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1. Streszczenie zadania audytowego.

W celu dokonania oceny prawidiowosci powolywania i funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych z
udziatem Powiatu Gostyriskiego audytor zbadat zgodnosé z prawem oraz zasadami prawidiowe;
gospodarki, postepowania dotyczace:

a) powotania zarzadu nieruchomoscig wspdlna,
b) funkcjonowania zarzadu nieruchomoscig wspolna.

Przedmiotem oceny byly nieruchomosci wspéine polozone w Piaskach przy ul. Lesnej 3 oraz w
Pudliszkach przy ul. Szkolnej.

2. Informacje o podmiocie audytu.

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym zadania w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
stanowiacymi witasnos¢ Powiatu, a nie bedacymi w zarzadzie powiatowych jednostek
organizacyjnych zostaly przypisane do Woydziatu Architektury, Budownictwa i Gospodarki
Nieruchomosciami.

Naczelnikiem Wydziatu od dnia 1 sierpnia 2005r. jest Pan Ryszard Jankowiak

3. Ustalenia stanu faktycznego.

Wspolnote mieszkaniowsa tworzy ogdt wiascicieli, ktorych lokale wchodza w skiad danej
nieruchomosci. Powstaje ona z mocy prawa w momencie wyodrebnienia wtasnosci pierwszego
lokalu w nieruchomosci. Powstanie wspéinoty nie jest wiec aktem woli wiascicieli wyrazonym na
zebraniu. Cztonkiem wspolnoty jest kazdy wiasciciel, ktérego lokal zostat wyodrebniony. Czlonek
wspolnoty ma okreslone prawa i obowigzki, wigzace sie z utrzymaniem lokalu i udziale w zarzadzie
nieruchomoscia wspolna.

Aby jednak wspdlnota mogta zaczag¢ dziatac, nalezy dokonaé pewnych czynnosci: zwolaé pierwsze
zebranie whascicieli, wybra¢ zarzad i dopetni¢ formalnosci w urzedach.

Zgodnie z art.20. ust.1. ustawy o whasnosci lokali obowigzek powotania zarzadu dotyczy wiascicieli
lokali, ktérych liczba lokali wyodrebnionych wraz z niewyodrebnionymi, jest wieksza niz siedem.
Jezeli natomiast liczba lokali wyodrgbnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wiasciciela, nie jest wigksza niz siedem to zgodnie z art.19.ustawy o wiasnosci
lokali do zarzadu nieruchomoscia wspolng majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspétwlasnosci.

Uchwatg Nr 109/845/05 z dnia 25 listopada 2005r. Zarzad Powiatu Gostyriskiego upowaznit Pana
Ryszarda Jankowiaka Naczelnika Wvydziatu Architektury, Budownictwa | Gospodarki
Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego w Gostyniu do reprezentowania Zarzadu Powiatu
Gostynskiego i skiadania oswiadczen woli w sprawach zwigzanych z powotaniem zarzadcow
nieruchomosci potozonych w Pudliszkach i Piaskach opisanych odpowiednio w ksiedze wieczystej
KW Nr 32115 oraz KW Nr 32117

Wykonujac powyzszg uchwate Naczelnik Wydziatu Pan Ryszard Jankowiak w dniu 5 grudnia
2005r. oraz 12 stycznia 2006r. zorganizowat spotkania z wlascicielami lokali mieszkalnych
budynku pofozonego w Piaskach. Celem spotkan bylo oméwienie spraw zwigzanych z
utworzeniem wspolnoty mieszkaniowej i zarzadzaniem nieruchomoscia wspélna.

W wyniku w/w spotkari wspdiwtasciciele postanowili powierzy¢ zarzad nieruchomoscig wspéing
koncesjonowanemu zarzadcy wytonionemu sposrod oséb, ktére odpowiedziaty na ogloszenie w
lokalnych $rodkach przekazu o naborze chetnych do prowadzenia zarzadu w/w nieruchomoscia.



Uchwatg Nr 119/921/06 z dnia 26 stycznia 2006r. Zarzad Powiatu Gostynskiego upowaznit Pana
Ryszarda Jankowiaka Naczelnika Wydzialu Architektury, Budownictwa | Gospodarki
Nieruchomosciami do reprezentowania Powiatu Gostynskiego na zebraniach witascicieli lokali
wchodzacych w skiad nieruchomosci polozonej w Piaskach przy ulicy Lesnej 3. Upowaznienie
obejmuje umocowanie do gtosowania w imieniu Powiatu Gostynskiego we wszystkich sprawach
dotyczgcych zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Uchwata weszia w zycie z dniem podjecia z mocg obowigzujaca od dnia 2 stycznia 2006r.

W dniu 25.01. 2006r, wiasciciele lokali nieruchomosci potozonej w Piaskach przy ul. Lesnej 3
podjeli nastepujace uchwaty:

Uchwate Nr 1 w sprawie przyjecia Regulaminu Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Uchwate Nr 2 w sprawie przyjecia Regulaminu Porzgdku Domowego.

Uchwate Nr 3 w sprawie wyboru Zarzadu Wspalnoty Mieszkaniowej.

Uchwate Nr 4 w sprawie okreslenia zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji finansowe;j.

Uchwate Nr 5 w sprawie zlecenia zarzadowi obstugi umow i rozliczen dotyczacych dostawy wody i
wywozu $mieci.

Uchwata Nr 6 w sprawie ustalenia zasad rozliczania oplat za pobdr zimnej i cieptej wody i
odprowadzania sciekdw oraz za wywdz $mieci,

Uchwata Nr 7 w sprawie ustanowienia Wyodrebnionego Funduszu Remontowego.

Uchwatg Nr 8 w sprawie zatwierdzenia zaliczek miesiecznych przyjeto nastepujace stawki:

1. Fundusz remontowy 0,80 zt/m”’
2. CO dla Starostwa 3,45 ztim?
3. Za podgrzanie wody 20 zi/osoba

4, Za sprawowanie zarzadu nieruchomoscia 0,82 zt/m?

Pismem z dnia 1.02.2006r. zarzgdca nieruchomosci Pani Zofia Nowacka przekazata do Starostwa
wyliczenie optat eksploatacyjnych na miesige luty 2006r.

1. CO m* 417,21 x 3,45 =1439,60
2. Woda ciepta m® 23x 20 = 460,

3. Woda zimna m” 23x2,03 = 46,69
4, Scieki m® 46x 3,81 = 175,26
5. Smieci/os 152,50
6. Koszty zarzadu 147,86
7. Zarzadea 417,21 x0,82 = 342,11
8. Prac.gosp. i palacz 417,21 x 1,36 = 567,41
9. Fundusz remontowy 417,21 x0,80 = 333,77
10, Ogétem 3.665,20

Na podstawie umowy zawarte] w dniu 3 lutego 2006r. pomiedzy Powiatem Gostynskim a
Wspdlnota Mieszkaniowa Powiat Gostynski przekazat na konto Wspdlnoty Mieszkaniowe] w
Piaskach kwote 8.637,60. Kwota ta stanowita réwnowartosé 6-krotnej kwoty optat za CO
sktadajace] sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng. W zwigzku z zaptata przez Powiat
Gostynski kwoty, o ktérej mowa powyzej umniejszono na okres szesciu miesiecy tj. od dnia 1
lutego 2006 do 31 lipca 2006r. nalezng stawke zaliczki miesiecznej o 1.439,60 zt

Podstawa zaptaty przez Powiat Gostyhiski zaliczki miesiecznej ustalonej Uchwalg Nr 8 wiascicieli
lokali w nieruchomosci przy ul. Lesngj 3 w Piaskach na konto Wspdlnoty Mieszkaniowej jest
pisemne zestawienie opfat za dany miesigc przedstawione przez Zarzadce i na tej podstawie
wystawienie polecenia przelewu przez inspektora Wydziatu Administracyjnego.

W dniu 12 grudnia 2005r. odbyto sie spotkanie zorganizowane przez Pana Ryszarda Jankowiaka
Naczelnika Wydziatu ABG, ktérego celem bylo ustalenie zasad funkcjonowania wspdinoty
mieszkaniowej oraz sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng potozong w Pudliszkach przy ulicy
Szkolnej 1.

W dniu 15 maja 2006r. wiasciciele lokali nieruchomosci polozonej w Pudliszkach przy ul. Szkolnej
1 podjeli uchwate o utworzeniu od dnia 1 czerwca 2006r. Wspdlnoty Mieszkaniowej,
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Czlonkowie Wspdinoty Mieszkaniowej postanowili sprawowaé zarzad wspdlnie i nie powotywaé
odrebnego Zarzadu.

Na podstawie Uchwaly w sprawie wyboru Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej rowniez z dnia 15
maja 2006r. postanowiono nie powotywaé imiennege Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej.
Postanowiono, ze zarzad sprawowacé bedg wszyscy wiasciciele nieruchomosci. Jednoczesnie wiw
uchwaty wspotwitasciciele nieruchomosci wspélnej upowaznili Panie Jolante Stepien oraz Barbare
Wozniakowska do podpisywania w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej rachunkéw, umoéw i
dysponowania w jej imieniu rachunkiem bankowym,

Kolejna uchwata ustalono wysokosé optat skladajacych sie na zaliczke miesieczng oraz wplat na
wyodrebniony fundusz remontowy.

Zgodnie z uchwatg ustalono nastepujace stawki:

1. Centralne ogrzewanie 3,00zHm?,

2. Zuzycie zimnej wody 3m’® x liczba oséb x 2,10 zt/m?,
3. Scieki 3m® x liczba osdb x 2,04 z/m?,
4, Wywoz nieczystosci liczba oséb x 2,50 zt/osoba,

5. Wydatki administracyjne 0,25 zt za m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego,
0,25 zt za m” powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego,
8. Fundusz remontowy 0,50 zt za m® powierzchni uzytkowe.

Wspolwiasciciele nieruchomosci wspdlnej podijgli rowniez w dniu 15 maja 2006r. uchwaly w
sprawie:

a. okreslenia zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji ksiegowej,

b. przyjecia Umowy Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Podstawg zaptaty przez Powiat Gostynski zaliczki miesiecznej ustalonej uchwata wspétwiascicieli
lokali na konto Wspélnoty jest pisemne zestawienie opfat za dany miesiac przedstawione przez
upowaznione uchwata Wspdlnoty osoby i wystawione przez inspektora Wydziatu Administragji
polecenie przelewu.

4. Okreslenie oraz analiza uchybien w procesie powolywania i funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych.

1. W Uchwale Nr 8 z dnia 25.01.2006r. wiascicieli lokali nieruchomosci potozonej w Piaskach
ul. Lesna 3 w sprawie zatwierdzenia zaliczek miesiecznych na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlng przyjeto, ze na pokrycie kosztow dostawy ciepta dla Starostwa
stawka zaliczki miesiecznej wynosi 345 z¥/m® powierzchni. Powiat Gostyriski jest
wlascicielem 417,21m* powierzchni uzytkowej w nieruchomosci wspélnej. W zwiazku z
powyzszym w zestawieniach optat sporzadzonych przez Zarzadce i stanowiacym podstawe
wystawienia polecenia przelewu przez pracownika Starostwa za miesiac luty, marzec,
kwiecien maj, czerwiec, lipiec i sierpien stwierdzono btad rachunkowy polegajacy na
zawyzeniu zaliczki za dostarczane ciepto o 0,22 zi/miesiecznie / 417,21x3,45=1439.38 /
zaliczka wykazana w zestawieniu miesiecznym wynosi 1.439,60 zt.

2. W uchwale z dnia 15 maja 2006r Czionkéw Wspdlnoty Mieszkaniowe] w Pudliszkach w
sprawie wysokosci opfat skiadajacych sie na zaliczke miesieczng oraz wptat na
wyodrebniony fundusz remontowy nie okreslono zasad na jakich ustalono wysokosé
zaliczek za dostawg zimnej wody oraz odprowadzanie Sciekéw do lokali bedacych
wlasnoscig Powiatu Gostynskiego, Wysokos¢é miesiecznej zaliczki ustalonej na podstawie
zestawien optat za miesiagce czerwiec, lipiec i sierpien dla lokali bedacych wiasnoscia
Powiatu Gostynskiego wynosi: zimna woda 160,63 zi, $cieki 160,63 zt. Przy cenie 2,10 zt.
za m*® zuzycie zimnej wody musiato by wynosié 76,5 m®

5. Rekomendacje w sprawie usunigcia uchybier.
1. Zobowigzaé¢ Zarzadce nieruchomosci potozone] w Piaskach przy ul. Lesna 3 do

wyeliminowania blgdow rachunkowych w miesiecznych zestawieniach opiat stanowigcych
podstawe do sporzadzenia polecenia przelewu na konto wspélnoty.



2. Okreslic zasady, na ktorych Wspélnota w Pudliszkach ustalita zaliczki za dostawe zimnej
wody | odprowadzanie Sciekow w stosunku do lokali bedacych wiasnoscia Powiatu
Gostynskiego.

6. Podsumowanie/ocena.

Celem zadania audytowego byta ocena podjetych dziatan dotyczgcych:

1. Zwotanie pierwszego zebrania wiascicieli nieruchomoéci wspdlne;j,

2. Powotania zarzadu nieruchomoscia wspoélna,

3. Funkcjonowania zarzadu nieruchomoscia wspdina,
pod wzgledem zgodnosci tych dziatan z prawem oraz zasadami prawidtowej gospodarki.
Podjgte przez Naczelnika Wydziatu Architektury, Budownictwa i Gospodarki Nieruchomosciami
Pana Ryszarda Jankowiaka dziatania stanowily wykonanie Uchwaly Nr 109/845/05 Zarzadu
Powiatu Gostynskiego z dnia 25 listopada 2005r. w sprawie upowaznienia do reprezentowania i
sktadania oSwiadczen woli w sprawach zwigzanych z powotaniem zarzadcéw nieruchomosci w
Piaskach i Pudliszkach.
Zwotanie pierwszego zebrania wiascicieli nieruchomosci wspéine] w Piaskach oraz Pudliszkach jak
réwniez powotanie zarzadow tych nieruchomosci audytor uznaje za zgodne z prawem. Podjete
przez wiascicieli lokali nieruchomosci wspélnej uchwaly regulujace funkcjonowanie wspélnoty
nalezy uznac za zgodne z przepisami prawa.
Funkcjonowanie zarzadéw nieruchomosci wspdlnych pod wzgledem zgodnosci z zasadami
prawidlowej gospodarki, po uwzglednieniu rekomendacji w sprawie usuniecia uchybien
okreslonych w pkt.5.ppkt 1 i 2. sprawozdania audytor ocenia jako prawidtowe.
Nalezy zaznaczyc, ze powotanie zarzadow nieruchomosci wspélnych w Piaskach i Pudliszkach
stanowi wykonanie zalecenn Regionalnej Izby Obrachunkowej w Poznaniu wydanych w wyniku
przeprowadzonej kontroli,

Naczelnik Wydziatu Audytor wewnetrzny
Architektury, Budownictwa Zbigniew Hotoga

| Gospodarki Nieruchomosciami

Ryszard Jankowiak



