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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grud8i@4lr. o Najwyszej Izbie Kontrof,
zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy
przeprowadzita wswieckim Towarzystwie Budownictwa SpotecznegdSwieciu sp. z 0.0.,
zwanym dalej STBS”, kontrok w zakresie funkcjonowani&TBS w okresie od 1 stycznia
2006 r. do 31 marca 2009 r.

W zwiazku z kontraod, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontrgodpisanym
25 maja 2009 r., Najwygza lzba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy, na peds art. 60

ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsgsiapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwindych nieprawidtowsri,

dziataniaSTBS w kontrolowanym zakresie.

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



1.

Formutupc powyzsza ocere, NIK uwzglednita prawidtow realizacg zada objetych

kontrok, polegagcych na:

a)

b)

d)

prowadzeniu dziatalrsoi, o ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dniap2edziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwiszkaniowego zwanej dalej
L2ustawa o p.b.m.”, polegacej na budowie doméw mieszkalnych i ich eksploataaj
zasadach najmu. Wediug stanu na 31 marca 2069 BS wybudowato 166 lokali
mieszkalnych o dcznej powierzchni 8.273,64 4n kontynuowato budow jednego
budynku z 36 lokalami o powierzchni 1.720° mraz zlayto wniosek o udzielenie
kredytu zesrodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zwanegiejd,KFM”, na

budowe kolejnego budynku;

wynajmowaniu lokali z zasobowSTBS wyhkcznie osobom spetnigjym kryteria
wynikajace z art. 30 ust. 1 i ust. 1a ustawy o p.b.m. Bswg sprawdzono na podstawie

badania kryteriow wynajmu dla 30 ze 166 lokali (£8);

egzekwowaniu od najemcéw obazku, wynikapcego z art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m.,
tj. sktadaniaSTBS raz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietrémego roku, deklaracji
osrednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe,

skutkupcym ztazeniem deklaracji przez 100% najemcow;

ustalaniu czynszow w zasobach lokali mieszkaniow§€BS zgodnie z art. 28 ust. 1
ustawy o p.b.m., tj. przez zgromadzenie wspolnikidaz w takiej wysokéri, aby suma
czynsz6w za najem wszystkich lokali eksploatowanythez STBS (w tym lokali

uzytkowych) pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatagiemontow budynkoéw oraz

sptat kredytu zacignictego na budowy

przestrzeganiu postanowiemow kredytow udzielanych Zeodkéw KFM, polegajcych
m.in. na wykorzystaniu otrzymanyéhodkow zgodnie z przeznaczaniem, terminowej re-
alizacji przedsiwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, terminowej sptacie zadhia. Do 31
marca 2009 rSTBS zacigreto kredyty zesrodkow KFM w wysokdci 12.416,0 tys. zt,

z tego kwot 947,7 tys. zt (9,5%) umorzyt bank, a 194,0 tyg178%) sptacitdSTBS.

2Dz.U. 2 2000 r. Nr 98, poz.1070 ze zm.



2. Jednoczénie NIK wskazuje na nieprawidtowoi polegajce na:

a) zawieraniu przeSTBS uméw najmu bez sprawdzenia, czy w dniu zawanciewy
najmu przyszli najemcy spetniali kryteria wynike¢ z art. 30 ust. 1 ustawy o p.b.m.
Kryteria te byly sprawdzane w okresie od 4 miegido 3,5 roku przed podpisaniem
umowy najmu, w tym w 40% badanych przypadkéw (1303, dotycacych jednego
budynku — kryterium wysoki dochodu gospodarstwa domowego, a w 100% badanych
przypadkow — kryterium braku tytulu prawnego doega lokalu mieszkalnego w tej

samej miejSCoOWTi;

b) przyjmowaniu od najemcéw deklaracjisoednim dochodzie gospodarstwa domowego,
ktore nie spetniaty wymogéw oldlenych w art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m. (54 dekdga
t).100% badanych). Deklaracje te dotyczyty dochogiwypadajcych na gospodarstwo
domowe ,w cagu ostatnich 3 miegty”, zamiast ,w roku poprzednim” oraz byly
niezgodne ze wzorem deklaracji stange] zahcznik nr 2 do rozporgizenia Rady
Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r. w sprawie dédat mieszkaniowych (m.in.:
brakowato podpiséw o0sOb sktadeych i przyjmuacych deklarag oraz formuly o

odpowiedzialnéci sktadajcego deklarag);

c) przyjeciu przezSTBS 2 deklaracji crednim miesicznym dochodzie, zimnych przez
osoby zgtoszone do wspolnego zamieszkania, tj.zpasmby do tego nieuprawnione.

Zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m. deklarscpobowizani byli sktadé najemcy;

d) naliczeniu w 2006 r. dla 48 lokali w jednym budynézynszu, ktory w skali roku byt
wyzszy (ogétem o 3.117,14 zi) mi4% wartdci odtworzeniowej danego lokalu,
obliczonej wedtug przepiséw ustawy z dnia 21 czerviad0l1l r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiaKdeksu cywilnegb(art. 2 ust. 1
pkt 12), zwanej dalej ,ustaso ochronie praw lokatoréw”, czym naruszono artu28 2

ustawy o p.b.m.;

e) obcizaniu w okresie od lutego 2007 r. do marca 2009przez 26 mieskcy) 21
najemcow dwoch budynkow jednakewptat (4,27 zt za lokal —dcznie 2.331,42 zt) za

antere zbiorcz, zamiast proporcjonalnie do powierzchayikowej lokalu w stosunku do

®Dz.U. Nr 156, poz.1817 ze zm.
“Dz.U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.



f)

9)

h)

powierzchni aytkowej wszystkich lokali w danym budynku, co byleezgodne z art. 2
ust. 1 pkt 8a ustawy o ochronie praw lokatorow. &ive najemcéw tych lokaTBS w
ciagu 12 miesijcy obchzyt kwota o 194,04 zt wyszy niz wynikala z umowy za
konserwagj anten i sieci, a wagu 15 miesicy obchazyt kwota 1.345,05 zt, mimaze
przez ten okres nie ptacono dostawcy za wykonamegiusW trakcie kontroli NIK
dostawca wystawit faktgr za swiadczone ustugi, a 25 maja 2009 STBS dokonat

zaptaty;

nierzetelnym zawieraniu prze¥TBS umow najmu, w ktérych brak byto postanofvie
dotyczcych wszystkich kosztow, ktérymi naphie byli obcizani najemcy. W 97
umowach najmu brakowalo postanowienia cuhi® optat za rénice za zimm, wocdk

pomicdzy wskazaniem wodomierza gtbwnego a suwdczytanych wodomierzy. W 21

umowach najmu brakowato postanowienia cahi® optaty za anterzbiorcz;

niezawarciu przeSTBS z Gmin, Swiecie, zwanej dalej ,Gmyl, umowy okrélajacej
zasady wspotdziatania, o ktorej mowa w art. 31 Liststawy o p.b.m. Natg nadmient,

iz pomimo niezawarcia umowy, wspoipraca petay Gmiry i STBS przebiegata
prawidtowo. Dziatalné¢ STBS miata istotny wptyw w realizacji przez Gmirzadania
wlasnego, jakim jest zaspokajanie potrzeb miespkeyih wspodlnoty samogdowe;.
Lokale mieszkalne wybudowane prZ&¥BS w badanym okresie w liczbie 66, stanowity
20,8% wszystkich mieszkeoddanych w tym okresie daytkowania na terenie Gminy.
Lokale mieszkalne wybudowane prz&ZBS w okresie obowizywania ustawy o p.b.m.
(166 lokali), stanowity 12,5% wszystkich miesakaddanych w tym okresie do
uzytkowania na terenie Gminy. W Wieloletnim Planievéstycyjnym Gminy, Gmina
zobowhzata st do dokapitalizowani& TBS w latach 2008-2017 kw6 min ztotych, w
tym w 2008 r. — 800 tys. zt, a w 2009 r. — 500 @ys.

naruszeniu art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 smize1994 r. o rachunkowoi®,

dotyczcego rzetelnego prowadzeniadgsrachunkowych poprzez:

- zawyzenie w kstégach rachunkowyctl8TBS oraz w sprawozdaniu finansowym za
2008 r. wartéci gruntdow o kwot 25.589,63 zt, tj. o 3,0% (w stosunku do kwoty
841.392,37 zi), w wyniku nieggia w kskgach rachunkowychSTBS umowy

darowizny dziatki o wartéci 11.000,00 zt oraz niepomniejszenia wéctaruntow o

®Dz.U. 2 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.



9.309,96 zt oraz prawa wieczysteggytkowania gruntéw o 5.279,67 zt, w ngsstwie
sprzeday 37 garay;

- zawyzenie we wrzéniu 2007 r. wartéci budynku przyjmowanego na ewideficj
srodkéw trwatych o 50.235,87 zt, tj. 0 1,1% (w stoku do kwoty 4.499.083,45 z}), o
naktady poniesione w kolejnym miesu po przygciu srodka trwatego do

uzytkowania;

i) naruszeniu art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 15 luted@®?19 o podatku dochodowym od o0séb
prawnycl, zwanej dalej ,ustaw o pod. doch.”, poprzez dwukrotne zmniejszenie
dochodu za 2008 r. o0 koszty niestangmei kosztow uzyskania przychodow w wyosko
279,65 zt. Zgodnie z ww. przepisem dochodem (prZzethm opodatkowania) jest
nadwyka sumy przychodoéw nad kosztami ich uzyskania. I@kuato to zaptat

wyzszego 0 52,73 zt podatku dochodowego.

Odpowiedzialnym za powstate nieprawidtasep byt Pan Prezes, a ich przyczynami byty

m.in. pomyiki podlegtych pracownikow oraz niedopattie Pana Prezesa.
3. NIK zwraca uwag na:

a) niedokonanie przeZTBS zwrotu dwoch partycypacji przez okres 79 i 4ibQ liczac od
daty podpisania protokotéw zdawczo-odbiorczych logezez bytych najemcéw do dnia
19 maja 2009 r. watznej kwocie 15.968,00 zt. Na poisze wplyw miato to,2 umowy
partycypacji w kosztach budowy nie zawieraly temmiawrotu partycypaciji. Po

zakaczeniu kontroli partycypacje te zostaty zwrocone;

b) zmiarg w 2008 r. sposobu rozliczania podatku dochodowsjoséb prawnych poprzez
zastosowanie innej metody rozliczania kosztow oggdnzarzdu niz w 2007 r. | tak w
2008 r. rozliczano je wskaikiem wyznaczonym jako udziat przychodéw z poziesta
dziatalngci (niemieszkaniowej) do przychodéw ogétem, a w 200 jako udziat
przychodow ze sprze#yaz pozostatej dziataldai (niemieszkaniowej) do przychodow ze
sprzeday ogotem. Podatek dochodowy za 2008 r. liczony ehefarzyjgta w 2007 r.
bytby 0 1.616,40 zt wiszy (30.265,67 zt zamiast 28.649,27 z});

c) zaliczenie przezSTBS w 2007 r. do dziataldoi niezwiazanej z zasobami

mieszkaniowymSTBS, zamiast do dziataléoi zwiazanej z tymi zasobami, dochodéw z

®Dz.U. 2 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.



tytutu najmu garzy w wysokaci 5.662,34 zt i zaptaty z tego tytutu podatku
dochodowego w wysokoi 906,87 zt. Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustavpod. doch.,
wolne od podatku as dochody towarzystw budownictwa spotecznego prowaah
dziatalng¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane zpauerki zasobami
mieszkaniowymi - w oZcCi przeznaczonej na cele zwane z utrzymaniem tych
zasobow, z wyiczeniem dochodow uzyskanych z innej dziatébna@ospodarczej ni
gospodarka zasobami mieszkaniowymi. Wedtug intéapjieMinistra Finans6w przez
,Zasoby mieszkaniowe” natg rozumie€ m.in.: znajdujce s¢ w budynku mieszkalnym
lokale mieszkalne wraz z przynatgymi do nich pomieszczeniami oraz wyposaie

techniczne, jak np. gara.

d) zaliczenie przeSTBS w 2007 r. i w 2008 r. przychod6w z tytutu umamego kredytu w
wysokasci  622.125,94 zt, stanowgych 10% wartéci kosztow przedsivziccia
inwestycyjno-budowlanego do dziataked =z tytutu gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, tj. do dochoddw zwolnionych na gadse art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy
o pod. doch. Wedtug indywidualnych interpretacgaméw sdowych oraz orzecznictwa
administracyjnegd dochody uzyskane z umorzenia kredytu seedkéw KFM nie g
dochodami uzyskanymi z gospodarki zasobami miesakgmi. Zgodnie z tymi
interpretacjamiSTBS winien zaptadi podatek dochodowy od os6b prawnych z tytutu
umorzonej cgsci kredytu zesrodkow KFM w wysokéci odpowiednio: w 2007 r. —
30.837,69 zt, w 2008 r. — 78.029,90 zt. Wedtug staa 21 maja 2009 r. odsetki z tytutu
zalegtaci podatkowych wyniostybyakznie 21.388,00 zi.

Przedstawiac powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziatah zapewniajcych zawieranie przeETBS umoéw najmu, po sprawdzeniu
spetnienia przez przysztych najemcow kryteriowt@rych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy

0 p.b.m.

2. Podgcie dziata organizacyjnych magych na celu zapewnienie skiadania przez

najemcow deklaracji zgodnych z obawijacymi przepisami.

" Pismo z dnia 5 marca 2008 r. (DD6/8213/11/KWW/0B/VB2)
8 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbpwe Poznaniu z dnia 29 wrgeia 2008 r.(ILPB3/423-
405/08-2/KS), interpretacja indywidualna Dyrektdzdy Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 10 marca 2009 r



3. Dokonanie odpowiednich korekt w kgach rachunkowycKTBS.

4. Podgcie dziatah w celu zawarcia z GminSwiecie umowy o wspotpracy, o ktorej mowa

w art. 31 ust. 1 ustawy o p.b.m.

5. Podgcie dziata zmierzagcych do wyjdnienia przez organy podatkowe prawidideio
uiszczonego za lata 2007-2008 podatku dochodowegs@b prawnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy, na pea art. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesarminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wyka@tapia uwag i
wykonania wnioskéw 4z o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepoggia takich dziata.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminidrid od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesowiwpragtoszenia na finie do
Dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy umotywowanyzdistrzeen w sprawie ocen,

uwag i wnioskéw zawartych w tym wysglieniu.

W razie zgtoszenia zastrzsh, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin estdnia
informaciji, o ktbrym mowa wjej, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly

wiasciwej komisji NIK.

Rozdzielnik:

1) Adresat,
2) ala

(ITPB3/423-73/07/09-S/AM), wyrok Wojewodzkiegadd Administracyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia
2009 r. (I SA/Po 1422/08)



