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Zarzad Wspolnot Mieszkaniowych
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50-454 Wrochaw

Biuro Audytu i Kontroli Urzgdu Miejskiege Wroctawia w miesigcu marcu
2004 roku zakoniczyto w Zarzadzie Wspdlnot Mieszkaniowych, zwanym dale)
Zarzadem, kontrole w zakresie prawidtowosci rozliczen finansowych zarzadey
wspolnot mieszkaniowych z wlascicielem lokali Gming Wroctaw.

Wyniki kontroli przedstawiono w protokole, kidrego egzemplarz wreczono
Pani Grazynie Baran. Pismem z dnia 1 kwietnia br. znak ZWM/527/03/04,
Zarzad zobowigzal sig do 10 maja br. udzieli¢ odpowiedzi na ustalenia zawarte
w protokole. Do dnia dzisiejszego Zarzad takiej odpowiedzi nie ziozyl.

W toku kontroli ustalono, co nastgpuje:

1. Zarzad Wspblnot Mieszkaniowych w okresie od 1 lipca 2000 do 31
styczmia 2002 1. zarzadzal wieloma wspdlnotami bez posiadania
stosownej licencji.

2. Zarzad majac uchwaly wspolnot upowazniajace go do otwarcia rachunku
bankowego zatozyl jeden wspdlny rachunek bankowy, ktdrego
posiadaczem zgodnie z zawarty umowa rachunku zostal ., Wroclawski
Zwiazek Wspdlnot Mieszkaniowych”, ktéra to jednostka nie jest
wyodrebniona prawnie ani organizacyjnie. Oznacza to, ze posiadaczem
rachunku jest nieistniejacy podmiot. Zgodnie z ust. 3 uchwaly wspolnot,
posiadaczem rtachunku powinny by poszczegdine  wspdlnoty
mieszkaniowe. Zarzad otrzymal bowiem pelnomocnictwo ,do ctwarcia
rachunku bankowego dla Wspdlnot Mieszkaniowych”, a nie dla
Wraclawskiego Zwiazku Wspolnot Mieszkaniowych.
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11.

Od lutego do konca sierpnia 2002 r. zarzad sprawowala pani Grazyna
Baran dzialajaca pod firma ,GRA — BA”, z kt6ra zadna ze wspélnot nie
podpisala umowy na zarzadzanie, a p. G. Baran nie posiadata licencji
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.

Pelnomocnicy Gminy Wroclaw na zebraniach wspdlnot nie udzelili
Zarzadowi Wspblnot Mieszkaniowych absolutorium za 2002 r.

. We wspdlnotach, w kiorych wiasciciele posiadali tacznie 1/5 udziatow

w nieruchomosci wspdlnej, w sposdb niezgedny z art. 23 ust. 2 ustawy
o whasnosci lokali, podigto w 2002 roku uchwaly w formie aktu
notarialnego, ze ,,z dniem dzisiejszym uchwaly podjgte przez Wiascicieli
lokali zapadaja w kaidej sprawie wigkszoscia gloséw liczona w trybie
art. 23 ust. 2a ustawy o whasnosci lokali tj. na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos”. Zapis ten w sposdb razacy narusza postanowienia
art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnoici lokali, w kidrym jednoznacznie
okreslono, ze taki tryb plosowania moze byé stosowany wylacznie
,w okreslonej sprawie”, a nie kazdej” jak postanowiono w uchwatach.
Stwierdzono przypadki podejmowania przez wspdlnoty micszkaniowe
uchwal, kiére byly nickompletne pod wzgledem formalnym: brak byto
dat podjecia poszczegélnych uchwal, numerdw uchwat, oznaczenia
sposobu glosowania i in.

W ustalonych przez wspéinoty miesigcznych zaliczkach na konserwacijg
w 2003 r. wystgpowata duza rozbieznosé- wysokosé zaliczek ksztaltowala
sie od 0,20 zt / m® do 1,30 2/ m’,

Zarzad dokonal czynnodci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu,
ustalajac samodzielnie sposob prowadzenia ewidencji, o ktrej jest mowa
w art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Wspdlnoty mieszkaniowe nie
okredlity bowiem w formie uchwat sposobu oraz zakresu prowadzenia
ewidencji pozaksiggowej kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoina,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczef
z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspolnej — co jest wymagane
w art. 22 ust. 3 pkt 10 ustawy o wlasnosci lokali.

Whbrew postanowieniom art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
prowadzono jedna wspdlna dla wszystkich wspdlnot mieszkaniowych
ewidencje pozaksiegowa.

Whrew postanowieniom ari. 30 ust. 1 pkt. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
stwierdzono przypadki dokomywania przez Zarzad rozliczed
gotowkowych.

W ewidencji wspélnot stwierdzono przypadki ujmowania i rozliczania
faktur VAT wystawionych przez dostawcéw na ,Zarzad Wspdloot
Mieszkaniowych” poslugujacy si¢ numerem NIP wspdlnoty
mieszkaniowej przy ul. Kniaziewicza 15, zamiastna poszczegolne
wspdlnoty posiadajace wiasne numery NiP.




12. W dokumentach wspélnot mieszkaniowych stwierdzono przypadki
niezaewidencjonowanych faktur VAT.

13. Stwierdzono przypadki zlecania przez Zarzad prac dotyczacych
np. wykonania projektu  budowlanego bez posiadania zgody
i pelnomocnictwa wiascicieli lokali w tym zakresie. Zarzad dokonywal
wiec czynnoéci przekraczajace zakres zwykiego zarzadu,

14. Stwierdzono przypadki ewidencjonowania i rozliczania przez Zarzad
rachunkéw, m.in. za zarzadzanie, posiadajacych braki formalne jak: brak
nazwy i podpisu wystawcy.

15. W dokumentacji wspéinot mieszkaniowych: technicznej i organizacyino
— prawnej stwierdzono przypadki wystgpowania brakow formalnych
jak: brak dat, numeréw, podpisdw, i in.

16. Zarzad przekroczyt czynnosci zwyklego zarzadu, poprzez ustanowienie
bez zgody i pelnomocnictwa wlascicieli lokali, w trzech kolejnych latach,
cesji ubezpieczenia od pozaru iinnych zdarzeti losowych budynku
wspblnoty przy ul. Kniaziewicza 15 - na rzecz bankéw. Cesja stanowila
zabezpieczenie kredytu obcigzajacego pania Grazyne Baran jako osobg
fizyczna,

17. Zarzad w latach 2001 i 2002 rozliczyl i ujal w ewidencji wspéinot koszty
zwigzane z zarzadzaniem wyzsze o 103.255,50 7zt od naleinego mu
wynagrodzenia wynikajacego z ilosci i uchwalonej przez wspolnoty
stawki za m? zarzadzane]j powierzchni.

18. W latach 2001 - 2002, w wyniku przeprowadzonych remontéw,
przekroczone zostaly koszty konserwac)i w stosunku do uchwalonych
planéw gospodarczych.

19. Zarzad bez zgody i pelnomocnictwa wiadcicieli lokali na pokrycie przez
nich kosztéw inwentaryzacji budynkow, wyplacit wynagrodzenie
ze érodkdw pienigznych wspdlnot mieszkaniowych zgromadzonych na
rachunku bankowym - dla ,,GRA-BA” Grazyna Baran za wykonanie tych
inwentaryzacji. Obciazajac wspolnoty kosziami inwentaryzacji budynkow
Zarzad przekroczyl zakres zwyklego zarzadu Dzialanie powyzsze
narusza tez art. 29 ust. 1d pkt 1) ustawy o wiasnosci lokali, kiory
stwierdza, 2e koszty opracowania lub aktualizacji dokumentac)i
technicznej budynku obciazaja do czasu wyodrebnienia wlasnosci
ostatniego lokalu — dotychczasowego wlasciciela nieruchomosei (czyli
gming) chyba, ze uchwala wiadcicieli lokali stanowi inaczej. Poniewaz
prowadzony byl w tym czasie jeden rachunek bankowy dla wszystkich
wspolnot, a w ewidencji Zarzad nie wyodrebniat srodkéw pienigznych
poszczegdlnych  wspdlnot, mozna uzna¢, 2Ze wynagrodzenie
za inwentaryzacje budynkéw zaptacily réwniez te wspélnoty, ktorych
budynki nie byly inwentaryzowane.

20. Zarzad w rocznych sprawozdaniach z dzialalnosci Zarzadu, jak tez
w rocznych rozliczeniach wspdlnot, nie poinformowat wladcicieli
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o wydatkach poniesionych przez nich na przeprowadzenie inwentaryzacji
budynkéw oraz o tym, ze wydatki te nie stanowia kosztéw utrzymania
nieruchomodci wspolnej.

Zarzad whbrew obowiazkom wynikajacym z podpisanej umowy zlecenia
nie sporzadzat dla wspdlnot mieszkaniowych sprawozdari finansowych,
nie ustalal stanu rozrachunkéw i drodkdw pieniggmych dla
poszczegblnych wspolnot w zwiazku z czym, wiasciciele lokali nie byl
rzetelnie informowani o sytuacji finansowej poszczegtlmych wspdlnot.

W sposéb nieprawidlowy Zarzad ustalat wynik finansowy za okres
sprawozdawczy, uwzgledniajac w kwocie naleznych zaliczek wynik
finansowy (nadplate, niedoplatg) poprzedniego okresu.

Zarzad przeznaczal nadplaty poszczegblnych wspdlnot z  roku
poprzedniego niezgodnie z podjgtymi uchwaltami.

Whbrew podjgtym przez wspblnoty mieszkaniowe uchwalom Zarzad,
zamiast co miesiac, odprowadzal z opdimieniem i w niepelnych
wysokosciach na wyodrebniony rachunek funduszu remontowego - rodki
pienigzne wplacone przez wiadcicieli lokali.

W zwiazku z powyzszymi ustaleniami wzywam Zarzad do przestrzegania
przepiséw prawa oraz wykonywania czynnosci zarzadzania nieruchomosciami
wspélnymi ze szczegdlna starannoscia, a w szczegélnosci wnoszg o:

1.

Niezwloczne otwarcie, na podstawie stosownych uchwal, dla kazde)
wspdlnoty mieszkaniowej jako posiadacza — odrebnego rachunku
bankowego, a takze o przekazanie na te rachunki srodkéw pienigznych
w prawidiowo ustalonej wysokosci wynikajacej z ewidencji prowadzonej
oddzelnie dla kazdej wspdlnoty.

Niezwloczne dokonanie zmian w uchwatach wspdinot mieszkaniowych
podjetych w formie aktu notarialnego, celem doprowadzenia ich
do zgodnosci z prawem w zakresie postanowief art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali.

Przygotowywanie i redagowanie tekstow uchwal podejmowanych przez
wspélnoty mieszkaniowe z nalesyta starannoécia, poprzez oznaczanie ich
data, numerem oraz podanie w nich informacji o spesobie glosowania.
Niezwloczne zwolanie zebrai wlascicieli lokali, w celu podjgeia uchwat
w sprawie okreslenia zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji koszow
zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie
tych kosztéw, a takze rozliczeh z innych tytulow na rzecz nieruchomosei
wspdlne.

Bezwzglgdne prowadzenie dla kazdej nieruchomosci wspolnej, okreslong
przez wspolnote mieszkaniowa w drodze uchwaly, ewidencje
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pozaksiggowa kosztéw zarzadu nieruchomosdcig wspdlng oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z inmych tytuiow
na rzecz nieruchomosci wspélnej — o czym w sposéb jednoznaczny
stanowia art. 22 ust. 3 pkt 10) oraz art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali.

Prowadzenie zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt. 1 ustawy o whasnosci lokali
wszelkich rozliczen wspolnot poprzez rachunek bankowy.

Bezwzgledne przestrzeganie przepiséw prawa w zakresie postugiwania
sic numerem NIP oraz wystawienie i przestanie sprzedawcom not
korygujacych, w ktorych jako prawidlowy nabywca wskazana zostanie
odpowiednia wspéinota mieszkaniowa, a nie ,Zarzad Wspolnot
Mieszkaniowych™.

Kompletne i rzetelne ewidencjonowanie faktur VAT dostawcow
wystawianych na poszczegolne wspolnoty.

Bezwzgledne zaprzestanie ziecania prac na zewnairz bez zgody
j pelomocnictwa wiascicieli lokali wyrazonych w formie uchwaly.
Wprowadzanie do ewidencji wspélnot i oplacanie wylacznie rachunkéw
kompletnych pod wzgledem formalnym.

Niezwloczne uzupeimienie brakow formalnych i biezace poprawne
prowadzenie dokumentacji technicznej oraz organizacyjno - prawnej
wspblnot.

Poinformowanie wilascicieli lokali w budynku przy ul. Kniaziewicza 15
o dokonanej cesji na polisie ubezpieczenia budynku na rzecz bankéw
z tytulu zaciagnigtego kredytu przez wiascicielke mieszkania nr 4.
Bezwzgledne przestrzeganie zasad i wielkoéci uchwalonych przez
wspélnoty w planach gospodarczych oraz nie przekraczanie ich, bez
podijecia stosownych uchwat w sprawie korekt planu gospodarczego.
Poinformowanie wszystkich wiladcicieli lokali o wyptaceniu bez ich
zgody z rachunku bankowego wspélnot mieszkaniowych wynagrodzenia
za wykonanie inwentaryzacji budynkéw.

Rzetelne wywigzywanie si¢ z obowiazkéw wynikajacych z podpisanej
ze wspdlnotami umowy zlecenia, a w szczegélnoici sporzadzanie
sprawozdan  finansowych dla  poszczegolnych wspolnot  oraz
informowanie poszczegélnych wspolnot mieszkaniowych o ich sytuacji
finansowej.

Przestrzeganie podjgtych przez wspélnoty uchwal w sprawie
przeznaczenia wyniku finansowego z poprzedniego okresu.

Terminowe przekazywanie wplaconych przez wiascicieli lokali zaliczek
na fundusz remontowy na wyodrgbnione rachunki bankowe
poszczegdlnych wspolnot.




O podjetych dzialaniach i sposobie realizacji powyzszych wnioskéw proszg
powiadomi¢ Biuro Audytu i Kontroli Urzedu Miejskiego Wroctawia w terminie
30 dni od daty otrzymania ninjejszego pisma.

Zup. P DENTA
iddcimierz Patalas
Sekitarz Miasia Wroctawia

Do wiadomosci:
1. Pan Jan Jankiewicz

- Dyrektor Zarzadu Zasobu Komunalnego
2. BAKa/a




