PROTOKOL

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

Kontrole przeprowadzit Gtowny specjalista ds. kontroli Katarzyna Walerowska,
dziatajgca na podstawie upowaznienia Nr 3/2011 do przeprowadzenia kontroli
wydanego przez Burmistrza Pyrzyc w dniu 25 marca 2011 roku. Kontrole
przeprowadzono w dniu 15 kwietnia 2011 roku i w dniu 27 kwietnia 2011 roku.

Przedmiot kontroli: Prawidtowos$¢ naliczania optat z tytutlu funduszu remontowego
i optaty eksploatacyjnej.

W trakcie kontroli ustalono nastepujacy stan faktyczny:

Zgodnie z dokumentem ,Pyrzyckie Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe spodtka z o.o.
w Pyrzycach ustala nastepujace zasady rachunkowosci...” z dnia 31.12.2009 roku
podpisanym przez Dyrektora Pana Henryka Gwiazdowskiego ustalono, ze celem
zapewnienia administrowanym Wspdlnotom Mieszkaniowym oraz Gminie,
odzwierciedlenia sytuacji finansowej i majatkowej wspolnoty oraz poszczegdlinym ich
cztonkom, prowadzona jest pozaksiegowa ewidencja kosztow.

W zasadach prowadzenia tej ewidencji nie wskazano zasad wyceny zobowigzan
Z tytutu rozliczenia kosztéw eksploatacji w tym ich podziatu pomiedzy poszczegdine
wspolnoty (np. adekwatnie do m? zajmowanej powierzchni).

Z analizy danych ewidencji ksiegowej wynika, ze koszty obcigzajgce poszczegolne
Wspolnoty dzielg sie na:
koszty tgczne wspolne dla catego zasobu nieruchomosci, ktdre sg dzielone na
poszczegdlne wspdlnoty stosowanie do powierzchni budynkow a nastepnie lokali,
— koszty obcigzajgce dany budynek, ktdrymi nastepnie sg obcigzani poszczegdlni
wiasciciele stosowanie do powierzchni zajmowanych lokali,
— koszty zwigzane ze Scisle okreslonym lokalem i obcigzajace wytacznie danego
wiasciciela.

W celu analizy rodzajow kosztow, ktorymi sg obcigzani poszczegdlni wiasciciele,
w tym Gmina Pyrzyce, kontroli poddano koszty przypadajgce na budynek 1-010 za
2010 rok.

l. KOSZTY EKSPLOATACJI

Na podstawie okazanych dokumentéw ustalono kierunki rozliczanych kosztow
zaliczanych do kosztow eksploatacii.
Nadmienia sie, ze kwoty wynagrodzen i pochodnych ustalono na podstawie
informacji pracownikow ksiegowosci tzn. nie dokonujgc analizy Zzrédtowych
dokumentow osobowo - ptacowych.



z

Rozliczenie budynku 1-010 za 2010 rok — stanowi Akta kontroli Nr 1.

przedmiotowego rozliczenia wynika, ze koszty eksploatacji budynku wyniosty

21 398,01 zt, zaliczki na ich poczet wyniosty 18 400 zt, co spowodowato powstanie
niedoptaty w kwocie 2 997,57 zi.

Na powyzsze koszty sktadajg sie koszty przeliczone stosowanie do powierzchni
budynku a nastepnie podzielone na poszczegolne lokale. Ich sktad ksztaltowat sie
nastepujgco:

,Utrzymanie czystosci” — taczny koszt: 278 498,88 zt

100 % wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) - 176 178,44 zt
100 % wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 52 470,24 z
napoje - 257,57 zt
szkolenie nt. ,Nowa polityka certyfikacyjna — ,Profil zaufania” oraz funkcjonalnos¢
programu Ptatnik” — 310,00 zt
pranie i konserwacja odziezy 2 124,23 zt tj.:
212,00 zt — mydto dla pracownikow fizycznych (dozorczynie - osoby
sprzatajace),
1 912,23 zt — ekwiwalent na rzecz oséb sprzatajgcych - dozorczyn
narzuty na ZUS - 30 843,47 zt (osoby sprzatajgce)
Swiadczenia na rzecz pracownikow — 700,00 z
e badania lekarskie os6b sprzatajagcych — 392,00 zt
e szczepienia ochronne pracownikéw PPM (11 oséb) — 308,00 zt
Fundusz Socjalny (osoby sprzatajace) - 10 827,67 zt
Srodki do sprzatania (w tym paliwo do kosiarki) - 4 787,26 zt

,»,Konserwacja state zlecenie” — tgczny koszt: 120 335,11 zt

zlecenie state — 102 335,11 zt
1/3 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 18 000 zt

,Materialy do konserwacji” — taczny koszt: 71,40 zt

kij teleskopowy 3 m (do sprzatania) - 17,30 zt
ziemia, nawodz, srodek na szkodniki - 54,10 z

+ koszt budynku: 17,00 z

»Ubezpieczenia” — UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A. — taczny koszt:
51 318,00 z

Polisa Nr 855-A 0109020 (na okres od 02.10.2010 do 01.10.2011) — OC zarzadcy
nieruchomosci Pana Henryka Gwiazdowskiego Nr licencji 3068 — 1596 z
(przelew 06.10.10r.)

Polisa Nr PSM 061663 (na okres od 28.05.2010 do 27.05.2011) — ubezpieczenie
mienia od ognia i innych zdarzen — 38 198 zt, ubezpieczenie mienia od kradziezy
z wilamaniem i rabunku — 981 zl, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej
w zwigzku z posiadaniem mienia i zarzadzaniem nieruchomosciami — 10 543 zt —
49 722 zt (przelew 22.05.10r.-4 000 zt, 28.06.10r.-20 861 zt, 20.12.10r.-24 861 zt)



»,Podatek VAT — nierozliczony” — 12 609,83 zt (dotyczy catosci niepodlegajgcego
odliczeniu podatku od towardw i ustug czyli rowniez obcigzajgcego koszty wiasne
Spotki)

»,Podatek od nieruchomosci” — tgczny koszt — dotyczy wytacznie zasobu Gminy:
35 203,19 zt (tacznie z lokalami uzytkowymi niezwigzanymi z budynkiem 1-010)

»Ustugi transportowo-sprzetowe” — koszt budynku: 49,44 z

,»Ustugi bankowe i kasowe” — taczny koszt: 29 760,18 zt

— Ustugi bankowe 17 723,18 zt (taczny koszt zarzadu)
Nadmienia sie, ze czes$¢ wspolnot posiada otwarte rachunki bankowe, ktore nie sg
wykorzystywane tzn. rozliczenia nadal sg dokonywane za posrednictwem
rachunku bankowego Spotki a Wspodlnota ponosi podwdjnie koszt obstugi
bankowej tj.: koszt obstugi bankowej konta spotki (proporcjonalnie do udziatu
powierzchni w ogdélnym zasobie nieruchomosci) oraz koszty utrzymania wtasnego
rachunku.

— 1/4 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) - 17 350, 00 z

,,Pozostate ustugi niematerialne” — tagczny koszt: 19 546,40 zt
— zakup programu i abonament Lex Gamma do celéw wspétpracy z radcg prawnym
-2 352,00 zt

— ustuga komputerowa — 150,00 zt

— obstuga prawna (12 x 1 400,00 zt) - 16 800,00 zt

— ustugi materialne, w tym:
220,00 zt - okresowa konserwacja kserokopiarki 2 x 110,00 zt
24,40 zt - tablica informacyjna na klatki schodowe (dotyczy budynku
Szczecinska 21)

»Ustugi i przeglady” — koszt budynku: 180,55 zt
»Wynagrodzenie zarzadcy” — koszt budynku: 9 860,57 z

Po uwzglednieniu obowigzujacej stawki w wysokosci 0,75 zt za m? miesiecznie,
zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadcy powinna wynosi¢ 9 857,25 zt rocznie.

Obcigzenie cztonkdow Wspolnoty Mieszkaniowej nastepowato po zatwierdzeniu
poszczegdlnych sprawozdan uchwatami Wspdlnot, co stanowito o zaakceptowaniu
kosztow zawartych w sprawozdaniach (wyjatek — rok 2009 — zebranie wspdlnoty
budynku 1-010 nie doszto do skutku).

Pomimo, ze wspodlnota zatwierdzata koszty wynikajace z przedtozonych sprawozdan,
analiza szczegotowa zapisdw ksiegowych wskazuje, ze w 2010 roku jej czionkowie
(w tym Gmina Pyrzyce) zostali obcigzeni kosztami majacymi charakter kosztow
wiasnych, ktore powinien poniesc¢ zarzadca we wtasnym zakresie.

W zwigzku z powyzszym niniejszg analize poszerzono o rozliczenia za lata 2008-
2009.

Rozliczenie budynku 1-010 za 2008 rok — stanowi Akta kontroli Nr 2.
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przedmiotowego rozliczenia wynika, ze koszty eksploatacji budynku wyniosty

21 137,11 z, zaliczki na ich poczet wyniosty 17 983,73 2z, co spowodowato
powstanie niedoptaty w kwocie 3 153,38 zt.

Na powyzsze koszty skiadajg sie koszty przeliczone stosowanie do powierzchni
budynku a nastepnie podzielone na poszczegdlne lokale. Ich sktad ksztattowat sie
nastepujaco:

,Utrzymanie czystosci” — 261 089,69 zt

100 % wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 172 629,25 zt (- korekta
czesci nagrody jubileuszowej w kwocie 1 088,00 zt)
3/4 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 37 661,04 zt
napoje — 176,61 zt
szkolenie BHP — 250,00 zt
pranie i konserwacja odziezy pracownikow fizycznych: ekwiwalent i Srodki
czystosci (dozorczynie - osoby sprzatajace) — 1 757,47 zt
narzuty na ZUS — 29 795,95 zt (osoby sprzatajace)
Swiadczenia na rzecz pracownikow — 322 zt
e Dbadania lekarskie — 112,00 zt
e szczepienia ochronne (osoby sprzatajace) — 210,00 z
Fundusz Socjalny (osoby sprzatajgce) — 11 785,87 zt
srodki do sprzatania (w tym paliwo, srodki czystosci, olej, czesci do kosiarki,
miotta, szczotki, drabiny, srodek chwastobodjczy) — 6 429,21 zt
prenumerata ,Wspolnota Mieszkaniowa” — 156,00 zt
zakup pompy wodnej — 360,69 zt
ustugi pocztowe — 703,60 zt
reklama (darowizna dla SOSW) — 150,00 z

,»,Konserwacja state zlecenie” — 153 177,21 zt

zlecenie state — 124 739,13 z
1/2 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 28 438,08 zi

,,Materiaty do konserwacji” — 3 033,02 zt

Materialy do konserwacji, artykuty metalowe, drut ocynkowany, uszczelka —
472,04 zt

Wiadra — 14,50 zt

Obejma zatrzask do wodomierzy — 1 962,28 zt

Rekawice ochronne — 411,00 zt

Druki-kosztorys — 165,00 zt

Reczniki — 8,19 zt

Ubezpieczenia” — UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A. — 44 856,00 zt

Polisa Nr 0028472 (na okres od 02.10.2008 do 01.10.2009) — OC zarzadcy
nieruchomoéci Pana Henryka Gwiazdowskiego Nr licencji 3068 — 1510 z
(przelew 18.11.08r.)

Polisa Nr PSM 061663 (na okres od 28.05.2008 do 27.05.2009) — ubezpieczenie
mienia od ognia i innych zdarzen — 35 172 zt, ubezpieczenie mienia od kradziezy
z wtamaniem i rabunku — 981 zl, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w



zwigzku z posiadaniem mienia i zarzadzaniem nieruchomosciami — 7 193 zt —
43 346 zt (przelew 30.06.08r.-21 673 zt, 22.12.08r.-21 673 zt)

,»,Podatek VAT — nierozliczony” — 11 414,00 zt

,Podatek od nieruchomosci” — 23 566,00 zt (facznie z siedzibg Spoiki)

,»Ustugi bankowe i kasowe” — 48 725,54 zi

Ustugi bankowe 22 318,82 zt (koszty zarzadu)
1/2 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 26 406,72 zt

,,Pozostate ustugi niematerialne” — 6 860,00 zt

obstuga prawna (2 x 1 400,00 zt) - 2 800,00 z

Krajowy Rejestr Diugéw (abonament 12 x 305,00 zt) — 3 660,00 zt
Darowizna (OSIiR)- 150,00 z

Szkolenie BHP — 250,00 zt

»Ustugi i przeglady, pozostafe koszty” — 766,57 zt

»Wynagrodzenie zarzadcy” — 9 863,89 zt

Uchwatg Wspdlnoty Mieszkaniowej ustalono zaliczke na pokrycie kosztow zarzadcy
w wysokosci 0,75 zt za m? miesiecznie, co powinno wynosié 9 857,25 zt rocznie.

Rozliczenie budynku 1-010 za 2009 rok — stanowi Akta kontroli Nr 3.

Z przedmiotowego rozliczenia wynika, ze koszty eksploatacji budynku wyniosty
21 491,10 z, zaliczki na ich poczet wyniosty 18 432,48 2z, co spowodowato
powstanie niedoptaty w kwocie 3 058,62 zi.

Na powyzsze koszty skiadajg sie koszty przeliczone stosowanie do powierzchni
budynku a nastepnie podzielone na poszczegdlne lokale. Ich sktad ksztattowat sie
nastepujgco:

»Utrzymanie czystosci” — 272 077,58 zt

100 % wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 165 611,42 zt
100 % wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 54 500,00 zt
napoje — 7,07 zt
pranie i konserwacja odziezy 2 099,60 zt {j.
7505 zt + 78,19 zt — $Srodki czystosci dla pracownikow fizycznych
(dozorczynie - osoby sprzatajace),
1 946,36 zt — ekwiwalent na rzecz osob sprzatajacych - dozorczyn
narzuty na ZUS — 29 792,08 zt (osoby sprzatajace)
Swiadczenia na rzecz pracownikow (badania lekarskie) — 459,00 zt
Fundusz Socjalny (osoby sprzatajace) - 10 333,66 zt
Srodki do sprzatania, w tym: Srodki czystosci, paliwo, worki (na liscie), czesci
do pilarki, olej do kosiarki, grabie) - 4 499,93 zt
Materiaty do konserwaciji — 81,61 z
Rekawice — 88,52 zt



Materiaty do konserwacji ksero — 271,00 zt
Materiaty biurowe — 1 592,35 zt
prenumerata ,Wspolnota Mieszkaniowa” — 180,00 z
Ustugi pocztowe — 1 887,71 zt
Ustugi materialne, w tym:
200,00 zt - konserwacja kserokopiarki
126,23 zt — dorobienie kluczy
18,00 zt — wigzanka okolicznosciowa
329,40 zt — naprawa lokalizatora

,»,Konserwacja state zlecenie” — 145 837,80 zt
Zlecenie state — 115 879,36 zt
— Y2 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 29 958,44 zt

»Ubezpieczenia” — UNIQA Towarzystwo Ubezpieczen S.A. — 50 023,30 z

Polisa Nr PSM 061662 (na okres od 28.05.2009 do 27.05.2010) — ubezpieczenie
mienia od ognia i innych zdarzen — 42 263 zi, ubezpieczenie mienia od kradziezy
z wlamaniem i rabunku — 981 zt, ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej w
zwigzku z posiadaniem mienia i zarzgdzaniem nieruchomosciami — 7 103 zt —
50 347 zt (przelew 26.06.09r.-25 174 zt, 22.12.09r.-10 173 zt, 28.12.09r.-15 000 z
minus zwrot 323,70 zf)

,»,Podatek VAT — nierozliczony” — 14 168,18 z
,,Podatek od nieruchomosci” — 20 626,47 z

,»Ustugi bankowe i kasowe” — 47 997,30 zt
— Ustugi bankowe 23 627,30 z
— 1/2 wynagrodzenia (ochrona danych osobowych) — 24 370,00 zt

,Pozostate ustugi niematerialne” — 17 775,25 z

— ustuga bhp (2 x 250,00 zt) — 500,00 zt

— obstuga prawna (9 x 1 400,00 zt) — 12 600,00 zt

— badanie bilansu — 4 500,00 zt

— delegacje — 85,25 zt

— odpis z ksiegi wieczystej dla celéw prowadzenia postepowania sgdowego — 90,00
zt

»Ustugi i przeglady” — 451,00 zt
,»Wynagrodzenie zarzadcy” — 9 871,04 zt
Wspdinota Mieszkaniowa nie ustalita zaliczek. Przy przyjeciu stawki z poprzedniego

roku w wysokosci 0,75 zt za m? miesiecznie, zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadcy
powinna wynosi¢ 9 857,25 zt rocznie.



Analiza wydatkéw w latach 2008-2010 wskazuje, ze Pyrzyckie Przedsiebiorstwo
Mieszkaniowe Sp. z 0.0. sprawujgce zarzad nieruchomos$cig wspolng wliczato
do kosztow tego zarzgdu takze koszty wiasne.

Do kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélng powinny by¢ zaliczone wytgcznie

koszty, ktore bezposrednio lub posrednio wigzg sie z tym zarzagdem. Nie stanowig

kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélng koszty, ktore Spoétka musiataby poniesé
niezaleznie od sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspolng. Nie znajduje
uzasadnienia prawnego przerzucenie ciezaru ponoszenia tych kosztéw na cztonkéw
wspolnoty mieszkaniowej (patrz temat pokrewny: Uchwata Sgdu Najwyzszego — I1zba

Cywilna z dnia 29 maja 2000r. 1ll CZP 10/2000 — Akta kontroli Nr 5).

Generalnie kwestie zwigzane z wzajemnym rozliczeniem pomiedzy kazdg wspolnotg

a administratorem powinny jasno wynika¢ z zawartej umowy. Jednoznacznych

zapisow w tym wzgledzie zabrakto w umowie z dnia 8 marca 2001 roku zawartej

przez Wspoélnote Mieszkaniowg budynku 1-010 (Akta kontroli Nr 4).

Na dzien kontroli, aprobaty obecnego rozliczenia kosztéw mozna dopatrywaé sie

w uchwatach wiascicieli zatwierdzajgcych sprawozdania Spétki. Niemniej jednak

niektore rodzaje finansowanych przez wspolnoty kosztow sg niezgodne z przepisami

art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. Nr 80,

poz. 903 z pozn.zm.), tzn.:

— czes¢ wydatkédw moze budzi¢ watpliwosci, cho¢ ich zwigzek z zarzgdzaniem
nieruchomosciami wspolnymi mozna posrednio dowies¢ i za zgodg witascicieli
wyrazong np. w zawartej umowie o0 sprawowanie tego zarzadu uznaé
za dopuszczalny do rozliczenia poza ustalonym wynagrodzeniem zarzadcy
(np. czesc¢ wynagrodzenia pracownikow, obstuga prawna).

Nalezy tu zwréci¢ uwage, ze obcigzajgc wspolnoty ww. kosztami w latach 2008-
2010 Spoétka stosowata niejednorodne zasady udziatu wspdlnot w tych samych
kosztach np.:
—wynagrodzenie (ochrona danych osobowych) (udziat wspdlnot wynosit
w 2008 roku — 3/4, w 2009 roku — 100 %, w 2010 roku — 100%),
—wynagrodzenie (ochrona danych osobowych) (udziat wspdlnot wynosit
w 2008 roku — 1/2, w 2009 roku — 1/2, w 2010 roku — 1/4),
—wynagrodzenie (ochrona danych osobowych) (udziat wspdlnot wynosit
w 2008 roku — 1/2, w 2009 roku — 1/2, w 2010 roku — 1/3),
—obstuga prawna (udziat wspdélnot wynosit 1 400 zt miesiecznie tj. w 2008
roku za 2 miesigce, w 2009 roku za 9 miesiecy, w 2010 roku za
12 miesiecy).

Ze stosowania réznych zasad rozliczen wynika, ze czes¢ ww. kosztow byta
w rozny sposob w réznym okresie rozliczana w ramach wynagrodzenia zarzadcy
tzn. jego kosztéw witasnych. Zmiennos$¢ rozliczen i niestatos¢ ustug oferowanych
w ramach ustalonego przez wspdlnoty wynagrodzenia zarzadcy jest
spowodowana brakiem jednoznacznych uzgodnien pomiedzy wspdlnotg
i administratorem. Wspdlnota tak naprawde nie posiada wiedzy, za jakie ustugi
ptaci wynagrodzenie a ktorymi kosztami zostanie obcigzona dodatkowo.

— czes¢ wydatkow powinna by¢ przypisana bezposrednio do okreslonego budynku
a nie rozliczana na wszystkie wspodlnoty (np. tablice informacyjne, dorabianie
kluczy, wydanie niektérych materiatéw do konserwaciji),



— czes¢ wydatkdbw nie powinna w catosci obcigzaC wspolnot z uwagi na to, ze
czeSciowo dotyczy réwniez kosztéw wiasnych Spétki (np. podatek VAT
niepodlegajgcy odliczeniu, utrzymanie czystosci, koszty obstugi bankowej,
ubezpieczenie),

— w 2008 roku podatkiem od nieruchomosci przekazanej Spoétce zostaty obcigzone
lokale pozostajgce w mieszkaniowym zasobie Gminy.

Podatek od nieruchomosci obcigzajacy lokale gminne wynikat z podzielenia
podatku za dany rok (w tym zawierajgcego podatek od nieruchomosci innych niz
lokale mieszkalne np. garaze) na poszczegolne gminne lokale mieszkalne.

— czes¢ innych wydatkbw — w opinii kontrolujgcego - znaczaco odbiega od
ustawowego znaczenia kosztdw zarzadu nieruchomoscig wspdélng (np. zakup
wigzanki okolicznosciowej, szczepienia ochronne pracownikéw, badanie bilansu,
oprogramowanie Lex, darowizny - reklamy, szkolenia i delegacje pracownikow,
materiaty do konserwacji i konserwacja kserokopiarki stanowigcej wilasnosc
Spoétki, zakup materiatdw biurowych, prenumerata, ustuga komputerowa,
abonament KRD, ustugi pocztowe jako utrzymanie czystosci) i wydaje sie, ze
tylko brak powziecia wiadomosci w tym zakresie mogt spowodowac zatwierdzenie
przez wiascicieli sprawozdania zarzadcy.

Powyzsze nie zmienia faktu, ze za zgodg witascicieli Spotka mogtaby obcigzy¢
réwniez powyzszymi kosztami poszczegolne wspaolnoty.

Z dokonanej kontroli nasuwa sie o0golny wniosek, Zze =zarzady wspdinot
mieszkaniowych (wtasciciele lokali) w niewystarczajgcy sposob wspotpracujg
z administratorem m.in. nie wymagajg przedtozenia wyczerpujgcej informaciji
finansowej. Zaangazowanie wiascicieli spowodowatoby unikniecie niedomowien,
pozwolitoby na biezgco usungé mogace wystgpic oczywiste  omyiki
w nieprawidtowym klasyfikowaniu kosztow, a w konsekwencji umocni¢ przekonanie
0 gospodarnosci i wiarygodnosci zarzadcy. Zaréwno Spoéfka jak i wspdélnoty powinny
zabiegaC o ustalenie wzajemnych praw i obowigzkow w skonkretyzowanej umowie
0 administrowanie.

Obecnie sygnalizowane uwagi do rozliczen dokonywanych przez Spétke (cho¢ nie
powodujgce dotychczas zaskarzenia uchwat w trybie przepiséw art. 25 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wkasnosci lokali) moga skutkowacé rezygnacijg z oferowanych
ustug, co spowoduje wzrost kosztéw statych przypadajacych na pozostate wspolnoty
implikujac w ten sposob dalsze niezadowolenie.

IIl. FUNDUSZ REMONTOWY

Na przyktadzie analizy danych dotyczgacych wspdlnoty mieszkaniowej 1-010
stwierdzono, ze wpfaty na fundusz remontowy zostaty ustalone zgodnie z uchwatami
wiascicieli lokali (z wyjatkiem 2009 roku, gdzie zebranie wspdlnoty nie doszto do
skutku).

Uwagi dotyczace remontow w latach 2001-2009 zostaty zawarte w protokole kontroli
przeprowadzonej w Pyrzyckim Przedsiebiorstwie Mieszkaniowym Spétka z o.0.
w Pyrzycach w okresie od 24 stycznia do 11 lutego 2011 roku.



W trakcie analizy ustalono, ze plany gospodarcze, ktére powinny zawiera¢ remonty,
dla ktérych ustalana jest wysokos¢ wptaty na fundusz remontowy zawierata prace,
ktore powinny by¢ sfinansowane w ramach optaty eksploatacyjnej np. przeglady.

Na podstawie danych ewidencji ksiegowej stwierdzono, ze faktyczne wydatki
na remonty dotyczyty:
2001 rok — naprawa dachu, materiaty
2002 rok — materiaty
2003 rok — wymiana instalacji wodociggowej
2004 rok — materiaty
2005 rok — wykonanie pokrycia dachu
2006 rok — czyszczenie kanalizacji (nie stanowi wydatku remontowego) brak
w planie
2007 rok — docieplenie budynku i projekt docieplenia, a takze zakup materiatéw,
oraz naprawa domofonu i dorabianie wktadek do kluczy, ktérych nie ujeto
w planie
2008 rok — docieplenie budynku, zakup rynien i innych materiatéw oraz remont
okien i skrzynki pocztowe, ktorych nie ujeto w planie
2009 rok — naprawa opierzenia, centrali domofonowej, podnosnik hydrauliczny
2010 rok — podnosnik hydrauliczny (x4), drobne materiaty do remontow

Na podstawie powyzszych danych stwierdzono, ze niektére z wydatkéw nie miescity
sie w ustalonym planie finansowym.

Ponadto wystgpienie na koniec roku niedoptat wskazuje, ze zaciggano zobowigzania
przekraczajgce ustalony plan finansowy.

Zgodnie z zapisami § 2 ust. 3 oraz § 3 umowy z dnia 8 marca 2001 roku — do
obowigzkdw Zleceniobiorcy nalezy wykonywanie w ramach posiadanych srodkow
finansowych remontéw nieruchomosci wspdlnej. Remonty biezgace powinny by¢
wykonywane na podstawie rocznych planow zatwierdzonych przez przedstawicieli.
W razie zaistnienia koniecznosci zwigkszenia sumy wydatkow przewidzianych
w planie Zleceniobiorca zobowigzany jest niezwtocznie powiadomi¢ Zleceniodawce
w celu uzyskania zmiany rocznego planu gospodarczego. W razie zaistnienia
nadzwyczajnych okolicznosci Zleceniobiorca — po uzyskaniu akceptacji
Zleceniodawcy — moze przekroczy¢ limit wydatkdw bez wczesniejszej zmiany planu
gospodarczego.

Z informacji uzyskanych od Giéwnej ksiegowej Pyrzyckiego Przedsiebiorstwa
Mieszkaniowego Sp. z 0.0. wynika, ze wydatki nieznajdujgce pokrycia finansowego
w przychodach czy zaliczkach wptacanych przez czionkéw danej wspdinoty,
posiadaty odroczone w czasie terminy ptatnosci (za zgoda zleceniobiorcy) lub byty
finansowane ze srodkéw innej wspaolnoty.

Powyzszy sposob rozliczeh ze Srodkdéw innych wspdlnot jest niezgodny
nieprawidtowy, cho¢ uzasadniony ekonomicznie. Umozliwia wykonanie wiekszych
remontdow bez koniecznosci zaciggania kredytow, a tym samym ponoszenia przez
wspolnoty dodatkowych kosztow. Niemniej jednak wspdlnota ,udzielajgca pozyczki”
zostaje pozbawiona mozliwo$ci decydowania o wiasnych zasobach pienieznych.

Ponadto na przyktadzie rozliczen budynku 1-010 stwierdzono, ze Spodtka
egzekwowata dokonywanie wptat z tytutu niedoptat na fundusz remontowy wytgcznie



od wiasciciela Gminy Pyrzyce. W przypadku pozostatych witascicieli powstate
niedoptaty nie byly wyrobwnywane poprzez fizyczng wptate lecz kompensowane
wptatami w nastepnym roku rozliczeniowy np. Gmina dokonata doptaty do kosztéw
remontow (w tym lokali komunalnych) w 2009 roku w kwocie 3 525,51 zt, w 2008
roku w kwocie 9 049,41 zt, w 2007 roku w kwocie 1 231,37 zt, w 2006 roku w kwocie
9 840,51 zt, gdzie podobnych doptat nie dokonywali inni witasciciele. Réwniez
wezwania do zaptaty wysytane np. do innych wtascicieli (np. 1-010-004) nie zawieraty
niedoptat do funduszu remontowego pomimo ich wystepowania.

Gmina dokonywata stosownych doptat na podstawie ustalen zawartych w § 10
umowy Nr 1/2009 z dnia 17 grudnia 2009 roku zawartej pomiedzy Gming Pyrzyce
a PPM Sp. z 0.0. w Pyrzycach.

Ponadto stwierdzono, Zze zgodnie z § 9 ust. 1 zawartej umowy — plany remontow sg
przedktadane Zleceniodawcy do dnia 31 lipca kazdego roku kalendarzowego.
Wedtug okazanej korespondencji plan powyzszy zostat przedtozony nieterminowo
tj. 17 wrzesnia 2010 roku.

Na powyzszych ustaleniach czynnosci kontrolne zakonczono.

Wykaz Akt kontroli:

Akta kontroli Nr 1 — Rozliczenie budynku 1-010 za 2010 rok

Akta kontroli Nr 2 — Rozliczenie budynku 1-010 za 2008 rok

Akta kontroli Nr 3 — Rozliczenie budynku 1-010 za 2009 rok

Akta kontroli Nr 4 — Umowa zlecenie administracji — zarzadzania z dnia 8 marca 2001
roku

Akta kontroli Nr 5 — Uchwata Sgdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 29 maja 2000
roku 11l CZP 10/2000

Dyrektor Pyrzyckiego Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego Sp. z o0.0. Pan
Henryk Gwiazdowski zostat poinformowany o przystugujagcym - na mocy zapisow
§ 11 ust. 12 Regulaminu kontroli zarzadczej stanowigcego Zatgcznik Nr 1
do zarzadzenia Nr 1194/2010 Burmistrza Pyrzyc z dnia 19 lipca 2010 roku - prawie
odmowy podpisania protokotu.

Protokét niniejszy sporzadzono w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach,
ktore po uprzednim odczytaniu podpisano.

Jeden egzemplarz protokotu wreczono Dyrektorowi Pyrzyckiego Przedsiebiorstwa
Mieszkaniowego Sp. z 0.0.

Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w ksigzce kontroli Pyrzyckiego
Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0. pod poz. 3/2011.
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Pyrzyce, dnia 06.05.2011r.

Za jednostke kontrolowana;:

Kontrolujacy:
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