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|. Dane identyfikacyjne kontroli

S/13/056 — Prawidtowo$¢ rozliczen kosztébw zarzadu nieruchomoscia oraz optat
za dostarczane ciepto w budynku przy ul. Popietuszki 81 w Kroénie
przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego - Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe
Sp. z 0.0. w Kro$nie, w latach 2011 — 2012.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Rzeszowie.

Krzysztof Pakuta, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 86333 z dnia 14 sierpnia 2013 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego - Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z 0.0.
w Kroénie, ul. Wyzwolenia 4 (kod: 38-400 Krosno), zwane w dalszej tresci TBS PM
Sp. z 0.0. w Kro$nie lub Zarzadcq

Stanistaw Kubit — Prezes Zarzadu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego -
Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe Sp. z 0.0. w Kro$nie.

(dowdd: akta kontroli str. 3 - 4)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

Kontrola wykazata, ze TBS PM Sp. z 0.0. w Kro$nie prawidtowo realizowato zadania
dotyczace rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomoscig oraz opfat za dostarczane
ciepto w budynku przy ul. Popietuszki 81 w Kro$nie.

Ustalone stawki optata za lokale wynikaty z uchwat Wspdlnoty Mieszkaniowej
i uchwat Rady Gminy Krosno.

Nadwyzki i niedobory wynikajace z rozliczenia przychoddw i kosztéw na koniec
20111 2012 r. nie byly rozliczane, za wyjatkiem wody, ktorej zuzycie rozliczane byto
na koniec kazdego kwartatu — zgodnie uchwatami Wspoinoty Mieszkaniowe;.
Nadwyzki badz niedobory stanowity bilans otwarcia, nastepnego okresu
rozliczeniowego, ktorym byt rok kalendarzowy.

Wiasciciele lokali mieszkalnych wnosili jednolite stawki opfat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomos$cig wspolng oraz na pokrycie kosztow remontéw i dostawe
mediow.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowanej skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupetnia oceng 0gding o dodatkowe objasnienie
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Opis stanu
faktycznego

Wiasciciele lokali uzytkowych posiadali zawarte odrebne umowy na dostawe
medidw, tj. wody, centralnego ogrzewania i wywdz nieczystosci statych i rozliczali
sie bezposrednio z kontrahentami. Do Zarzadcy wnosili, w postaci miesiecznych
opfat, zaliczke na biezace utrzymanie nieruchomos$ci oraz zaliczke na pokrycie
kosztéw remontow, w wysokosci jak dla lokali mieszkalnych.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

W dniu 30 lipca 2010 r. w Krosnie zawarta zostata umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia  wspdlng, pomiedzy Wspdlnotg Mieszkaniowg w Kro$nie
ul. Popietuszki 81 (Zleceniodawca) a TBS PM Spdtka z o0.0. w Kro$nie
(Zleceniobiorca). Przedmiotem umowy bylo Swiadczenie ustug w zakresie
zarzadzania czescig wspolng nieruchomosci Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ul. Popietuszki 81 w Krosnie.

Zgodnie z zapisami § 2 cyt. umowy Zleceniobiorca ponosi petng odpowiedzialno$¢

za zarzadzanie nieruchomos$cig wspélng zgodnie zzasadami prawidiowej

gospodarki. Do obowigzkdw Zleceniobiorcy nalezato m.in.:

— prowadzenie aktualnego wykazu lokali i ich wtascicieli oraz przypadajacych im
udziatdw w nieruchomosci wspdinej,

— reprezentowanie Zleceniodawcy przed organami sgdowymi, administracyjnymi
iinnymi instytucjami w sprawach zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cig
wspoing,

— aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym nieruchomosci,

— Zlecanie i nadzorowanie pracy oséb i podmiotéw $wiadczacych prace lub ustugi
na rzecz Zleceniodawcy, miedzy innymi w zakresie: biezacej konserwacji
powierzonego budynku i wszelkich urzadzen w nim znajdujgcych sie, remontéw
biezacych, zlecanie i nadzorowanie okresowych przegladdéw urzadzen
I instalacji zgodnie z obowigzujacym prawem, likwidacji awarii (w tym skutkow
i przyczyn),

— zawarcie i rozliczenie umdw zawartych o dostawe energii elekirycznej, dostawe
wody i odprowadzanie Sciekéw oraz wywozu nieczystosci statych i innych
zawartych umow,

— gromadzenie wptat na fundusz remontowy w sposob zapewniajacych ich
ksiegowe wyodrebnienie,

— windykacja naleznosci stanowigcych naleznosci, pozytki oraz inne przychody
z nieruchomosci oraz dochodzenie zalegtych nalezno$ci od wiascicieli
nieruchomosci lokalowych na podstawie uchwaty udzielajacej w tym zakresie
petnomocnictwa,

— dokonywanie rozliczania wptaconych przez wiascicieli zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng i pokrycie $Swiadczen, wpfat na
fundusz remontowy,

— sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego wg przyjetego wzoru przez
Wspdinote,

— sporzadzanie rozliczen z innych tytutbw na rzecz nieruchomosci wspdine;
zgodnie z decyzja Zleceniodawcy, okre$lajaca zakres i forme tej ewidencji.

W § 3 przedmiotowej umowy, Zleceniobiorca zobowigzat sie do wykonania

wszelkich czynnosci koniecznych do nalezytego wykonania przedmiotu umowy za

wynagrodzeniem w wysokosci 0,90 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej
nieruchomosci. Wynagrodzenie mogto by¢ waloryzowane z dniem 1 kwietnia
kazdego roku o wskaznik wzrostu cen artykutéw i ustug konsumpcyjnych ogtoszony
przez Prezesa GUS.

(dowdd: akta kontroli str. 5—19)



W budynku przy ul. Popietuszki 81 w Kros$nie znajdowato sie tacznie 53 lokale
0 0goInej powierzchni 2.819,90 m2, w tym 48 lokali mieszkalnych o powierzchni
1.947,94 m2 oraz 5 lokali uzytkowych o powierzchni 871,96 m2.
Z wymienionych lokali, na dzien 19 sierpnia 2013 r. 8 lokali mieszkalnych o pow. 288
m2 i 1 lokal uzytkowy o pow. 310,37 m? bytlo wiasnoscig Gminy Krosno,
uzytkowanych przez najemcéw na podstawie umow najmu.
Gmina Krosno nabyta powyzsze lokale, na podstawie aktu notarialnego z dnia 28
pazdziernika 2011 r. (Rep. A numer 8885/2011), od syndyka masy upadiosci
,UNIKROS” Sp. z 0.0. w Kro$nie.

(dowdd: akta kontroli str. 20 — 42)

Uchwatg Nr 2/2011 wiacicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Popietuszki
81 w Krosnie z dnia 3 marca 2011 r. zatwierdzono plan gospodarczy oraz wysoko$¢
zaliczek miesigcznych na 2011 .

Na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomo$ciq wspoing w 2011 r. ustalono
jednostkowq stawke zaliczki miesiecznej w wysoko$ci 1,30 zt/m2 i odrebng zaliczke
na koszy remontéw w kwocie 1 zt/m2.

Na pokrycie kosztéw wywozu nieczystosci statych ustalono jednostkowg stawke
zaliczki miesigcznej w wysokos$ci 7 zt/osobe.

Za zarzadzanie nieruchomos$cig ustalono stawke wynagrodzenia w 2011 .
w wysokos$ci 27.194,40 zt. Uchwata weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2011 .

Wysoko$¢ zaliczki na centralne ogrzewanie wynosita:

— 3,50 z/m? - od 1 maja 2010 r., ustalona uchwatg Nr 2/2010 wtascicieli lokali
WspdInoty Mieszkaniowej z dnia 20 marca 2010 r.,

— 3,90 zt/m? - od 1 stycznia 2012, ustalona uchwatg Nr 7/2011 wiascicieli lokali
WspdInoty Mieszkaniowej z dnia 20 wrzesnia 2010 .,

W 2010 r. taczne przychody WspdInoty Mieszkaniowej budynku przy ul. Popietuszki
81 wyniosty 210.662,90 zt, w tym przychody czesci wspolnej — 85.364,47 zt oraz
przychody z poszczegdinych lokali — 125.298,43 zt.

taczne koszty budynku w 2010 r. wyniosty 193.494,89 zt, w tym koszty czesci
wspolnej — 76.935,47 oraz koszty z lokali — 116.559,42 zt.

Nadwyzka przychodéw nad kosztami wyniosta 17.168,01 zt, w tym na centralnym
ogrzewaniu 9.551,22 zt.

W § 4 cyt. uchwaty Nr 2/2011 z dnia 3 marca 2011 r., WspdInota Mieszkaniowa
postanowita pozostawi¢ bez rozliczenia niedobory i nadwyzki za 2010 r., w tym:
zaliczke na biezace utrzymanie nieruchomosci, zaliczke remontowa, zaliczke na
wywoz nieczystosci oraz zaliczke za zuzytg wode i kanalizacje. Natomiast zaliczke
na centralne ogrzewanie postanowiono rozliczy¢ na koniec kwietnia 2011 r.
Zarzadca nie dokonat rozliczenia zaliczek na centralne ogrzewanie na koniec
kwietnia 2011 r., do czego zobowigzywaty go zapisy cyt. uchwaty.

Wspdinota Mieszkaniowa uchwatg Nr 1/2011 z dnia 3 marca 2011 r. przyjeta
sprawozdanie z dziatalnoSci rzeczowo-finansowej za 2010 r. i udzielita absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty za 2010 r. Za przyjeciem uchwaty gtosowato 52,70% wielko$ci
udziatéw, nikt nie byt przeciw i nikt sie nie wstrzymat.

(dowdd: akta kontroli str. 43 — 65)



Prezes Zarzadu Spotki — Pan Stanistaw Kubit w ztozonym wyjasnieniu w sprawie
niedokonania rozliczenia zaliczek na centralne ogrzewanie, zgodnie z uchwatg Nr
2/2011 Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 3 marca 2011 r. podat m.in. ze na koniec
kwietnia 2011 r. Wspolnota Mieszkaniowa nie posiadata nadwyzki na wyniku
centralnego ogrzewania tylko niedobdr Srodkéw w kwocie 3.375,30 zt. Przychody
z zaliczek na centralnym ogrzewaniu od stycznia do kwietnia 2011 r. (tgcznie
z bilansem otwarcia 2011 r.) wyniosty 37.055,38 zt. Koszty dostarczonego ciepfa -
40.430,68 zt. Wynik wynidst minus 3.375,30 zt. Nie dokonano rozliczenia tego
niedoboru, poniewaz Wspoinota zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasno$ci lokali, podjeta uchwate o przyjeciu nowego regulaminu rozliczania
ciepta, w ktérym zawarty zostat zapis dotyczacy rocznego cyklu rozliczania ciepta.
Ponadto Prezes wyjasnit, ze u poprzedniego zarzadcy centralne ogrzewanie
rozliczane byto po zakorczeniu sezonu grzewczego, ktory obowigzywat od 1
czerwca poprzedniego roku do 31 maja danego roku, w ktérym sporzadzano
rozliczenie, dlatego przed zatwierdzeniem nowego regulaminu poinformowano
wiascicieli poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogtoszen o wyniku na
centralnym ogrzewaniu na dzien 31 maja 2011 r. Przychody od stycznia do maja
2011 r. wyniosty 34.380,20 zt. Koszty 42.953,23 zt. Wynik, z uwzglednieniem bilansu
otwarcia 2011 r. (9.551,22 zt) wyniost plus 978,19 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 274 — 278)

Uchwatg Nr 2/2012 wiacicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Popietuszki
81 w Krosnie z dnia 7 marca 2012 r. zatwierdzono plan gospodarczy oraz wysoko$¢
zaliczek miesiecznych na 2012.

Na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomo$ciq wspoing w 2012 r. ustalono
jednostkowq stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci 1,30 zt/m2, i odrebng zaliczke
na koszy remontow w kwocie 1 zi/m?2.

Na pokrycie kosztdbw wywozu nieczystosci statych ustalono jednostkowg stawke
zaliczki miesigcznej w wysoko$ci 7 zt/osobe.

Za zarzadzanie nieruchomos$cig w 2012 r. ustalono stawke wynagrodzenia
w wysokosci 28.282,18 zt. Uchwata weszta w zycie z dniem 1 kwietnia 2012 r.

W 2011 r. taczne przychody Wspdinoty Mieszkaniowej budynku przy ul. Popietuszki
81 wyniosty 216.142,14 zt, w tym przychody czesci wspolnej — 87.807,16 zt oraz
przychody z poszczegdlnych lokali — 128.334,98 zt.

taczne koszty budynku w 2011 r. wyniosty 187.352,15 zt, w tym koszty czesci
wspdlnej — 70.288,25 oraz koszty z lokali — 117.063,90 zt.

Nadwyzka przychodéw nad kosztami wyniosta 28.789,99 zt, w tym na centralnym
ogrzewaniu 8.637,07 zt.

W § 4 cyt. uchwaty Nr 2/2012 z dnia 7 marca 2012 r. Wspolnota Mieszkaniowa
postanowita pozostawi¢ bez rozliczenia niedobory i nadwyzki za 2011 r., w tym:
zaliczke na biezace utrzymanie nieruchomosci, zaliczke remontowa, zaliczke na
wywoz nieczysto$ci oraz zaliczke na centralne ogrzewanie.

Wspdinota Mieszkaniowa uchwatg Nr 1/2012 z dnia 7 marca 2012 r. przyjeta
sprawozdanie z dziatalnoSci rzeczowo-finansowej za 2011 r. i udzielita absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty za 2011 r. Za przyjeciem uchwaty gtosowato 60,80% wielko$ci
udziatéw, nikt nie byt przeciw i nikt sie nie wstrzymat.

(dowdd: akta kontroli str. 66 — 74)



Uchwatg Nr 2/2013 wiascicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Popietuszki
81 w Krosnie z dnia 9 kwietnia 2013 r. zatwierdzono plan gospodarczy
oraz wysokos$¢ zaliczek miesiecznych na 2013 .

Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$ciq wspoing w 2013 r. ustalono
jednostkowq stawke zaliczki miesiecznej w wysokosci 1,30 zi/m? oraz zaliczke na
koszy remontéw w kwocie 1 zt/m2.

Na pokrycie kosztdbw wywozu nieczystosci statych ustalono jednostkowg stawke
zaliczki miesigcznej w wysokos$ci 7 zt/osobe.

Za zarzadzanie nieruchomoscig w 2013 r. ustalono stawke wynagrodzenia
w wysoko$ci 29.413,47 zt. Uchwata weszta w zycie z dniem 1 maja 2013 r.

W 2012 r. faczne przychody Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ul. Popietuszki
81 wyniosty 235.758,55 zt, w tym przychody cze$ci wspdinej — 98.566,46 zt
oraz przychody z poszczegblnych lokali — 137.192,09 zt.

taczne koszty budynku w 2011 r. wyniosty 200.898,55 zt, w tym koszty czesci
wspoinej — 66.898,55 oraz koszty z lokali — 134.000 zt.

Nadwyzka przychodow nad kosztami wyniosta 34.860 zt. Na centralnym ogrzewaniu
zanotowano niedobor w kwocie minus 1.561,25 zt.

W § 4 cyt. uchwaty Nr 2/2013, Wspdlnota Mieszkaniowa postanowita pozostawi¢
bez rozliczenia niedobory inadwyzki za 2012 r., w tym: zaliczke biezacego
utrzymania nieruchomosci, zaliczke remontowg oraz zaliczke na centralne
ogrzewanie.

Wspdinota Mieszkaniowa uchwatg Nr 1/2013 z dnia 9 kwietnia 2013 r. przyjeta
sprawozdanie z dziatalnoSci rzeczowo-finansowej za 2012 r. i udzielita absolutorium
Zarzadowi Wspdlnoty za 2012 r. Za przyjeciem uchwaty gtosowato 66,60% wielko$ci
udziatéw, nikt nie byt przeciw i nikt sie nie wstrzymat.

(dowdd: akta kontroli str. 75 — 92)

W wyniku analizy dokumentaciji zrédtowej dotyczacej ustalania optat miesiecznych
dla 53 lokali, w budynku przy ul. Popietuszki 81, w latach 2011 - 2012 ustalono, ze
opfaty ustalane byly na podstawie uchwat Wspélnoty Mieszkaniowej (optaty na
pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomos$cig wspding, kosztéw remontéw, wywozu
nieczystosci statych i kosztow centralnego ogrzewania) oraz na podstawie uchwat
Rady Miasta Krosna (optaty za dostarczang wode i odprowadzane Scieki).

Wiasciciel lokalu zawiadamiany byt przez Zarzadce o wysoko$ci miesiecznych optat
za lokal, w przypadku kazdej zmiany stawek przypadajacych na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu, na osobe lub na 1m3 zuzycia.

Nadwyzki i niedobory wynikajace z rozliczenia przychodow i kosztéw na koniec
20111 2012 r. nie byty rozliczane (za wyjatkiem wody, ktorej zuzycie rozliczane byto
na koniec kazdego kwartatu), tj. zgodnie uchwatami WspdInoty Mieszkaniowej.
Nadwyzki badz niedobory stanowity bilans otwarcia, nastepnego okresu
rozliczeniowego, ktorym byt rok kalendarzowy.

Wysoko$¢ obowigzujgacych miesiecznych stawek optat za lokale w latach 2011 -
2012, przedstawiata sie nastepujaco:

— zaliczka na biezace utrzymanie nieruchomosci — 1,30 zt/m2,

— zaliczka na c.0. - 3,53 zt/m2 (w 2011 r.), - 3,90 zt/m2 (od 1 stycznia 2012r.),

— zaliczka na remonty - 1 z/m2,



Ustalone
nieprawidtowosci

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

—  wywoz nieczystosci - 6,06 zt/os. (do 31 marca 2011), 7 zt/os od 1 kwietnia
2011 r,,

— opfata stata za wode - 0,73 zt (do stycznia 2011 r.), - 0,23 zt (od lutego 2011 r.,
0,25 zt (od lutego 2012r.),

— zaliczka na koszty zuzycia wody - 6,66 zt/m3 (styczen 2011 r.), - 6,98 z/m3 (do
stycznia 2012 r.), - 7,44 zt (od lutego 2012 r.).

Od stycznia 2011 r. podniesiono zaliczke na c.o. z 3,50 zt/m? na 3,53 zt/m2, z uwagi

na zmiang stawki podatku VAT z 22% na 23%.

Wiasciciele lokali mieszkalnych wnosili jednolite stawki opfat na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomos$cig wspolng oraz na pokrycie kosztdw remontéw i dostawe
mediow.

Wiasciciele lokali uzytkowych posiadali zawarte odrebne umowy na dostawe
medidw, tj. wody, centralnego ogrzewania i wywdz nieczystosci statych i rozliczali
sie bezposrednio z kontrahentami. Do Zarzadcy wnosili, w postaci miesigcznych
opfat, zaliczke na biezace utrzymanie nieruchomosci (1,30 zt/m?) oraz zaliczke na
pokrycie kosztow remontéw (1 zi/m2).

(dowdd: akta kontroli str. 93 — 273)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie.

Rzeszow, dnia ...... wrzesnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Kontroler Dyrektor
Krzysztof Pakuta Wiestaw Motyka
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej



