Protokét nr 3/2024 zespotu kontrolnego
Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Pabianicach
z dnia 28 lutego 2024 r.

powotanego do przeprowadzenia kontroli administrowania i zarzadzania
wspolnotami mieszkaniowymi przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej

w Pabianicach w okresie 01.01.2020 . - 31.03.2023 r.

A. Czes¢ wstepna

Zespot prowadzit kontrole w okresie od 12.04.2023 r. do 31.01.2024 r. Kontrola
zostata przeprowadzona zgodnie z planem kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej
w Pabianicach na rok 2023 (Uchwata Rady Miejskiej nr LXII/601/23
zdn. 28.03.2023r.). Cztonkowie zespotu przygotowali pytania w zakresie kontroli
oraz odbyli niezbedne spotkania z kierownictwem Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej

oraz z mieszkarnicem wspodlnoty zgtaszajgcym potencjalne nieprawidtowosci.

1. Sktad zespotu kontrolnego:

1. Dariusz Cymerman — Przewodniczacy zespotu
2. Bozenna Koztowska — Cztonek zespotu
3. Iwona Marczak — Cztonek zespotu
4. Adam Kaczorowski — Cztonek zespotu

5. Aleksander Wajtowicz Cztonek zespotu

2. Zakres prowadzonej kontroli:

Administrowanie i zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Pabianicach (zwanym dalej jako ZGM) w Pabianicach w
okresie 01.01.2020 r. - 31.03.2023 r. ze szczegdlnym uwzglednieniem wspdlnoty
mieszkaniowej przy ul. Poniatowskiego 15 (zwanej dalej Wspdlnotg)
z uwzglednieniem umoéw wynajmu pomieszczen i ustug sprzatania, w tym tych

zleconych podmiotom zewnetrznym
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3. Wykaz tematow i dokumentéw poddanych kontroli:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

Struktura organizacyjna ZGM

Whtadze zaktadu.

Woykaz liczby pracownikéw wraz z liczbg etatow i wakatéw.

Wykaz wspdlnot mieszkaniowych administrowanych przez Zaktad Gospodarki

Mieszkaniowej w Pabianicach w/w okresie wraz z wykazem oséb sprawujgcych

kierownictwo i kontrole w poszczegélnych wspdlnotach.

Szczegdtowe informacje dot. funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej przy ul.

Poniatowskiego 15 w badanym okresie, takie jak:

a. ilosc lokali

b. koszt administrowania nieruchomoscig w poszczegdlnych latach

c. sprawozdania z zebran rocznych wraz z podjetymi uchwatami na
zebraniach rocznych w poszczegdlnych latach

d. podjete uchwaty,

e. roczne rozliczenia finansowe,

f. umowy ustug sprzatania

g. protokoty z okresowych kontroli przewodéw kominowych

Raporty z kontroli wewnetrznych z wybranych wspdlnot (w tym przy

ul. Poniatowskiego 15).

Informacje nt. zalegtosci finansowych w optatach w poszczegdlnych

wspdlnotach.

Informacje nt. liczby wolnych lokali na poczatek/koniec badanego okresu oraz

31 grudnia kazdego badanego roku.

Informacje nt. wynajmu lokali w podanym okresie (data/adres wynajmu).

B. Czes¢ opisowa

Zespdt kontrolny dziatajgc na podstawie petnomocnictwa, zgonie z § 19 ust. 4

Regulaminu Rady Miejskiej w Pabianicach stanowigcego zatacznik Nr 3 do uchwaty

Nr LXIl/761/18 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 16 listopada 2018 roku, przeprowadzit

kontrole w zakresie podanym w czesci A.
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Cztonkowie zespotu prace przygotowawcze do przeprowadzenia spotkan rozpoczeli

w dn. 12.04.2023 r. W zwigzku z otrzymanym pismem z dn. 7.04.2023 r. od Dyrektora ZGM

z wnioskiem o przesuniecie terminu rozpoczecia kontroli (zatgcznik nr 1 do niniejszego

protokotu) Zespot Kontrolny odroczyt termin prac (zatgcznik nr 2).

I. W trakcie kontroli na podstawie uzyskanych materiatéw drogg elektroniczng

oraz wyjasnien podczas spotkania w dn. 19.06.2023 r. z kierownictwem ZGM ustalono

n/w kwestie:

1.

2.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Pabianicach powotany zostat na podstawie
Uchwaty nr XXVII/217/04 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 6 kwietnia 2004 r.
w sprawie restrukturyzacji Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Pabianicach oraz utworzenia na bazie jego majatku nowych zaktadow
budzetowych (zatacznik nr 3). Uchwata ta zmieniana byta nastepujgcymi uchwatami
Nr  XXIX/250/04, Nr XXX/257/04, Nr XXXI/292/04, Nr XXXIll/313/04,
Nr XXXVIII/360/04, Nr  XLVII/409/05, Nr LV/483/05, Nr LXXII/890/10,
Nr XLVI1/608/13.
ZGM dziata takze w oparciu o n/w akty prawne:
Ustawe z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ( Dz.U.z 2001 r. Nr 142,
p0z.1591 z pdzn.zm.);
Ustawe z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych( Dz.U. Z 2005 r. Nr 249
p0z.2104);
Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261
poz. 2603 z 09.12.2004 r.);
Ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 31, poz. 266
z21.02.2005 r.);
Ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 80, poz. 903
2 26.09.2000 r. z pdzn. zm.);
Ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. Nr 207, poz. 2016
z21.11.2003 r. z pdin.zm.);
Inne uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach oraz zarzgdzenia Prezydenta Miasta

Pabianic;
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Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93

2 18.05.1964 r. z pdéin. zm.);

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie

(Dz. U. Nr 75, poz. 690 z 15.06.2002 r. z pdzn.zm.);

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia

1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych

(Dz.U. Nr 74, p0z.836 z dnia 09.09.1999r.);

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. Nr 19,

p0z.177 z dnia 09.02.2004 r.);

Statut ZGM.

(103,25 etatow).

4. Schemat organizacyjny obowigzujacy w 2022 r.:

3. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej na dzien 31.03.2023 r. posiadat 104 pracownikéw

STRUKTURA ORGANIZACYJNA ZAKEADU GOSPODARKI MIESZKANIOWE) W PABIANICACH z dnia 1.09.2022r

DN

DYREKTOR

GK

Gléwny Ksiegowy

Dz

ds. Zasobdw

Z-CA DYREKTORA

i Obstugi Mieszkancéw

Lokalowych

KB Dzial
Ksiegowosci
Budietowej

KC | Komérkads
Caynsz6w, Medidw
i Oplat Lokalnych

Dziat
Windykaciji

BOM

Biuro Obstugi
Mieszkancow

—

Biuro Obstugi
Lokatorow

Biuro Obslugi
Wspélnot
Mieszkaniowych

Komorka Ksiggowosci
(Wspalnot
Mieszkaniowych

1 ZDT

Z-CA DYREKTORA
ds. Technicznych i Eksploatacji

DT Dziat
Techniczny

DAG Dzial Adm. -

Gospodarczy

DAGS | Skladowisko

NK | Dzial Kancelaryjno-
Organizacyjny
NP Komorka
ds. Prawnych
NI Inspektor Ochrony
Danych
NKP | Komérka ds.
Pracowniczych
NZP| Komorka ds.
Zamowien
Publicznych
NB Stanowisko ds.
BHPi P.POZ.

5. Dyrektorem Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w za pion zasobdéw Pabianicach

byt p. Szymon Kozera, za$ osobg odpowiedzialng Gospodarki Mieszkaniowe] byta

p. Magdalena Bryndziak. Zespét kontrolny odbyt spotkanie z w/w osobami.
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6. W obrebie zasobdw zarzgdzanych przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe] znajdujg

sie:
=  budynki stanowigce wtasnosé (lub wspdétwiasnosé) Gminy Miejskiej Pabianice
*  budynki stanowigce wtasnosé oséb fizycznych
= stanowigce wtasno$¢ wspolnot mieszkaniowych.

7. Wspdlnoty mieszkaniowe majg mieszang strukture witasnosci.. Czes¢ udziatéw
w nieruchomosci nalezy do indywidualnych wtascicieli, a cze$s¢ mieszkan nalezy
do jednego wtasciciela — gminy (w postaci duzego udziatu procentowego). Najemcy
lokali gminnych nie majg bezposredniego stosunku prawnego ze wspdlnota.
Najemca ptaci czynsz a gmina jako wtasciciel pokrywa koszty utrzymania
nieruchomosci wedtug uchwat wspélnoty.

8. Liczba wspdlnot mieszkaniowych w badanym okresie:

Opis: Liczba Uwagi
Wspdlnoty z zarzadem 73 Wykaz powierzchni poszczegdlnych wspdlnot
z 0s6b fizycznych wraz ze stawkami za administrowanie znajduje
w Administracji ZGM sie w zatgczniku nr 4

Wykaz uwzgledniajacy udziat gminy i liczbe

lokali znajduje sie w zataczniku nr 5

Wspdlnoty bez zarzadu — 53 Wykaz powierzchni poszczegdlnych wspdlnot
zarzad i administrowanie wraz z udziatem gminy i liczbg lokali znajduje
ZGM sie w zataczniku nr 6

Wspdlnoty mieszkaniowe 83 Wykaz powierzchni poszczegdlnych wspdlnot
w obcej administracji wraz ze stawkami za administrowanie znajduje

sie w zatgczniku nr 7

RAZEM 209

9. Zatgcznik nr 8 zawiera imienny wykaz administratorow pracujgcych we wspdlnotach
mieszkaniowych z ramienia ZGM w poszczegdlnych latach (2020 - 2023) na dn.
31.02.2023 r. Bezposredni nadzor nad administratorami sprawowat Kierownik Biura

Obstugi Wspdlnot Mieszkaniowych.
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10. Naleznosci lokatorow we wspdlnotach wobec ZGM oraz naleznosci w ZGM wobec

wspdlnoty w latach 01.2020 — 31.03.2023* wygladaty nastepujaco:

Osiedle/Administracja

Naleznosci wobec ZGM

Naleznosci wobec Wspoélnot

ADM-1 282 058,37 124 562,89
ADM-2 365 674,87 178 219,39
ADM-4 212 036,52 173 238,81
RAZEM 859 769,76 476 021,09

* Szczegdtowy wykaz znajduje sie w zatacznikach 9 inr 10.

11.ZGM w badanym okresie swiadczyt ustuge administrowania

nieruchomoscia

wspdlng Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Poniatowskiego 15 (zwanej dalej

Wspdlnotg) na podstawie umowy z dn. 8.11.2018 r. (zatacznik nr 11).

12. Zestawienie lokali Wspdlnoty i ich powierzchnia uzytkowa

ilos¢ osob
zgtoszonych do
L.p. |lokal smieci Pow.m.
1
2 2.00 35.45
3| PUSTOSTAN 0.00 33.13
4 2.00 30.37
5
6 2.00 34.58
7 1.00 23.76
8
9 1.00 15.80
10| PUSTOSTAN 0.00 21.00
11 3.00 15.37
12
13 2.00 22.67
17 2.00 40.28
18 1.00 39.05
19|lokal uzytkowy 0.00 253.73
686.05

13. ZGM ma wiekszo$¢ udziatow we Wspodlnocie w wielkosci 82% wszystkich udziatéw,

reszte posiada 4 cztonkdw Wspdlnoty.
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14.
15.

16.

17.

18.

W badanym okresie Zarzagd Wspdlnoty byt jednoosobowy.
Zarzgd Wspodlnoty w badanym okresie otrzymywat absolutorium

za rok 2020 na mocy uchwaty nr 1/2021 podjetej w dn. 15.03.2021 r.

za rok 2021 na mocy uchwaty nr 1/2021 podjetej w dn. 9.03.2022 r. (Zespot

Kontrolny stwierdzit, ze numer uchwaty zostat nadany btednie, gdyz zostat nadany

taki sam jaki istniat w poprzednim roku)

za rok 2022 na mocy uchwaty nr 12/2023 podjetej w dn. 11.04.2023 r.
Nieruchomos$¢ przy ul. Poniatowskiego 15 sktada sie z czterech budynkéw:
mieszkalnego, dwdch budynkéw gospodarczych i budynku oficyny z lokalem
uzytkowy. Zespét kontrolny w dn. 19.06.2023 r. dokonat wizji lokalnej
nieruchomosci.
Zespot Kontrolny nie uzyskat raportéw z kontroli wewnetrznych ZGM w zakresie
Wspdlnoty.
Zespot Kontrolny napotkat problem zwigzany z tym, ze wszystkie dokumenty
dotyczgce Wspdlnoty zostaty oddane nowemu Administratorowi zewnetrznemu.
Dodatkowo fakt, ze osoby z ramienia ZGM, ktdre zajmowaty sie administrowaniem
Wspdlnoty réwniez juz nie pracujg w ZGM. Brak jakichkolwiek notatek, uchwat,
dokumentéw, etc. W ocenie Zespotu Kontrolnego wytworzona dokumentacja,
choéby za okres ostatnich 5-ciu lat, powinna by¢ przetrzymywana w ZGM, tym
bardziej, ze Miasto Pabianice w dalszym ciggu jest gtéwnym udziatowcem

Wspdlnoty i powinno posiada¢ wszelkie dokumenty zwigzane z tg Wspdlnota.

Zespot Kontrolny odbyt takze spotkanie z mieszkancem wspdlnoty przy

ul. Poniatowskiego 15 (zwanego dalej ,,Mieszkaricem”), ktéry m.in. w dn. 1.12.2022 r.

zgtaszat do Rady Miejskiej skarge na dziatanie ZGM. W toku rozmowy zostaty

poruszone przez niego nastepujgce kwestie:

Brak tatwo dostepnych informacji o skfadzie zarzadu wspdlnoty, informacji
o administratorze (osobie odpowiedzialnej z ramienia ZGM), o tym kto jest dozorcg
— nawet dla oséb, ktdre stajg sie wspdlnikiem. Mieszkaniec stwierdzit, ze musiat

mocno walczy¢ w ZGM o takie informacje, ktére byty mu niechetnie przekazywane.
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Brak wyraznie wskazanej osoby (z imienia i nazwiska), ktdra podpisuje sie pod
uchwatami wspdlnoty z ramienia ZGM — na zatgcznikach do uchwatach widnieje
jedynie parafka.

Brak informacji o przygotowanych uchwatach zarzadu gtosowanych w trybie
indywidualnego zbierania gtosu. Mieszkaniec wskazat, ze otrzymywat uchwate post-
factum juz przegtosowang, samemu nie majgc mozliwosci oddania gtosu.
Mieszkaniec wskazat na brak nalezytego wykonywania obowigzkdw sprzatania
przez firme do tego wynajetg. Okreslit, ze prace wykonywane byty kilka godzin
W miesigcu, a np. od$niezanie polegato wytgcznie na zrobieniu $ciezki utatwiajgcej
dozorcy wywéz pojemnikédw na $mieci. Poruszone kwestie dotyczyty umowy
na ustugi porzadkowe zawartej w dn. 18.12.2020 r. (zafacznik nr 12), ktéra zostata
podpisana przez jednoosobowy Zarzagd Wspdlnoty Mieszkaniowej. Wg. informaciji
od Mieszkanca ta sama osoba wykonywata te prace w czasie trwania w/w umowy.
Powoduje to sytuacje, w ktdrej osoba petnigca funkcje jednoosobowego Zarzadu
sama siebie musi kontrolowa¢ w zakresie realizacji umowy. Taka sytuacja powinna
by¢ poddana kontroli i dalszej analizie ZGM.

Wg opinii Zespotu Kontrolnego podpisana umowa na ustugi porzagdkowe byta
zbyt ogdlna i nie dawata mozliwosci mierzenia jej efektéw (brak wskazania co i jak
czesto miato byé wykonywane). Z uzyskanych przez Zespét Kontrolny informacji
wynikato, ze nie byto wczesniej przeprowadzonego rozeznania rynku, co mogtoby
wptynacé na zmniejszenie stawki cenowej lub zwiekszenie zakresu prac. Rozpoznanie
rynku miato zostac przeprowadzone w 2023 r. - z uwagi jednak na wypowiedzenie
umowy administracji Wspdlnoty przez ZGM w 2023 r. potrzeba ta w tym przypadku
przestata istnie¢. Zgodnie z uzyskanym od ZGM oswiadczeniem firma, ktéra
Swiadczyta w/w ustugi porzgdkowe we Wspdlnocie, na dn. 3.07.2023 r. nie $wiadczy
ustug w zadnej ze wspdlnot bedgcych w administracji ZGM (zatgcznik nr 13).

Zespdl Kontrolny na podstawie uzyskanych dokumentéw stwierdzit takze,
Ze osoba stanowigca jednoosobowy Zarzad Wspdlnoty juz wczesniej petnita ustugi
porzgdkowe na terenie Wspdlnoty. Na mocy umowy zlecenia nr 1/2020 zawartej
wdn. 12.12.2019 r. Zarzad Wspdlnoty zlecit na okres od dn. 1.01.2020 r.
dodn.31.12.2020 r. wykonywanie czynnosSci sprzgtania przy pojemnikach

na $mieci, wystawiania ich zgodnie z harmonogramem wywozu nieczystosci,
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utrzymanie czystosci chodnikow oraz koszenia terendw zielonych. Na dokumencie
umowy zaréwno w podpisie zleceniodawcy jak i zleceniobiorcy widnieje to samo
nazwisko (zatacznik nr 14).

Wynajem pomieszczenia, ktére byto juz wczedniej wynajete — Mieszkaniec
na podstawie umowy wynajmu korzystat w pomieszczenia, ktére zostato w pewnym
momencie bez jego wiedzy przekazane innej osobie, zas jemu samemu nakazano
pilne opuszczenie pomieszczenia. Jak sie okazato pomieszczenie to byto wczesniej
juz wynajete innemu mieszkaicowi, co byto podstawg do uznania umowy
z Mieszkaricem za niewazng. Mieszkaniec twierdzit, ze nie otrzymat, zadnej
pisemnej informacji poza ustnym nakazaniem przez pracownika ZGM o opuszczenie
pomieszczenia.

Przeksztatcenie pralni w garaz i wynajecie pomieszczenia tak, aby ta osoba mogta
wg opinii Mieszkanca tam sktadowad i przetwarza¢ samochody — uchwata cofnieta
wyrokiem sgdowym (zatacznik nr 15).

Mieszkaniec poniewaz miat problemy z uzyskaniem odpowiedzi od ZGM to starat sie
uzyskaé wyjasnienia sktadajgc pismo z dn. 3.04.2023 r. w Urzedzie Miejskim
skierowane do | Zastepcy Prezydenta Miasta Pabianic. Poinformowat jednakze,
ze do dnia rozmowy nie otrzymat zadnej odpowiedzi. Data wptywu w/w pisma
na dziennik Sekretariatu Prezydenta Miasta Pabianic to 4.04.2023 r. Zespot
kontrolny pismami z dn. 4.07.2023 r. oraz ponownym pismem z dn. 27.09.2023 r.
wnioskowat o przekazanie kopii udzielonej odpowiedzi na pismo Mieszkarica. Zesp6t
kontrolny odpowiedZ w tej kwestii otrzymat od Pani Prezydent w dn. 8.01.2024 r.
(zatacznik nr 16). W jej tresci istnieje informacja, ze nie zostata wystosowana
bezposrednia odpowiedz do Mieszkaica na jego pismo. Dodatkowo Zespot
Kontrolny otrzymat informacje, ze ZGM wypowiedziat umowe o administrowaniu
przedmiotowg nieruchomosci, ktéra ulegta rozwigzaniu w dn. 31.03.2023 r.,
zas Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Poniatowskiego 15 powierzyta
administrowanie nieruchomos$cia nowemu administratorowi. Z uzyskanych
informacji od ZGM byta wczesniej przygotowana przez ZGM propozycja pisma
odpowiedzi w tej sprawie przestana do Sekretariatu Prezydenta w dn. 13.04.2023 r.
Najprawdopodobniej obie strony sadzity, ze to druga strona odpowiedziata na

przedmiotowe pismo Mieszkanca.
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C. Podsumowanie

Zespot Kontrolny przeprowadzit kontrole w wyznaczonym zakresie.

Po przeprowadzonej analizie wnioskuje sie o realizacje nastepujacych zalecen:

Zalecenie 1:

Zaleca sie rozwazenie, aby zestaw kluczowych informacji, m.in. takich jak sktad
zarzadu wspdlnoty, informacje o administratorze (dane osoby do kontaktu), kontaktu
do dozorcy i zakresu jego obowigzkéw, wykaz i kopie podjetych uchwat trafiaty
do osdb, ktére stajg sie wtascicielem lokalu i cztonkiem wspdlnoty w momencie
zawierania umowy zakupu lokalu. Nowy wtasciciel we wspdlnocie nie powinien musie¢

walczy¢ o dostep do takich dokumentow.

Zalecenie 2:
Zaleca sie, aby osoba podpisujgca sie pod uchwatami z ramienia ZGM podpisywata
sie czytelnie z imienia i nazwiska tak, aby mozna byto w tatwy sposéb okresli¢ kto

sie pod nimi podpisat.

Zalecenie 3:

Zaleca sie, aby na kazdej uchwale podejmowanej przez Wspdlnoty administrowane
przez ZGM byt wykaz kto jak gtosowat. Samo sumaryczne podanie liczby koricowej
nie daje mozliwosci precyzyjnego okreslenia, kto jak gtosowat — tym bardziej,
ze na wiekszosci widzianych przez Zespdt Kontrolny uchwat wartos¢ niezerowa
sumarycznej liczby % udziatéw byty tylko przy gtosach ‘ZA’, zas suma gtoséw nigdy nie
wynosita 100%. Moze to sprawiac niepotrzebne przypuszczenia, ze w gtosowaniu biorg
tylko osoby, ktdre gtosujg ‘ZA’. Zaleca sie rozwazy¢, czy dodatkowo na uchwatach nie
zapisywac ile % udziatdw nie wzieto z przyczyn nieobecnosci bgdz odmdwito udziatu

w gtosowaniu.

Zalecenie 4:

W zwigzku z tym, ze kazdy wtasciciel ma prawo wspodtdziata¢ w zarzadzie

nieruchomoscig i nalezy da¢ mu umozliwi¢ oddania gtosu nad kazdg uchwata zaleca sie,
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aby we wspdlnotach w ktdorym administratorem jest ZGM wprowadzi¢ rozwigzanie
upewniajgce sie, ze kazdy z cztonkéw wspdlnoty otrzymat informacje o planowanym
gtosowaniu nad nowg uchwata wraz trescig takiej uchwaty. Moze to byé
np. prowadzone poprzez wysytke pocztowag z opcjg potwierdzenia doreczenia,
lub wysytke na wskazane skrzynki poczty elektronicznej (e-mail), lub poprzez
przekazania takiej informacji przez dozorce i potwierdzenie tego na liscie odbioru takiej
informacji. Przed lub w trakcie takiego gtosowania kazdy wtasciciel, rowniez i ten,
ktorego udziat pozostanie bez wptywu na wynik, moze przeciez sktada¢ propozycje
zmian do projektu uchwaty lub zainicjowaé spotkanie wspdlnikow celem omdwienia

danej uchwaty.

Zalecenie 5:

Zaleca sie zwiekszenie nadzoru ZGM nad zatwierdzaniem poprzez uchwaty umoéw
dotyczacych sprzatania, a nastepnie weryfikowanie ich skutecznosci i jakosci
ich realizacji. Nawet jesli umowe okresla i zawiera Zarzad, to przeciez Miasto Pabianice
jest gtdwnym udziatowcem w danej Wspdlnocie. Dodatkowo Zarzad jest powotywany
przez Wspodtwiascicieli. W zwigzku z tym ZGM powinien wykazywac¢ wieksze
zaangazowanie w procesie wyboru ustugodawcy i kontrolowac proces realizacji umoéw.
Zaleca sie réwniez zwrdcié wiekszg uwage, aby osoby, ktore uchwalajg dane uchwaty
nie byty potem jednoczesnie bezposrednio lub posrednio ich beneficjentami. Zaleca sie
rowniez kazdorazowe przeprowadzanie rozeznania rynku na ustugi porzadkowe oraz
zwiekszenie  szczegbtowosci  podpisywanych umow, przynajmniej na tyle,

aby umozliwiaty zmierzenie prawidtowosci ich wykonywania.

Zalecenie 6:

Zaleca sie wdrozenie mechanizmdéw zapobiegajgcych mozliwos¢ zlecania
jednoosobowym zarzagdom uméw na prace samemu sobie. Powoduje to sytuacje,
w ktérych osoba petnigca funkcje jednoosobowego Zarzagdu sama siebie musi
kontrolowa¢ w zakresie realizacji umow. Takie sytuacje nie powinny mie¢ miejsca

i powinny by¢ poddane dalszej kontroli i analizie przez komérke kontrolng ZGM.
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Zalecenie 7:
Zaleca sie zwiekszenie nadzoru nad wynajmem lokali tak, aby nie dochodzito
do sytuacji, w ktérych wynajmuje sie lokal wczesniej juz wynajety innej osobie, po czym

zada sie bez zadnego pisma opuszczenie lokalu.

Zalecenie 8:

Zaleca sie, aby Kancelaria Prezydenta udzielata odpowiedzi na wszystkie pisma
zgodnie z art. 35 § 1 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego bez zbednej
zwioki, zas jesli sprawa wymaga zebrania dowoddéw, informacji lub wyjasnien
najpdzniej w ciggu miesigca lub dwoch miesiecy w przypadku spraw szczegélnie
skomplikowanych. Zespdét Kontrolny otrzymat odpowiedZ po ponad 6 miesigcach,
co wptyneto na wydtuzenie pracy nad niniejszg kontrolg. W zwigzku z brakiem
odpowiedzi na pismo Mieszkaica zaleca sie udzielenie zalegtej odpowiedszi,
z podaniem przyczyny zwtoki w zatatwieniu spawy (zgodnie z art. 36 ustawy Kodeks

postepowania administracyjnego).

Zalecenie 9:
Zaleca sie, aby pisemne upowaznienia w ZGM do wykonywania czynnosci
administracyjnych oraz kazdych innych nie byty wydawane (podpisywane) przez osobe,

ktdra te czynnos$ci ma wykonywac.

Zalecenie 10:

Zaleca sie, aby ZGM przeprowadzat cykliczne kontrole wewnetrzne
administrowania wspdlnot mieszkaniowych, co powinno skutkowaé stworzeniem
raportdw pokontrolnych, ktére powinny by¢ dostepne dla komodrek audytowych

Urzedu Miejskiego i Rady Miejskiej w Pabianicach.

Zalecenie 11:
Zaleca sie, aby administratorzy z ramienia ZGM w poszczegdlnych wspdlnotach
mieszkaniowych prowadzili dzienniki uchwat, co eliminowatoby potencjalne btedy

w numeracji i zapobiegto duplikowania numerdw.
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Zalecenie 12:

Zaleca sie, aby ZGM posiadat wszelkie dokumenty zwigzane z wspdlnotami
mieszkaniowymi, w ktorych posiada udziatu, niezaleznie od tego, czy sprawuje tam
funkcje Administratora czy nie. W przypadku kiedy administrowanie wspdlnotg zostaje
przekazane innemu Administratorowi zewnetrznemu, wczesniej wytworzona
dokumentacja (notatki, uchwaty, umowy, etc.) w ocenie Zespotu Kontrolnego
nie powinna by¢ usuwana ze zbioréw ZGM, zas powinna by¢, przynajmniej przez okres
ostatnich 5-ciu lat przetrzymywana w ZGM. Zesp6t Kontrolny motywuje to faktem,
ze samo przekazania roli administratora innemu podmiotowi nie powoduje tego,

ze Miasto Pabianice przestaje by¢ udziatowcem wspdlnoty.

Zalecenie 13:

W zwigzku z roszadami na stanowiskach ZGM (odejsciem pracownikéw) zaleca sie
udoskonalenie systemu gromadzenia, dzielenia i przekazywania dokumentacji tak,
aby mozna byto uzyska¢ wszelkie informacje i dokumenty wytworzone, nawet

po odejsciu ktéregos z pracownikdéw.

Zalecenie 14:

We wspdlnotach, w ktérych Miasto ma znaczng wiekszos¢ zaleca sie rozwazenie
wprowadzenia gtosowania 1 wtasciciel = 1 gtos (zamiast gtosowania udziatowego) tak,
aby kazdy z cztonkéw wspdlnoty miat mozliwos¢ realnego decydowania o swojej
wiasnosci. Aktualnie kazda uchwata jest zaakceptowana wytgcznie wtedy, kiedy
zostanie poparta przez przedstawiciela miasta — ZGM, nie dajgc szansy pozostatym

wspotwiascicielom.

Na tym zespot kontrolny zakonczyt swoja prace.

Protokdt sporzadzono w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach.

Protokdt zawiera 15 ponumerowanych stron.
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D. Zataczniki do protokotu:

Zatacznik 1 — Pismo od ZGM o przesuniecie terminu przeprowadzenia kontroli

Zatacznik 2 — Pismo Zespotu Kontrolnego o zmianie terminu przeprowadzenia kontroli
Zatacznik 3 — Uchwata XXVI1/217/04 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 6.04.2004 r.
Zatacznik 4 — Wykaz wspdlnot z zarzagdem, w administracji ZGM i cenami
administrowania
Zatacznik 5 — Wykaz wspdlnot z zarzagdem, w admin. ZGM wraz z udziatami i liczba lokali
Zatgcznik 6 — Wykaz wspdlnot bez zarzadu - zarzad i administracja przez ZGM wraz
z udziatami i liczba lokali
Zatgcznik 7 — Wykaz wspdlnot w obcej administracji wraz z cenami administrowania
Zatgcznik 8 — Imienny wykaz administratoréw
Zatgcznik 9 — Wykaz naleznosci Wspdlnot Mieszkaniowych czes¢ 1

Zatgcznik 10 — Wykaz naleznosci Wspdlnot Mieszkaniowych czes¢ 2

Zatacznik 11 — Umowa o administracje wspadlnotg przy ul. Poniatowskiego 15

Zatgcznik 12 — Umowa z firmg zewnetrzng na ustugi sprzgtania Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. Poniatowskiego 15

Zatgcznik 13 — Oswiadczenie o firmie sprzatajacej

Zatgcznik 14 — Umowa zlecenie na sprzatanie Wspdlnoty Mieszkaniowej przy
ul. Poniatowskiego 15

Zatacznik 15 — Wyrok sadu w sprawie uchwaty nr 5/2020 Wspdinoty.

Zatacznik 16 — Pismo od | Zastepcy Prezydenta Miasta Pabianic.

Podpisy cztonkow zespotu kontrolnego:

Dariusz Cymerman

Bozenna Koztowska

lwona Marczak

Adam Kaczorowski

Aleksander Wojtowicz
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Na podstawie §23 ust. 1 Regulaminu Rady Miejskiej w Pabianicach Rady Miejskiej
w Pabianicach, bedgcego zatgcznikiem do uchwaty nr LXII/761/18 Rady Miejskiej
w Pabianicach z dnia 16 listopada 2018 r., zespdt kontrolny przekazuje protokét z kontroli

kierownikowi jednostki kontrolowanej W dniu .......c.ccccceeeeieeinininincncseene e

Zgodnie z §23 ust. 3 Regulaminu Rady Miejskiej w Pabianicach kierownik jednostki
kontrolowanej ma prawo nie podpisa¢ protokotu oraz zgtaszania uwag co do jego tresci

oraz przebiegu kontroli.

Podpis kierownika jednostki kontrolowanej:

Data Podpis

Podpisany lub niepodpisany protokét (wraz z pisemng informacjg o przyczynie niepodpisania)
i ewentualne uwagi do jego tresci oraz przebiegu kontroli prosze odesta¢ w formie pisemnej
do Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Pabianicach w terminie do 14 dni kalendarzowych

od dnia otrzymania protokotu.

Zgodnie z §23 ust. 4 Regulaminu Rady Miejskiej w Pabianicach protokét zespotu kontrolnego

po przyjeciu przez Komisje Rewizyjng Rady Miejskiej w Pabianicach przekazywany jest:
1) Przewodniczgcemu Rady Miejskiej;
2) Prezydentowi Miasta Pabianic;

3) Kierownikowi jednostki kontrolowanej.
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