Urzad Miejski w Stupsku Stupsk, 14.10.2016 roku
Wydziat Polityki Mieszkaniowej

pl. Zwyciestwa 3

76-200 Stupsk

PoM-I111.7132.43.2016

PROTOKOL KONTROLI NR 1/2016
przeprowadzonej w:
Przedsiebiorstwie Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w Stupsku
z siedziba przy ul. J. Tuwima 4, 76-200 Stupsk.

| Podstawy formalne i prawne: Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali
(Dz. U. z 2015, poz. 1892), ,,Regulamin rozliczania kosztow zuzycia zimnej wody, cieptej
wody i odprowadzania Sciekéw w lokalach mieszkalnych i uzytkowych administrowanych
przez PGM Sp. z 0.0.”

I Temat kontroli oraz okres objety kontrola: Rozliczanie kosztow zuzycia wody
i odprowadzania sciekow w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udziatem Miasta
administrowanych/zarzadzanych przez PGM Sp. z 0.0. w Stupsku.

lll Termin przeprowadzonej kontroli: Kontrola odbywata sie w terminie od 1 wrzesnia
2016 roku do 14 pazdziernika 2016 roku.

IV Wydziat kontrolujacy: Wydziat Polityki Mieszkaniowej.

V Osoba kontrolujaca oraz jej upowaznienie do przeprowadzenia kontroli:

Kontrole przeprowadzono w zwiazku z zatwierdzonym przez Prezydenta Miasta Stupska
Rocznym Planem Kontroli na 2016 rok na podstawie wydanego przez Prezydenta Miasta
Stupska Upowaznienia.

Kontrolujacy: Zbigniew Gatek - Inspektor ds. wspotpracy ze wspolnotami mieszkaniowymi
(Upowaznienie PMS Nr 322/2016 wydane 7 czerwca 2016 roku).

VI Przebieg kontroli

1. Na podstawie w/w Upowaznienia wydanego przez Prezydenta Miasta Stupska Roberta
Biedronia, w dniach 01.09.2016.- 14.10.2016 r. zostata przeprowadzona kontrola
rozliczenia kosztow zuzycia wody i odprowadzenia sciekow w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udziatem Miasta zarzadzanych/administrowanych przez PGM Sp. z o.o.
w Stupsku.

2. W celu przeprowadzenia kontroli wybrano losowo pie¢ wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Miasta, tj.:

*  Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Armii Krajowej 37,

*  Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci ul. tukasiewicza 6,

e Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Mochnackiego 8,

*  Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Wiejska 10-11,

*  Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Wilenska 22-23.



3. Kontroli podlegat okres rozliczeniowy roku 2015, tj. od dnia 01.01.2015r.
do 31.12.2015 r. przy rozliczeniu kosztow na dzien 31.12.2015 .

We wszystkich kontrolowanych Wspolnotach rozliczanie kosztow  wody
i odprowadzania sciekdw odbywato sie na podstawie ,Regulaminu rozliczania kosztow
zuzycia zimnej wody, cieptej wody i odprowadzania $ciekow w lokalach mieszkalnych
i uzytkowych administrowanych przez PGM Spotka z 0.0.” Przedmiotowy Regulamin
zostat przyjety do stosowania uchwatami wtascicieli lokali we wszystkich podlegajacych
kontroli Wspdlnotach. Stanowi on zatacznik do uchwat podjetych w tej sprawie. Jest
rébwniez opublikowany na stronie internetowej PGM Sp. z o0.0. www.pgm.slupsk.pl
w zaktadce ,,pliki do pobrania.” Postanowienia Regulaminu sa jasne i czytelne. Przy czym
pewne watpliwosci moga budzi¢ zapisy § 5 (,,Zasady rozliczania zimnej wody
w budynkach czesciowo opomiarowanych”), gdzie w ust. 2 ,,Jezeli suma zuzy¢ zimnej
wody, wynikajaca z odczytow wodomierzy indywidualnych (...) i ryczattow (...) nie
pokrywa sie z wielkoscig zuzycia wody wynikajaca z otrzymanych faktur(...), podziat
dodatkowych kosztéw (..) nastepuje na poszczegolne lokale proporcjonalnie
do wysokosci zuzycia wykazanego na wodomierzach indywidualnych i optat ryczattowych
dla lokali nieopomiarowanych, przy czym powiekszenie kosztu dla lokali
opomiarowanych nie moze by¢ wyzszy niz 10% w stosunku do zuzycia wynikajacego
z wodomierzy w lokalu.” Zakreslona granica owych 10% zuzycia, wystepujaca
w publikacjach branzowych, wynika z teoretycznego wyliczenia uwzgledniajacego btedy
pomiarowe wynikajace z tzw. matych przeptywow dla wodomierzy o klasie
metrologicznej ,,A”.

Nalezy zwroci¢ uwage na orzecznictwo sadowe, ktore wskazuje, iz w przypadku
lokali nieopomiarowanych koszty zuzycia wody i odprowadzania Sciekow sa kosztami
zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej (patrz: orzeczenie Sadu
Apelacyjnego w Biatymstoku - sygn.akt. | ACa 641/12). Stad tez niedopuszczalne jest
obcigzanie kosztami catej roznicy pomiedzy zuzyciem wody zarejestrowanym przez
wodomierze lokalowe a wskazaniami, ktore rejestruje licznik gtowny wytacznie tych
wtascicieli, ktorych lokale sa nieopomiarowane. Przy czym w kontrolowanych
Wspolnotach takie przypadki nie wystapity. Natomiast omdwiony Regulamin
nie uwzglednia postepowania, gdy koszty wynikajace z sumy wskazan wodomierzy
lokalowych i sumy ryczattow przewyzszaja koszty wynikajace z otrzymanych faktur
(wskazan wodomierza gtownego).

4. Ustalenia wynikajace z analizy dokumentow rozliczeniowych poszczegolnych
Wspélnot:

1) Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Armii Krajowej 37:
a) liczba lokali ogétem-11 (lokali wyodrebnionych-7, lokali komunalnych-4),
b) liczba lokali nieopomiarowanych-1, w tym komunalnych nieopomiarowanych-1,
c) zuzycie wody w lokalach mieszkalnych opomiarowanych: od 0,60 m3/0s./m-c
do 5,18 m3/o0s./m-c,
d) roéznica pomiedzy sumg wskazan wodomierzy lokalowych i suma ryczattow
(dalej: uchyb)-3,55%.


http://www.pgm.slupsk.pl/

2)

3)

4)

3)

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. tukasiewicza 6:

a) liczba lokali ogétem -33 (lokali wyodrebnionych-29, lokali komunalnych-4),

b) liczba lokali nieopomiarowanych-10, w tym komunalnych nieopomiarowanych
-3,

c) zuzycie wody w lokalach mieszkalnych opomiarowanych: od 0,30 m3/0s./m-c
do 5,70 m3/0s./m-c, uchyb (minus) 17,43%.

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Mochnackiego 8:

a) liczba lokali ogétem -59 (lokali wyodrebnionych-11, lokali komunalnych-48),

b) liczba lokali nieopomiarowanych-1, w tym komunalnych nieopomiarowanych-1,

c) zuzycie wody w lokalach mieszkalnych opomiarowanych: od 0,63 m3/o0s./m-c
do 7,55 m3/o0s./m-c,

d) uchyb-7,74%.

e) uwaga: lokal komunalny nieopomiarowany zadtuzony na kwote ponad
35 tys. zt.

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Wiejska 10-11:

a) liczba lokali ogétem -11 (lokali wyodrebnionych-7, lokali komunalnych-4),

b) liczba lokali nieopomiarowanych-6, w tym komunalnych nieopomiarowanych-4,

c) zuzycie wody w lokalach mieszkalnych opomiarowanych: od 1,31 m3/os./m-c
do 4,80 m3/o0s./m-c,

d) réznica pomiedzy suma wskazan wodomierzy lokalowych i sumg ryczattéw
(dalej: uchyb) - (minus) 19,05%.

Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. Wilenska 22-23:

a) liczba lokali ogétem -25 (lokali wyodrebnionych-19, lokali komunalnych-6),

b) liczba lokali nieopomiarowanych-9, w tym komunalnych nieopomiarowanych-3,

c) zuzycie wody w lokalach mieszkalnych opomiarowanych: od 0,35 m3/o0s./m-c
do 8,70 m3/o0s./m-c,

d) uchyb - (minus) 10,00%.

VIl Wnioski i zalecenia
Whioski:

1)
2)
3)

4)

3)

Zadna z kontrolowanych Wspdlnot Mieszkaniowych nie posiada 100%
opomiarowania lokali.

Nieopomiarowanie (proporcjonalnie do udziatu tych lokali w ogodlnej liczbie)
w wiekszym stopniu wstepuje w lokalach komunalnych.

W przypadku wspolnot mieszkaniowych podlegajacych kontroli jeden lokal
komunalny jest zadtuzony.

Nadwyzka sumy wskazan wodomierzy lokalowych i sumy ryczattéw (uchyb ujemny)
wystepuje tylko w tych budynkach, gdzie znaczna liczba lokali jest
nieopomiarowanych.

W przypadku, gdzie srednie miesieczne zuzycie wody na osobe przekracza 5,0 m3
zachodzi podejrzenie, ze w lokalu przebywa wiecej os6b niz wynika
to z deklaracji ,, Smieciowej”; w przypadkach zuzycia mniejszego niz 0,5 m3/m-c
w przypadku lokali komunalnych zachodzi podejrzenie, iz lokal nie jest
zamieszkiwany.



Zalecenia:

1. Cel
a)
b)
)

2. W

em zmniejszenia uchybu:

na zebraniach rocznych proponowac wspoélnotom mieszkaniowym podjecie
uchwat powierzajacych zarzadcy- administratorowi obstuge wodomierzy (czesc
wspolna nieruchomosci), tj. przeprowadzenie jednoczesnej legalizacji
wszystkich wodomierzy, zamontowanie wodomierzy takiego samego rodzaju
(producent, przeptyw),

zaleca¢ wspoélnotom mieszkaniowym montowanie wodomierzy z mozliwoscia
zdalnego odczytu,

w miare mozliwosci likwidowa¢ pionowy montaz wodomierzy na rzecz
poziomych.

przypadku wystepowania uchybu ujemnego, nadwyzke rozliczy¢ wytacznie

na lokal nieopomiarowane.
3. Zamontowac wodomierze w lokalach komunalnych zadtuzonych, w ktérych szansa
windykacji dtugi sa znikome.

VIl Podsu

mowanie:

Kontrolowanemu przystuguje prawo zgtoszenia na pisSmie zastrzezen do ustalen organu
przeprowadzajacego kontrole w terminie 7 dni, liczac od dnia otrzymania protokotu

kontroli.

Podmiot kontrolowany: Kontrolujacy:

Ewa Wach Zbigniew Gatek

Prezes Zarzadu Inspektor

Przedsiebiorstwa Gospodarki ds. wspotpracy

Mieszkaniowej Sp. z 0.0. ze wspolnotami mieszkaniowymi
w Stupsku w Wydziale Polityki Mieszkaniowej

Urzedu Miejskiego w Stupsku



