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Na podstawie art. 2 ust. 2. ustawy z dnia 23 gaudi894. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach,
przeprowadzita kontrel w Zarzdzie Budynkow Miejskich i Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. w Gliwicach, zwanym dalewarzystwem’ub ,TBS”, w zakresie

funkcjonowania Towarzystwa w okresie od 1 styc2486r. do 31 marca 2008

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 17 lipca 2009 Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze
WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ Towarzystwa w zakresie

spraw objetych kontrola, pomimo stwierdzonych nieprawidtowdci.
I. Pozytywnie oceniono realizaapastpujacych zada objetych kontrok:

1. Towarzystwo prawidtowo prowadzito dziatafiépo ktérej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy
z dnia 26 padziernika 1995. o niektérych formach popierania budownictwa

! Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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mieszkaniowegg zwanej dalej ,ustaw o ,p.b.m.”, polegajca na budowie doméw
mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najWedtug stanu na dzie31 marca
2009r. Towarzystwo, przy wspotudziale kredytéw otrzymeim ze srodkoéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (KFM), wybudowato 572 lekahieszkalne o atznej
powierzchni 28 347,96 fgw tym 175 lokali o powierzchni 9 100,74°m okresie ohjtym
kontrok), kontynuowato budow szeéciu budynkow ze 128 lokalami @dznej
powierzchni 7 600,81 fnoraz przygotowato dokumentacpa budow kolejnych dwoéch
budynkéw z 52 mieszkaniami acknej powierzchni 2 926,61 InOprécz dziatalni
podstawowej Towarzystwo zadzato, na podstawie uméw zawartych z gm@liwice
i z innymi podmiotami, na podstawie art. 27 ust.pRt 4 ww. ustawy, lokalami
w budynkach nie stanowgych jego wtasngi. Ponadtoswiadczyto ustugi remontowo —

budowlane i ustugi w zakresie przaghw technicznych budynkéw, instalacji i adzen.

2. W wyniku prowadzonej dziataléa Towarzystwo, w latach 2006 — 2008 oraz
w | kwartale 2009 r., uzyskato zysk netto, odpowiedw kwotach: 2 386,0 tys. zi,
19249 tys. zt, 5 242,3 tys. zt i 333,0 tys. 2frlg przeznaczono w calo na zwigkszenie
kapitalu zapasowego Spotki, zgodnie z art. 24 2Z1sistawy o0 p.b.m. Na koniec grudnia
2008 r. kapitat ten wynosit 14 053,0 tys. zi.

3. W wyniku badania 30 ze 175 lokali (17,1 %) podgisdem kryteriow ich wynajmu
ustalono, ze lokale z zasobow TBS wynajmowano w#g#nie osobom spetniggym

kryteria wynikaace z art. 30. ust. 1 i ust. 1a ustawy o p.b.m.

4. Stawki czynszu w zasobach lokali mieszkalnyclSTigstalano zgodnie z art. 28 ust. 1
ustawy o p.b.m., tj. przez zgromadzenie wspolnikamaz w wysokéci pozwalagcej na
pokrycie sumy kosztow eksploatacji i sptaty kredgachgnictego na budow Czynsz
w skali roku spetniat wymogi okéone w art. 28 ust. 2 ww. ustawy, tj. nie bytigsyy ni:

4 % wartgci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepis ustawy z dnia
21 czerwca 2004 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasaygieny i 0 zmianie

Kodeksu cywilnegd) zwanej dalej ,ustawo ochronie praw lokatoréw”.

5. Przestrzegano postanowieumow kredytowych udzielanych ze&rodkow KFM,
dotyczicych wykorzystania otrzymanycrodkédw zgodnie z przeznaczeniem oraz

terminowej realizacji przedsizig¢ inwestycyjno-budowlanych i sptaty zadania.

2Dz.U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
3Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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Do 31 marca 2009 Towarzystwo zaagreto tacznie 62 225,0 tys. zt kredytow ze
srodkéw KFM, z ktorych otrzymato 59 497,7 tys. zi5(8 %). Na ten dzie wartasé
umorzonych i sptaconych kredytéw wynosita odpowiedr5 501,3 tys. zt (9,2 %)
i 1300,2 tys. zt (2,2 %).

. W toku kontroli trzech najwkszych wartéciowo, spérod ogotem piciu przedsiwzieé

inwestycyjnych zrealizowanych w okresie elgm kontroh, stwierdzono prawidtowe
ujecie w ksegach rachunkowych rozliczenia partycypacji w koskatdudowy, wptat
kaucji zabezpieczagych, ponoszonych naktadéw na przedsiccia dotycace budowy
lokali mieszkalnych oraz sptat kredytu. Roczne wpmdania finansowe przekazywane
przez TBS do BGK zawieraty dane finansowe zgodhgansem oraz rachunkiem zyskow

i strat.

. Jednoczénie NIK wskazuje na nagiujace nieprawidtowséci i uchybienia w zakresie

spraw obgtych kontroé:

. W okresie oljtym kontroh nie egzekwowano od najemcow obaexkiu, wynikapcego

z art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m., tj. skladanisvdizystwu raz na dwa lata, w terminie do
dnia 30 kwietnia danego roku, deklaracji frednim miesicznym dochodzie
przypadajcym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim.

Wedlug wyjdnien Pana Prezesa zaniechanie egzekwowania sktadamgzgmych
deklaracji nasipito przez poprzedni Zasd, na wniosek Kierownika oOwczesnego
Wydzialu TBS, umotywowany brakiem giiszych efektow w czasie akcji ich zbierania
w 2005r. Wyjasnit réwniez, iz jeszcze podczas kontroli NIK petlh dziatania w celu

wyegzekwowania powaszych deklaracji od najemcow.

. Stawki czynszu w zasobach lokali mieszkalnycls WBokresie oletym kontroh ustalono,

m.in. w oparciu o kalkulacje kosztow ich eksplogtaktore zdaniem NIK, przyto
w sposbb szacunkowy, bez uwattienia danych o faktycznie poniesionych kosztach
w latach poprzednich.

Wedlug wyjdnien Pana Prezesa, przy spgizaniu ww. kalkulacji kierowano i
gtdwnie zasagl aby stawki czynszu spetniaty wymogi ustawowenig. przekroczyty 4 %
wartasci odtworzeniowej oraz zapewniaty pokrycie ponosambnkosztow i sptatkredytu
zachgnietego na budowlokalu mieszkalnego.

W celu prawidtowego spogdzania kalkulacji kosztow eksploatacji w czerwcid20

podigto prace zwjzane z opracowaniem metodyki tworzenia rozdzielnka@sztow
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posednich dla poszczegdlnych dziatadoip ktore dotychczas rozliczanacknie dla calej

dziatalngci Spotki.

3. W okresie olgtym kontroh optaty za korzystanie z windy, anteny zbiorcze&imadfonu
I punktu swietlnego nie byty elementem czynszu, lecz ustalgaoodebnie przez
poprzedni Zarzd TBS. Nie stanowity one jednak optat niezalgch, gdy nie zostaty
wymienione w katalogu okfnym w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw
lokatoréw i pobierano je wbrew wymogowi okienemu w art. 9 ust. 5 ww. ustawy.
Ponadto stawki za te optaty naliczano na @dob mieszkanie, a nie proporcjonalnie do
powierzchni aytkowej lokalu w stosunku do powierzchniytkowej wszystkich lokali,
tj. w sposob okrdony w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy o ochronie ptakatorow. Kwota
ustalonych i pobranych w ww. sposob optat dodatlkdww okresie olefym kontroh
wyniosta hcznie 152,0 tys. zt, w tym 31,0 tys. zt w 2006 37,1 tys. zt w 2007,
66, 7 tys. zt w 2008 i 17, 2 tys. zt w | kw. 2008 Stwierdzonoze ww. optaty dodatkowe
razem z czynszem nie przekraczaty jednak 4 % “i@rtadtworzeniowej lokalu

mieszkalnego.

4. W zwhzku z zakaczeniem najmu lokali mieszkalnych w latach 2007002 (do kaca
marca) trzem osobom wyptacono kwoty partycypacjr beh rewaloryzacji, co byto
niezgodne z art. 29a ust. 3. ustawy o p.b.m. Zwrédavoty partycypacji byty asze od
naleznych kcznie o 21,3 tys. zi, tj. 0 16,7 %.

Odpowiedzialné¢ za powyszy nieprawidiowd¢é ponosi 6wczesny Kierownik
Wydziatu TBS.

5. W umowie o zawgzaniu zasobami lokalowymi miasta Gliwice, zawartej dniu
28.02.200%., nie wskazano zagdcy i numeru jego licencji zawodowej, co byto niedge

z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieructiorami’.

Ponadto NIK zwraca uwagze rozliczenia kacowego inwestycji pn. Witkiewicza 19,
z powodu konieczrioi uzupetnienia dokumentacji, dokonano z BGK z mEym
op&nieniem w grudniu 2007, co uniemaliwito uzyskanie umorzenia 10 % sumy kredytu
otrzymanego w kwocie 4 733,7 tys. zt.

Jak wyjdnita Gtéwna Ks¢gowa TBS, od czasu wprowadzenia w 2003podatkowania
umorzonego kredytu korzystanie ztej formy prefeygme] jest dla Spotki niekorzystne,

w zwiazku z czym poprzedni Zagd podpt decyzg o rezygnacji z umorzekredytow.

4Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
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Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatai zapewniapcych terminowe skladanie deklaracji o srednim
miesigcznym dochodzie przypadajcym na gospodarstwo domowe, zgodnie

z obowgzujacymi przepisami.

2. Rzetelne sporadzanie kalkulacji kosztow eksploatacji lokali mieskalnych TBS,

stanowigcych podstave ustalania wysokdci czynszu w tych lokalach.

3. Wiaczenie optat dodatkowych za korzystanie z windy, deny zbiorczej, domofonu
i punktu $wietlnego do czynszu, ustalanego przez zgromadzenispodlnikow oraz

naliczanie ich, zgodnie z obovaizujacymi przepisami.

4. Podjecie dziatai zmierzajacych do usungcia nieprawidtowosci zwigzanych

Z zanizeniem wyptaconych kwot partycypacji osobom, ktére akonczyty najem.

5. Wskazanie w umowie o zargdzanie zasobami lokalowymi miasta Gliwice zarglcy

I numeru jego licencji zawodowej, zgodnie z obowrujacymi przepisami.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na pad$t art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezedarminie 20 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczyn

niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgogz na pimie do
Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach umotywowanyzdstrzeen w sprawie ocen, uwag

I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



