zwrotu przez Spoétke kwoty wniesionych czynszéw, nie mozna
domniemac, ze odsetki stanowig przychody Spétki. Nie byly one Spoice nalezne ani
na podstawie powyzszej umowy ani umow poprzednich.

Nalezy tu zaznaczy¢, ze cze$¢ mieszkan komunalnych wchodzi w sktad wspdlnot
mieszkaniowych i wptacany przez najemcow czynsz (lub jego czes¢ — do kwoty
obowigzujacych optat) stanowi pokrycie wptat naleznych wspolnotom. Tym samym to
wtasnie Wspolnoty moga dochodzi¢ odsetek za zwtoke od nieterminowych wpfat od
wiasciciela lokalu, ktorym jest Gmina Pyrzyce.

Ponadto zgodnie z art. 451 § 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzn.zm.) — wierzyciel moze przede wszystkim zaliczyé
wpftate na zwigzane z dtugiem zalegte naleznosci uboczne np. odsetki.

W mysl tego przepisu (w zwigzku z brakiem odmiennych uregulowan umownych)
Spoétka moze dowolnie zaliczaC wptate czesciowo na naleznos¢ gtéwng a czesciowo
na odsetki i w ten sposdb ksztattowac kwoty przekazywane Gminie — w przypadku
uznania odsetek za nalezne Spotce.

V. Zobowigzania Gminy wobec PPM Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2009 roku

Zgodnie z umowg Nr 1/2009 z dnia 17 grudnia 2009 roku o zarzadzanie mieniem
komunalnym Gminy Pyrzyce — Gmina od dnia 1 stycznia 2010 roku wnosi catosé
optat w terminie do dnia 15 kazdego miesigca z goéry, a Spotka przekazuje Gminie
catos¢ czynszu wniesionego przez najemcow w terminie do 10 dnia kazdego
miesigca za miesigc ubiegty.

Nadmienia sie, ze z wiekszosci uméw zawartych miedzy Wspdlnotami a PPM Sp.
Z 0.0. (wedtug jednego wzorca) wynika, ze optaty powinny by¢ ptatne do 10 dnia
kazdego miesigca z goéry. W zwigzku z tym ptatnos¢ do 15 dnia kazdego miesigca
moze nie uchroni¢ Gminy przed zaptatg odsetek za zwtoke na rzecz Wspdinot.

Sposéb sptaty zobowigzan wynikajgcych z umowy uprzedniej (czyli powstatych do
dnia 31.12.2009 roku) miat zosta¢ uregulowany w odrebnym porozumieniu.
Odrebnego porozumienia w tej sprawie nie sporzadzono.

Czes¢ zalegtosci wedtug stanu na koniec 2009 roku zostata ujeta w notach z marca
i lipca 2010 roku na tagczng kwote 54 738,12 zt (bez odsetek) tj.:

Nr 4/2010 z dnia 01.03.2010 roku — 17 614,43 zt

Nr 38/2010 z dnia 22.07.2010 roku — 8 148,65 zt

Nr 37/2010 z dnia 19.07.2010 roku — 5 714,64 zt

Nr 35/2010 z dnia 14.07.2010 roku — 8 490,15 zt

Nr 32/2010 z dnia 09.07.2010 roku — 12 172,66 zt

agrwnE



6. Nr 10/2010 z dnia 02.03.2010 roku (po korekcie wynikajacej z noty Nr 24/2010
z dnia 21 maja 2010 roku) — 2 597,59 zt

Poza ujeciem zadtuzenia za 2009 rok w ww. notach, zalegtosci najemcow do
31.12.2009 roku ponownie zostaty ujawnione w pismie z dnia 22.06.2011 roku
stanowigcym odpowiedz na pismo NiR.7135/44/2011 z dnia 30 maja 2011 roku
w sprawie ustalenia ostatecznej kwoty zobowigzan Gminy Pyrzyce wobec Spofki.

W zwigzku z powyzszym podjeto czynnosci sprawdzajace, czy zalegtosci powyzsze
faktycznie wystepuja.

Szczegotowej analizie poddano 10 losowo wybranych dtuznikéw wedtug stanu na
dzien 31.12.2009 roku ujetych w zestawieniu. Zestawienie powyzsze na kwote
zadtuzenia 136 500,36 zt stanowi Zatacznik Nr 1a a zestawienie na kwote 7 229,00 z
stanowi Zatgcznik Nr 1c do pisma L.dz.1351/11 z dnia 22 czerwca 2011 roku.

Analizie poddano przypadki wykazane w Tabeli stanowigcej Akta kontroli Nr 2.
Na podstawie danych zawartych w Tabeli stwierdzono, ze:

— zalegtosci wedtug stanu na 31.12.2009 roku faktycznie wystgpity, cho¢ w zwigzku
z zarachowywaniem dokonywanych wpfat na poczet zalegtosci najdawniejszych —
dtug wedtug stanu na V 2011 roku ulegt zmianie. Niemniej jednak w zwigzku z
przekazywaniem od | 2010 roku wszystkich wptat na rachunek Gminy
(niezaleznie od tego, ze w kartotece dtuznika zostaty zarachowane na poczet
zalegtosci powstatych przed 31.12.2009 roku) zalegtosc¢ nie ulegta zmniejszeniu.

Zalegtosci wedtug stanu na dzien 31.12.2009 roku dotyczyty okresu od Il do Xl
2009 roku. W toku kontroli pobrano Wyjasnienie w celu ustalenia przyczyn nie
wykazania tych zalegtosci we wczes$niejszych rozliczeniach.

Woyjasnienie stanowi Akta kontroli Nr 3 — pkt 1.

Ze ztozonego Wyjasnienia i analizy kartotek dtuznikow wynika, Zze wpfaty
dokonywane w okresie nastepujgcym po Xll 2009 zmniejszaty dtug najstarszy
stad faktyczne obecne zadtuzenie dotyczy (w 9 przypadkach) okresu od XI/2010
do V/2011. W 1 przypadku (uznajac, ze dodatek mieszkaniowy nie zostat
zaliczony na poczet dlugu najdawniejszego, lecz na poczet danego miesigca)
zalegtosc¢ dotyczy okresu VII-VII1/2010.

Zgodnie z § 15 ust. 5 umowy Nr 1/2009 z dnia 17 grudnia 2009 roku po
przeprowadzeniu windykacji nieprzekraczajgcej okresu 3 miesiecy — Spotka byta
zobowigzana przekaza¢ Gminie komplet dokumentéw zwigzanych z zadtuzeniem
i jego egzekucjg. Zgodnie z § 15 ust. 1 Zleceniobiorca zobowigzat sie
podejmowac windykacje niezwtocznie w terminie nie dtuzszym niz petne dwa
okresy ptatnosci czynszu.

W mysl| powyzszych postanowien - do dnia 10 czerwca 2011 roku powinny by¢
przekazane Gminie celem zasadzenia wszystkie zalegtosci sprzed stycznia 2011
roku. Analiza kwot zadtuzenia i okresu, ktérego dotycza wskazuje, ze terminy
okreslone w umowie nie zawsze byly przestrzegane tj. czes¢ zalegtosci
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wykazanych w Tabeli (wedtug stanu na dzien 31.05.2011 roku) nie zostata
dotychczas przekazana do zasgdzenia, np.:

poz. 1 (dotyczy XI-XI1/2010),

poz. 9 (dotyczy XlI/2010),

poz. 10 (dotyczy VII-VIII/2010)

Ponadto na podstawie zatgczonej do Wyjasnienia korespondenciji stwierdzono, ze
Dyrektor PPM Sp. z o.0. wyrazat w 2009 roku zgode na odraczania lub
rozktadanie na raty zalegtosci czynszowych.

Czynsze stanowig naleznosci pieniezne budzetu Gminy i zastosowanie ulg w ich
poborze powinno odbywac sie wytgcznie na zasadach okreslonych na podstawie
ustawy o finansach publicznych w uchwale Rady Miejskiej.

W trakcie kontroli stwierdzono rowniez, ze Spétka nie przediozyta Gminie
kompletnej kwartalnej informacji (za IV kwartat 2010) zawierajgcej dane
w zakresie stanu zadtuzenia wraz z imiennym wykazem dtuznikébw oraz
informacjg o powzietych czynno$ciach windykacyjnych, co byto niezgodne z
postanowieniami § 15 ust. 2 zawartej umowy.

w 1 przypadku (poz. 1) wptata w kwocie 1 000,00 zt powinna by¢ - zgodnie z
przeznaczeniem — zwrécona Gminie na sptate zadtuzenie za 2008 rok, w zwigzku
z przekazaniem Gminie tego zadtuzenia do zasgdzenia.

Kwota ta zostata przeznaczona na sptate ditugu za 2009 rok i stad stan
zadtuzenia za 2009 rok obcigzajgcy Gmine jest mniejszy niz wynikajacy z
prawidtowego zaliczenia wptaty. Niemniej jednak zgodnie z przepisami art. 451
ustawy z dnia 24 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z
pozn.zm.) - dtuznik moze przy spetnieniu Swiadczenia wskazac, ktory dtug chce
zaspokoic a wierzyciel jest tym wskazaniem zwigzany.

Wyjasnienie w powyzszej sprawie stanowi Akta kontroli Nr 3 pkt 2.

w okresie od stycznia do marca (cze$¢) 2010 roku Spétka przekazywata Gminie
réwniez pobrane od najemcéw odsetki za zwtoke. Obecnie Spdétka zada ich
zwrotu — szczegOty rozliczenia pobranych odsetek opisano w rozdziale IV
niniejszego protokotu.

Pomijajgc kwestie zasadnosci powyzszego zgdania, analiza logiczna zestawien
zatgczonych do pisma L.dz.1351/11 z dnia 22 czerwca 2011 roku wskazuje, ze
czesciowo odsetek zgdano w zatgcznikach Nr 1 i ponownie tych samych odsetek
zadano w Zatgczniku Nr 2.

Kwoty zgdane po dokonaniu zmiany w oprogramowaniu w celu unikniecia
podwojnego ujecia odsetek (a takze po korekcie zwrotu nadptat) wynosza:

- w Zataczniku Nr 1a — 134 862,52 zt a nie 136 500,36 z

- w Zatgczniku Nr 1b — 7 482,57 zt a nie 7 536,44 zt

- w Zataczniku Nr 1¢c — 7 822,13 zt a nie 7 229,00 z

Z powyzszego wynika, ze tgcznie roszczenie wobec Gminy Pyrzyce zawyzono o
1 098,58 zt.
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Od 1V/2010 do V/2011 pobrane od najemcow odsetki za zwioke nie byly
przekazywane.

tacznie w okresie od 1/2010 do V/2011 Spétka pobrata odsetki w kwocie
1179255 zt, z czego przekazata Gminie kwote 6 173,23 zt (ktérej obecnie
domaga sie zwrotu).

— W 1 przypadku (poz.10) - btednie ustalono kwote zadtuzenia przekazang do
zasadzenia i okres, ktérego dotyczy tj. wedtug ewidencji ksiegowej zadtuzenie na
koniec 1/2009 wynosito 3 408,78 zt za okres od IV/08 do 1/09, do zasadzenia
przekazano kwote 4 342,25 zt za okres od 1/2008 do 1/2009.

Wyjasnienie w powyzszej sprawie stanowi Akta kontroli Nr 3 pkt 4

— W trakcie poprzednich kontroli stwierdzono (co obecnie potwierdzono ponownie),

ze nadptaty wynikajgce z rozliczenia wody i $ciekdw oraz CO zaliczano na poczet
zalegtosci.
Pomimo, ze nadptacona kwota zostata przeznaczona na spfate zalegtosci
najemcy, jej przejecie przez Pyrzyckie Przedsigbiorstwo Mieszkaniowe Sp. z o.0.
w celu skompensowania wzajemnych wierzytelnosci nie zostato uzasadnione
oSwiadczeniem o potraceniu lub stosowng umowa, o ktdrej mowa w przepisach
art. 499 lub 353" ustawy z dnia 24 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr
16, poz. 93 z pdzn.zm.).

W zwigzku z tym, Zze od dnia 1 stycznia 2010 roku Gminie przekazywano
catos¢ pobranych wpfat, tj. niezaleznie od tego, czy dotyczyty naleznosci biezacych
czy zalegtych (np. za 2009 rok), obecnie Spdtka domaga sie sptaty petnego
zadtuzenia wedtug stanu na koniec 2009 roku pomniejszonego o kwoty juz ujete w
dotychczas przekazanych Gminie notach.

W toku kontroli ustalono, ze Spdétka domaga sie zwrotu:

— nadptaconych przez najemce i przekazanych do Gminy kwot za okres 1/2010
do V/2010, w przypadku gdy u najemcy powstata faktyczna nadpfata, ktéra w
czesci pokryje zadtuzenie powstate do konca 2009 roku a w czesci pozostanie
na koncie najemcy do jego dyspozyciji.

Przyktad - poz. 7 Tabeli — nadptacona zgdana kwota 2 229,27 zt (po dokonaniu
zwrotu przez Gmine) pokryje zalegtos¢ w kwocie 2 147,58 zt (wedtug stanu na
31.12.2009r.) a reszta w kwocie 81,69 zt pozostanie do dyspozycji najemcy w
zwigzku z dokonang nadpfata.

— kwoty zadtuzenia wedlug stanu na 31.12.2009 roku w przypadku, gdy u
najemcy — pomimo wptat dokonanych w okresie 1/2010 — /2011 nadal figuruje
zalegto$¢ lub powstata za ten okres nadptata (przekazana Gminie) jest
niewystarczajgca na pokrycie zadtuzenia powstatego na koniec 2009 roku czyli
nadptata faktycznie nie istnieje.
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Przyktad — poz. 1 Tabeli — poniewaz nadptacona kwota 15,79 zt zostata Gminie
zwrocona w catosci i nie pokrywa zalegtosci w kwocie 1 711,75 zt (wedtug
stanu na 31.12.2009r.), Spétka domaga sie zwrotu kwoty 1 711,75 zt. Po
dokonaniu zwrotu w tej kwocie, po stronie najemcy powstanie zobowigzanie
wobec Gminy w kwocie 1 695 zt (1 711,75 zt minus nadptata 15,79 zi).

Opierajac sie na analizie ww. losowo wybranych przypadkow i analogicznym
odniesieniu do pozostatych przypadkow stwierdzono, ze kwota do rozliczenia z
Gming Pyrzyce po uwzglednieniu stanu zadtuzenia na dzien 31.12.2009 roku
wykazana w Zatgcznikach Nr 1 do pisma L.dz.1351/11 z dnia 22 czerwca 2011 roku
jest nieprawidtowa tj. zostata zawyzona o 1 098,58 zt.

VI. Rozliczenia Spétki ze wspolnotami mieszkaniowymi
Fakty:

1. Zgodnie z § 7 aktu zatozycielskiego, jednym z elementow dziatalnosci PPM Spétki
Z 0.0. jest zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi.
Spotka zawarta umowy:

a. 0 zarzadzanie mieniem komunalnym z Gming Pyrzyce — umowa Nr 1/2009 z
dnia 17 grudnia 2009 r. z mocg obowigzujacg od dnia 01.01.2010 r.

b. umowy zlecenie administracji — zarzadzania zawarte ze Wspdlnotami
Mieszkaniowymi.

Umowy te zostaty zawarte w 2001 r. po uzyskaniu przez Spotke licencji Zarzadcy
Nieruchomosci. Z umoéw podpisanych w 2001 r. nie wynika, czy Spotke taczyty
umowy ze Wspdlnotami przed tg datg, mozna jednak domniemywac, ze tak, na
podstawie zatozonych w lipcu i czerwcu 1999 r. uméw rachunku bankowego dla
Wspolnot w Banku Spoétdzielczym w Pyrzycach, w ktorych strong umowy byta
Wspdinota reprezentowana przez czionkdéw Zarzadu Wspolnot oraz Dyrektora
PPM Spotka z 0.0 Henryka Gwiazdowskiego i Gtowng Ksiegowg Spotki Lilie
Boczkowska. Umowy rachunku bankowego zatozono dla z 19 Wspolnot przy 66
aktualnie wspotpracujacych ze Spotka.

2. Spoétka prowadzi gospodarke finansowg wspodlng dla Spétki i Wspdlnot

Mieszkaniowych. Wszelkie operacje finansowe prowadzone sg za posrednictwem
rachunku bankowego Spétki.
Do konca 2009 r. Spotka dokonywata rozliczen  poprzez rachunek bankowy
prowadzony w Banku PekaO S.A.; w 2010 r. w okresie styczen- kwiecien w
Banku PekaO S.A. i w okresie styczeh- grudzien w PKO BP. Na rachunkach
Wspdlnot zatozonych w 1999 r. wykonane byly w 2010 r. jedynie operacje
dotyczace ksiegowania odsetek bankowych od zgromadzonych $rodkow na
rachunku funduszu remontowego lub rachunku biezacego oraz pobierane przez
bank prowizje i optaty za prowadzenie rachunku.

3. Na koniec 2010 r. wedtug bilansu saldo funduszu remontowego do wykorzystania
(konto 852) stanowito kwote 297.333, 91 zt. (saldo przeniesiono na koniec roku
jedng kwotg) Saldo to nie jest zgodne z przedtozonym w czasie kontroli
zestawieniem syntetycznych kosztéw na budynkach w okresie 01.01.-31.12.2010
r. o kwote 22.904 zt. Zgodnie z syntetycznym zestawieniem, fundusz remontowy
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wykazywat saldo dodatnie ogotem w kwocie 274.429,91 zt. w tym: Wspolnot
164.911,47 zt. i Gminy 109.518,44 zt. W zestawieniu obejmujacym 66 Wspdinot,
17 Wspolnot wykazywato debetowe saldo na rachunku (ewidencja pozaksiegowa)
na kwote 241.079,62 zt., pozostate Wspdlnoty — 49, wykazywato dodatnie srodki
tego funduszu (ewidencja pozaksiegowa)na kwote 561.077,59 zt.

Bezposrednig przyczyng takiego stanu rzeczy jest podejmowanie przez
Wspolnoty inwestycji nie majgcych pokrycia w zgromadzonym funduszu
remontowym. Mimo powyzszego, Wspdlnoty mieszkaniowe, w uzgodnieniu
ustnym ze Spodtka (takie wyjasnienie ztozyt ustnie Dyrektor PPM) podejmowaty
uchwatly w zakresie inwestycji, dokonywaty wyboru wykonawcy, podpisywaty
umowy na wykonanie robot, wskazujac jako ptatnika PPM Spétka z 0.0. Umowy
te byty badz nie byty parafowane przez ptatnika w osobie Dyrektora Spétki. Na
podstawie wystawianych przez wykonawce faktur w tym czesciowych, Spotka nie
majac do tego upowaznien witascicieli funduszu remontowego, oraz mimo braku
zapisow dotyczgcych zaliczkowej ptatnosci, realizowata  wystawiane przez
wykonawcoéw faktury. Realizacja faktur nastepowata za posrednictwem rachunku
bankowego Spofki ze srodkow Spotki i Wspolnot. Przy realizacji tych ptatnosci nie
dokonywano takze czesciowych odbiorow robot. | tak:

Wspodlnota Mieszkaniowa w Pyrzycach ul. Lipianska 7.

Podjeto realizacje inwestycji na kwote umowng brutto 124.413,19 zt. polegajaca
na dociepleniu scian i fundamentéw, wymianie obrébek blacharskich, rynien,
parapetdéw, okien, przemurowaniu kominow, postawieniu wiatrotapu, naprawie
instalacji odgromowej oraz ogrodzenia i wykonaniu bramy. Koricowe rozliczenie
inwestycji stanowi kwote brutto 127.865,00 zt. Na dzien planowanego rozpoczecia
inwestycji  tj. 02.10.2009 r. zgromadzony fundusz Wspolnoty stanowit kwote
52.839,53 zt. Oznacza to, ze Wspodlnota w catym okresie realizacji inwestycji
finansowana byta (ukryta pozyczka) srodkami innych wiascicieli funduszu w tym
réwniez Gminy - kwota 75.025,47 zi.

Ptatnosci za wystawiane czesciowo faktury realizowano jn:

- faktura Nr 14/07/2010 z dnia 01 07.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci
na kwote 21.400 zt., zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robot
w dniu 01.07.2010 r.

- faktura Nr 16/08/2010 z dnia 02.08.2010 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci
na kwote 21.400,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
robét w dniu 10.08.2010 r.

- faktura Nr 17/08/2010 z dnia 16.08.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci
na kwote 16.050,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
robot w dniu 23.08.2010 r.

- faktura Nr 19/09/2010 z dnia 13.09.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci
na kwote 16.050,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
robét w dniu 22.09.2010 r.

- faktura Nr 21/10/2010 z dnia 20.10.2010 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci
na kwote 12.840,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
robo6t w dniu 25.10.2010 r.

- faktura Nr 23/11/2010 z dnia 04.11.2010 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci
na kwote 13.375,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
rob6t w dniu 08.11.2010 r.
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- faktura Nr 25/11/2010 z dnia 17.11.2010 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci
na kwote 16.050,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru
robét w dniu 18.11.2010 r.

- faktura Nr 26/12/2010 z dnia 02.12.2010 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci
na kwote10.700,00 zt. zrealizowano bez protokotu odbioru robét w dniu
02.12.2010 .

W dniu 16 grudnia, po zaptaceniu koncowej faktury bez protokotu odbioru
koncowego, dokonano rozliczenia inwestycji i kazdego witasciciela z funduszu
remontowego, wzywajgc ich do zaptaty brakujacej czesci funduszu. Wynika z
tego niekonsekwencja z wczesniejszych uzgodnien Spotki ze Wspadlnotami, co nie
zwalnia wifascicieli z obowigzku uzupetnienia funduszu remontowego - sptaty
.cichej pozyczki’. Inwestycja nie powinna by¢ w ogodle podjeta, chyba Zze
Wspolnota uzupetnitaby zgromadzone Srodki na funduszu remontowym kredytem
bankowym lub pozyczkami na podstawie zawartych uméw pozyczki z pozostatymi
wiascicielami funduszu remontowego z petnymi tego konsekwencjami (Urzad
Skarbowy).

Odbioru koncowego nie dokonano. Dokonano czesciowego odbioru robét i na te
okolicznos¢ sporzadzono w dniu 14.06.2011 r. protokdt — konsekwencja skargi
Wspolnoty z dnia 23.05.2011 r. Zgodnie z umowa, termin zakonczenia inwestycji
25.06.2010 r.

Wspdinota Mieszkaniowa w Pyrzycach ul. Bogustawa 22.

Podpisana w dniu 01.06.2010 r. umowa pomiedzy Wspdlnotg a wykonawcg nie
jest podpisana Przez ptatnika — PPM Spétka z 0.0. Termin realizacji inwestycji
16.06-28.09.2010 r.; na dzien kontroli inwestycja niezakonczona.

Podjeto realizacje inwestycji na kwote umowng brutto 106.504,59 zt. polegajacq

na dociepleniu $cian i fundamentéw, wymianie rur spustowych i parapetéw,

montazu daszkéw nad wejsciami od podwdrka i ulicy oraz potozeniu opaski. Na
dzien planowanego rozpoczecia inwestycji tj. 31.05.2010 r. zgromadzony

fundusz Wspadlnoty stanowit kwote 45.223.13 zt. Oznacza to, ze Wspdlnota w

catym okresie realizacji inwestycji finansowana byta (ukryta pozyczka) srodkami

innych wtascicieli funduszu w tym rowniez Gminy-kwota 61.281,46 zt.. Ptatnosci
za wystawiane czesciowo faktury optacano:

- faktura Nr 1/01/2011 z dnia 11 01.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote 16.200 zt., zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robét w dniu
11.01.2011r.

- faktura Nr 3/02/2011 z dnia 02.02.2011 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci na
kwote16.200,00 zt. zrealizowano bez protokotu czes$ciowego odbioru robot w
dniu 07.02.2011 r.

- faktura Nr 8/03/2011 z dnia 09.03.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote16.200,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robot w
dniu 14.03.2010 .

- faktura Nr 9/04/2011 z dnia 04.04.2011 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote 27.000,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robét w
dniu 11.04.2011 r.

- faktura Nr 11/05/2011 z dnia 04.05.2011 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote 21.600,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robot w
dniu 17.05.2011 r.
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- faktura Nr 16/06/2011 z dnia 05.06.2011 r. z 14 dniowym terminem ptatnosci na
kwote 8.640,00 zt. zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru robot w
dniu 20.06.2011 r.

Mimo uptywu terminu umowy, inwestycja nie zostata zakonczona.

Inwestycja nie powinna by¢ w ogodle podjeta, chyba ze Wspdlnota uzupetnitaby
zgromadzone sSrodki na funduszu remontowym kredytem bankowym Ilub
pozyczkami na podstawie zawartych umoéw pozyczki z pozostatymi wiascicielami
funduszu remontowego z petnymi tego konsekwencjami (Urzad Skarbowy).

Wspolnota Mieszkaniowa w Pyrzycach ul. Niepodlegtosci 2.

Podpisana w dniu 15.09.2009 r. umowa pomiedzy Wspdlnotg a wykonawcag nie
jest podpisana przez ptatnika — PPM Spodtka z 0.0. (w dokumentach wspdlnoty
znajdujg sie 3 egz. nie podpisanych umow przez Zarzad Spétki jako pfatnika.
Termin realizacji inwestycji 01.10-20.11.2009 r.; na dzien kontroli inwestycja
zakonczona.

Podjeto realizacje inwestycji na kwote umowng brutto 41.195 zt. polegajgca na

kapitalnym remoncie dachu. Na dzien planowanego rozpoczecia inwestycji tj.

01.10.2009 r. Wspdlnota nie posiadata zgromadzonych srodkéw funduszu

remontowego. Oznacza to, ze Wspdlnota w catym okresie realizacji inwestycji

finansowana byta (ukryta pozyczka) srodkami innych wiascicieli funduszu w tym
réwniez Gminy- kwota 41.195,00 z. Inwestycja zostata odebrana protokotem

koncowym, podpisanym tylko przez jednego czionka Zarzadu Wspdlnoty (jest 3

osobowy Zarzad)

Faktury zostaty optacone w 2010 r, Ptatnosci za wystawiane czesciowo faktury

optacano:

- faktura Nr 4/05/2010 z dnia 04.05.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote 21.400 zt., zrealizowano bez protokotu czesciowego odbioru rob6t w dniu
08.06.2010 .

- faktura Nr 8/06/2010 z dnia 01.06.2010 r. z 14 dniowym terminem pfatnosci na
kwote 19.795,00 zt. zrealizowano na podstawie protokotu koncowego odbioru
robét w dniu 10.06.2010 r.

Inwestycja nie powinna by¢ w ogodle podjeta, chyba ze Wspdlnota uzupetnitaby

zgromadzone s$rodki na funduszu remontowym kredytem bankowym Ilub

pozyczkami na podstawie zawartych uméw pozyczki z pozostatymi wiascicielami
funduszu remontowego z petnymi tego konsekwencjami (Urzad Skarbowy).

. Odsetki od zalegtosci czynszowych Spoétka ksiegowata w 2010 r. jako przychody
z operacji finansowych. Saldo przychodéw na dzien 31.12.2010 r. (konto 752)
stanowito kwote 26.997,00 zt. i w rachunku zysku i strat wykazane zostato w
pozycji inne przychody finansowe.

Wedtug opinii Radcy Prawnego Gminy, odsetki od zalegtosci czynszowych nie
mieszczg sie w pojeciu wydatkdow na utrzymanie lokalu i wynikajg ze stosunku
prawnego, ktorego Spotka nie jest strong. O tym fakcie Zarzad Spotki zostat
powiadomiony w dniu 13.05.2009 r. i dodatkowo pismem z dnia 28 kwietnia
2010r. Oznacza to, ze w przypadku zapfacenia przez diuznika odsetek za zwtoke
w optacaniu czynszu, pobrane odsetki powinny by¢ zwrécone Gminie. Zatem
ksiegowanie odsetek za zwiloke w zapfacie czynszu jako przychdéd Spoiki, jest
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niezgodne z prawem, podlega zwrotowi a na koniec 2010 r. miato istotny, dodatni
wptyw na wysokosc¢ poniesionej straty.

5. Koszty Rady Nadzorczej za 2010 r. w kwocie 15.600,00 zt. zostaty zaliczone
przez Spotke w ciezar kosztow eksploatacyjnych Gminy, mimo iz jest to koszt
organow Spoiki i jako taki powinien stanowi¢ element kosztow Zarzadu. Ponadto
Spotka rozliczyta w ciezar kosztow eksploatacyjnych Gminy i Wspdlnot
Mieszkaniowych wynagrodzenia 3 pracownikow Spétki w tacznej kwocie
57.000,00 zt.

Stwierdzone nieprawidtowosci i uchybienia:

1. prowadzenie gospodarki finansowej , niezgodng z ustawg o wtasnosci lokali z
dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388 z pdzniejszymi
zmianami). Ustawa o wiasnosci lokali komunalnych naktada na Zarzadce
Wspdlnot ( a takim jest Spoétka) obowigzek prowadzenia ewidencji (art. 29
ustawy) oraz wyodrebnienia rachunku bankowego dla kazdej Wspdlnoty (art. 30
ust. 1). Gromadzenie srodkow Spodtki i Wspdlnot Mieszkaniowych na jednym
rachunku bankowym nalezacym do Spotki jest sprzeczne z przepisami w/w
ustawy, poniewaz srodki wspdlnot powinny by¢é prowadzone wylgcznie na
rachunkach Wspdlnot i dysponentem tych rachunkow powinny by¢ jedynie
Wspdinoty. Nieprawidtowos¢ tag wskazat réwniez biegty rewident badajacy bilans
spotki za 2010 r. w swoim raporcie i opinii z badania sprawozdania finansowego
Spotki. Zarzad Spotki, pismem Burmistrza Gminy (100% wtasciciel Spotki) znak:
NiR.0717/03/2011 z dnia 22 czerwca zostat zobowigzany do rozliczenia Wspélnot
Mieszkaniowych na koniec czerwca 2011 r. Do dnia kontroli, Spétka nie podjeta
zadnych dziatah w tym zakresie. Oznacza to, iz mimo funkcjonujgcych
ustawowych uregulowan, Spoétka nie stosuje ich w praktyce.

2. brak nadzoru nad prawidtowosciga wykonywania uméw o zarzgdzanie i
dysonowanie cudzymi srodkami nie posiadajgc do tego umocowania. Dotyczy to
gtdbwnie dziatalnosci inwestycyjnej Wspolnot. Przy petnej i Swiadomej akceptacii
Zarzadu Spoétki, Wspdlnoty realizujg zadania inwestycyjne, nie posiadajgc na ten
cel zgromadzonych srodkéw na funduszu remontowym.

Zarzad Spofki jako zarzgdca Wspolnot akceptuje podpisane przez Wspdinoty
umowy z wykonawcami na wykonanie robot inwestycyjnych, dajgc tym samym
gwarancje wykonawcy na zapfate naleznosci na podstawie wystawionych faktur.
Jesli nawet Zarzad nie podpisat takiej umowy (stwierdzono takie 2 przypadki) to i
tak dokonuje ptatnosci na rzecz wykonawcow.

3. brak nadzoru nad prawidtowoscig i celowoscig wydatkowanych srodkéw funduszu
remontowego nie bedacego wilasnoscig Spotki (wtasciciele Wspdlnoty i Gmina).
W wyniku braku tego nadzoru, Spotka dokonuje zaptaty dla wykonawcow robot
inwestycyjnych mimo braku takiej mozliwosci w umowach z wykonawcami, braku
protokotéw czesciowego odbioru, czy tez braku zgody pozostatych Wspdinot na
zaangazowanie ich srodkow w inwestycje tzw. ,obce”.

4. brak nadzoru nad prawidtowoscig wydatkowania srodkéw przekazywanych z

Gminy Pyrzyce w ramach umowy o zarzgdzanie mieniem komunalnym Gminy
Pyrzyce. Wedtug dokonanych przez Spotke rozliczen z Gming za okres 01.07-
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2010 -31.05.2011. Spotka wypracowata nadwyzke finansowg w kwocie
ca.136.000 zt., (nhadwyzka ewidencyjna), jednak nie znajduje ona potwierdzenia w
wysokosci srodkéw na rachunku bankowym.

5. przyjecie zasad gospodarki finansowej i rozliczen ze Wspolnotami oraz Gminag,
umozliwiajgce Spoétce swobodne dysponowanie obcymi srodkami finansowymi.
Spoétka wykorzystuje te mozliwos¢ i bez posiadania stosownych uprawnien
wspomaga hiewydolne finansowo Wspdlnoty, kredytujac je w ten sposéb i
unikajac jednoczes$nie rozliczen z Urzedem Skarbowym. Takie postepowanie
moze narazi¢ Spotke na niepotrzebne koszty.

6. narazanie Wspodlnote na utrate zgromadzonych srodkéw. Spotka posiada duzo
zobowigzan. W przypadku ich nieuregulowania, uzyskania wyroku sadowego
przez wierzyciela i zajecia rachunku bankowego przez Komornika, Wspodlnoty
nigdy nie odzyskajg powierzonych Spotce srodkow finansowych.

7. nie podejmowanie stosownych dziatan w zakresie rozliczenia i przekazania
srodkéw funduszu remontowego na rachunki Wspélnoty, mimo iz posiada wiedze
0 utracie zdolnoéci do prowadzenia dziatalnosci juz po sporzadzeniu bilansu za
2009 r. (zobowigzania przekroczyly majatek Spétki). Spotka nie posiada
zabezpieczenia finansowego na przekazanie Wspolnotom ich srodkéw funduszu
remontowego poniewaz takowych srodkéw na witasnym rachunku bankowym nie
posiada. Srodki funduszu remontowego Wspdlnot zostaty naruszone poprzez
Spoétke niezgodne z prawem i przeznaczone na finansowanie niewydolnych
finansowo Wspodlnot w kwocie 291.000, 00 zt. i innych wydatkéw na rzecz
Spotki.(koszty wynagrodzen czionkéw Rady Nadzorczej, koszty wynagrodzen
pracownikow Spotki — kwota ca 68.000,00 zt.

8. brak nadzoru nad prowadzong windykacjg. Prowadzona windykacja narusza
warunki podpisanej z Gming umowy, prowadzona jest ze znacznym opdznieniem,
co w konsekwencji doprowadzito juz wczesniej do przedawnienia naleznych
Gminie kwot Aktualnie kwestionowana jest przez Gmine kwota ca 108.000,00 z
tytutu zalegtych czynszéw komunalnych do zapfaty ktérej Spétka zobowigzata
Gmine.

9. brak nadzoru nad prawidtowoscig rozliczenia optat czynszowych z tytutu najmu
lokali komunalnych. Na koniec roku, na podstawie prowadzonej pozaksiegowej
ewidencji i kartotek recznych, w celu rozliczenia wptat z tytutu czynszow,
rozksiegowuje sie poniesione koszty w ciezar kosztéw eksploatacyjnych bez ich
merytorycznej analizy.

10.brak dziatan, ze strony Zarzadu w celu dokonania zmian w prowadzone;j
gospodarce finansowej Spotki. Brak programu naprawczego Spofki, do
sporzadzenia ktérego Zarzad zostat zobowigzany w miesigcu maju 2011 r.

Na powyzszych ustaleniach sprawozdanie zakonczono.

Wykaz Akt kontroli:

Akta kontroli Nr 1 — Informacja prawna z dnia 8 kwietnia 2009 roku
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Akta kontroli Nr 2 — Tabela — 10 losowo wybranych dtuznikow
Akta kontroli Nr 3 — Wyjasnienie Pani Lidii Kuras

Sprawozdanie niniejsze sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach.

Jeden egzemplarz sprawozdania przekazano  kierownictwu  Pyrzyckiego
Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w ksigzce kontroli Pyrzyckiego
Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0. pod poz. 4/2011.

Pyrzyce, dnia 09.08.2011r.

Kontrolujacy:
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