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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 gaud®94 r. o Najwiszej Izbie
Kontroli‘, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie
skontrolowata funkcjonowanie w okresie od 1 styaz/@006 r. do 31 marca 2009 r.
,LLOKUM”  Towarzystwa Budownictwa  Spotecznego  Spétka z ograniczon
odpowiedzialnécia w Swidniku, zwanego dalej ,LOKUM TBS”, ,Towarzystwemlub
~Spotka”.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 9 czerwca 2009 r., Najgza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnéé ,LOKUM” TBS
w skontrolowanym zakresie, pomimo stwierdzenia nig@widtowosci, niemajacych
jednak zasadniczego wptywu na funkcjonowanie Spofki

1. ,LOKUM” TBS utworzone zostalo przez GminMiejska Swidnik na mocy aktu
zatazycielskiego z dnia 30.12.1996 r. i do momentu Aakenia kontroli funkcjonowato jako
jednoosobowa spoétka Miastwidnik. Akt zatazycielski Spotki, zgodnie z art. 24 ust. 3

ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formachi@@nia budownictwa mieszkaniowégo

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.



(zwanej dalej ,ustaw o p.b.m.”), zatwierdzony zostat w dniu 18.02.199przez Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Minister wlwy do spraw budownictwa

zatwierdzat te kolejne zmiany tego aktu.

2. LOKUM” TBS dopiero na wezwanie Ministerstwa Inftasktury, tj. ze 147-dniowym
op&nieniem, wykonato wynikapy z art. 24 ust. 3a ustawy o p.b.m. i art. 4 @stistawy
z dnia 27.08.2004 r. o zmianie ustawy o niektéryohmach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych innychawdt obowiazek poinformowania
Ministra o rozpocgciu (w pa&dzierniku 2000 r.) wynajmu lokali mieszkalnych siamcych
wlasng¢ Towarzystwa. Za niewykonanie tego obgmku w ustawowym terminie
odpowiedzialné¢ ponosi Prezes Zaydu Spotki Krzysztof Wilkotazki.

Dziatalnag¢ ,LOKUM” TBS w kontrolowanym okresie byta zgodnaumowa Spotki
oraz zakresem okilwnym przepisami art. 27 ustawy o p.b.m. i polega@aadministrowaniu
wybudowanymi przez Spdk 193 mieszkaniami na wynajem, budowie budynku
mieszkalnego z mieszkaniami na sprzeda srodkow wiasnych przysziych wdeicieli
(w latach 2007 -2008), wynajmie miejsc parkingowy@d 2007 r.), administrowaniu
budynkiem nalgzacym do wspdlnoty mieszkaniowej oraz wynajmie lokalzytkowego
znajdupcego st w zasobach Towarzystwa (od 2008 r.).

,LOKUM” TBS w okresie od pocatku swojej dziatalnéci do dnia 31.03.2009 r.
zrealizowato 5 przedsivzie¢ inwestycyjno-budowlanych, w wyniku ktérych wybudal
9 budynkow mieszkalnych z 210 lokalami, w tym pragziale srodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (zwanego dalej: ,KFM") wglbwano 8 budynkéw ze 193
mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem (lokajtkowy wybudowany w ramach jednego
z budynkéw nie byt olty finansowaniem z KFM). Jeden budynek z 15 mies#mi
przeznaczonymi na sprzeda lokalem uytkowym stanowicym wiasneé¢ Towarzystwa
sfinansowany zostat z&@odkéw witasnych przysztych wdeicieli. Wybudowane mieszkania

przeznaczone na wynajem byty niezwlocznie zasiedfenzasadach najmu.

3. Dziatalnag¢ Spoétki przyniosta zyski za 2006 r. oraz za 2008 nvysokdaci netto
odpowiednio: 558,9 tys. zti 134,9 tys. zt. Naagsiiccie dodatniego wyniku finansowego za
te lata wptyw miato umorzenie ¢xi kredytu w wysokéci 794,2 tys. zt (w 2006 r.) oraz
wybudowanie i sprzedal5 mieszka (w roku 2008). Za 2007 r. oraz za | kwartat 2009 r
Spétka wygenerowata steahetto w wysokéci odpowiednio: 145,5 tys. zt oraz 61,0 tys. zi.

®Dz. U. Nr 213, poz. 2157



Przyczym osiagniecia straty za 2007 r. oraz za | kwartat 2009 rolpdnoszenie przez Spétk
wyzszych kosztéw utrzymania zasobow ochganych przychoddéw, na co beZpedni wptyw
miata wysoké¢ stawek czynszu ustalonych na ten okres przez Zapaenie Wspoélnikow
Spéiki (Burmistrza Miast&widnik). Stawki te (za 1 m? w wysoka srednio: 7,30 zt w 2007
r., 7,50 zt w 2008 r. oraz 7,97 zt w | kwartale 200) nie przekraczaty limitu okéenego w
art. 28 ust. 2 ustawy o p.b.m., nie wystarczalynggdna pokrycie kosztow eksploatacji i
remontdw budynkoéw oraz spéazacihgnictych kredytow na budogvmieszka na wynajem.
W latach 2006-2009 (I kwartat) koszty te przekrdgzazychody z najmu odpowiednio: o
297,9 tys. zt, 0 165,6 tys. zt, 0 206,9 tys. zId&6 tys. zt. Zarg Spotki wystpowat do Rady
Nadzorczej oraz do wdaiciela Spoétki o ustalenie stawek czynszu w wysckoktora
wystarczataby na pokrycie kosztow utrzymania zasoimieszkaniowych Towarzystwa.

Obowiazujaca w ,LOKUM” TBS w 2006 r. stawka czynszu w wysgkbd7,30 zt za
1 m? byta wysza o 0,55 zt od limitu okénego w art. 28 ust. 2 ustawy o p.b.m. NIK za
usprawiedliwione przyjmuje jednak nieobenie ustalonej uprzednio stawki czynszu
w sytuacji, gdy wskanik przeliczeniowy ulegt zmianie w trakcie roku,i@anie to byto
bowiem wynikiem zastosowaniagsZarzdu ,LOKUM” TBS do interpretacji Ministerstwa
Infrastruktury z dnia 16.02.2004 r.

Dochody Spotki za 2006 r. przeznaczone zostaty eéla gwhzane z utrzymaniem
zasobOw mieszkaniowych i na podstawie art. 17upkt 4j ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b prawnych byly zwolnione z podatku. Od uzyskanych w lata6b7-2008 dochodéw
z dzialalndci innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi Spoétka - stosowdo

przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 tej ustawy, odpradadaleny podatek dochodowy.

4. Kryteria i tryb przyznawania mieszkav zasobach ,LOKUM” TBS okrdone zostaty,
zgodnie z 836 umowy Spotki, w ,Regulaminie trybuzymizielania i wynajmowania
mieszka”, uchwalonym przez RadNadzorca Spoétki i zatwierdzonym przez Zgromadzenie
Wspélnikéw — Zarzd MiastaSwidnika w dniu 29.06.1998 r. Uchybieniem obecnegazo
poprzednich Zawddédw ,LOKUM” TBS bylo niezaktualizowanie postanowieww.
»-Regulaminu” w celu dostosowania jegostedo obowizujacych od 15.10.2004 r. zmian

w ustawie o p.b.m.oraz do zmian w umowie Spotki z dnia 12.05.2006 rakresie:

* ustawa z dnia 15.02.1992 r. j.t. Dz. U. z 200M0r.54, poz. 654
® wynikajacych z ustawy z dnia 27.08.2004 r. o zmianie ustawiektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz 0 zmianie niektorych innyclawst



» ustalania stawek czynszu przez zgromadzenie w@dini art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.m.
i 839 umowy Spotki (817 ,Regulaminu” stanowiz i,czynsz najmu w zasobach
mieszkaniowych TBS ustalany jest przezRéidjsk;” ),

* mozliwosci zawarcia przez osebfizyczna umowy w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokalu, ktéregodulzie najemg - art. 29a znowelizowanej ustawy o p.m.b. i § 36
ust. 3 umowy Spatki (,Regulamin” nie przewidywakigy kategorii partycypantow),

oraz do zmian do ustawy o p.b.m. wprowadzonych pi d2.01.2000 %, w zakresie

umazliwiajacym wynagcie lokalu osobie fizycznej, ktéra posiada tytuaywny do innego

lokalu mieszkalnego w innej miejscoyen (art. 30 ust. 1 pkt 1 i ust. 1 a ustawy o p.h.m.

W wyniku analizy 30 spraw stwierdzonge w 8 przypadkach (26,6%) Zadz Spotki
zawart umowy najmu po uptywie od 6 do 14 miegi(1 przypadek) od daty amiadczenia
o wysokaci dochodow najemcéw i oséb zgtoszonych do wspdanegmieszkania. Byto to
niezgodne z dyspozycprt.30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.b.m., nakazujustalanie wysoki
dochodu gospodarstwa domowega dzier zawarcia umowy”.

NIK zwraca rOwnie¢ uwag na potrzeb dokumentowania dla celow dowodowych
skladanych przez najemcow przy podpisywaniu uméwmua ustnych éwiadczeé
0 nieposiadaniu tytutu prawnego do innego lokaluesmkalnego (w formie pisemnej
oswiadczenia takie skitadali kandydaci na najemcOw mkiecie opracowanej przez
Towarzystwo dla zainteresowanych uzyskaniem migsakazasobow ,LOKUM” TBS).

W jednym przypadku stwierdzonoz bd osoby, ktéra w momencie ubiegania si
0 najem mieszkania w ,LOKUM” TBS zadeklarowai®, jest wspoOtwigcicielem mieszkania
w Swidniku, Zarad przed podpisaniem umowy najmuwadat jedynie zigenia pisemnego
oswiadczenia,2 w momencie olecia lokalu osoba ta niegtizie posiadata tytutu prawnego do
zadnego lokalu mieszkalnego. W toku kontroli ZarzL OKUM” TBS wystapit do najemcy o
dostarczenie dokumentéw potwierdgajch zbycie przedmiotowego mieszkania. Z
przedizonego aktu notarialnego wynika; najemca sprzedat mieszkanie przedecim
lokalu mieszkalnego w zasobach TBS.

W 1 przypadku (spméd 30 badanych), najemca nie wymat sk z okr&lonego
w art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m., oberku ziazenia ,LOKUM” TBS w terminie do
30.04.2008 r. deklaracji erednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo

domowe w 2007 r., natomiast 6 najemcéwzylo deklaracje po uptywie ustawowego

® ustawy, z dnia 04.11.1999 r. 0 zmianie ustawy o niektorgemach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 108, .d226)



terminu (opénienia wyniosty 16 oraz 371 dni). Wadnym przypadku deklarowadezdnie
mieskczne dochody nie przekraczaty wysékiookreslonej przepisami art. 30 ust. 1 pkt 2
ustawy o p.b.m. Wobec najemcéw, ktorzy niezglodeklaracji w ustawowym terminie,
stosowano przypomnienia. Towarzystwo nie skorzgstat maliwosci wypowiedzenia
umowy najmu w cgici dotyczcej czynszu, o ktorej mowa w art. 30 ust. 5 pkustawy

0 p.b.m.

5. Wedtug stanu na dzie31 marca 2009 r., wszystkie 193 wybudowane prayquy
srodkéw z KFM mieszkania natece do ,LOKUM” TBS zasiedlone zostaly na zasadach
najmu. Najemcami 84 mieszkabyly osoby fizyczne, ktére partycypowaly w kosttac
budowy wynajmowanych przez siebie lokali, 32 miesa obgte byly partycypacjami oséb
fizycznych, dziatagcych w celu uzyskania mieszk@rzez wskazane przez nie osoby trzecie,
a 77 mieszkazostato zasiedlonych wadznie na podstawie umow najmu. GmBwidnik ani
pracodawcy nie byli partycypantami w lokalach aabych do Towarzystwa.

W stosowanych przez ,LOKUM” TBS umowach partycypaegj kosztach budowy
zawarto postanowienia, uzaleajace przeniesienie praw wynikaych z umowy partycypaciji
na inrp osole od zgody Towarzystwa. W okresie etigm kontroh, w 8 przypadkach nagdita
cesja praw wynikagych z umow partycypacji zawartych z osobami fizyeni dziatagcymi
w celu uzyskania mieszkania przez wskazasolz trzech. W zadnym z powyszych
przypadkow nie doszio do wyptaty kwot partycypadjimowy przelewu wierzytelrioi
dotyczice wyptaty kosztéw partycypaciji, we wszystkich magkach zawarte zostaty
pomiedzy dotychczasowymi partycypantami i Owczesnymi emajami przy udziale
,LLOKUM"” TBS.

W okresie objtym kontroh, w 3 przypadkach po rozwdaniu umoéw najmu
,LOKUM” TBS wyptacito najemcom kwoty partycypacjgwaloryzowane zgodnie z art. 29a
ust. 3 ustawy o p.b.m. oraz art. 9 ust. 8 i arus? 1 pkt 12 ustawy o ochronie praw
lokatoréw'. Zwrot dokonywany byt niezwtocznie, tj. w okresid 4 do 17 dni po opuszczeniu
lokalu przez najemc Kolejnym partycypantem zostawaly osoby z listyndygdatow na

lokatoréw prowadzonej przez Towarzystwo.

6. Do dnia 31.03.2009 r., Spotka zawarta z BGK cztempowy kredytowe na budaw
mieszka na wynajem, naatzm kwote 16.866,3 tys. zt. Warté umorzonych i sptaconych
kredytbw na ten dzie wynosita odpowiednio: 2.470,3 tys. zt i 377,7 tgs. W jednym

"ustawa z 21.06.2001 r. j.t. z 2005 r. Dz. U. Ny 3dz. 266



przypadku, w lutym 2009 r. Spotka zaptacita odsetkivysokaci 33,08 zt od zaditenia
przeterminowanego, o ktérym mowa w 825 umowy kredgotycacego spfaty rat kredytu
wynikajacego z uméw nr 53/2000, nr 168/2001, nr 148/2003.p@¢ostatym zakresie,
warunki umow kredytowych byly ze strony ,LOKUM” TB&otrzymane.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
1. Podgcie dziatah w celu doprowadzenia zgodid stawek czynszu do wymow przepisow
art. 28 ustawy o p.b.m.
2. Ustalanie dochodéw gospodarstwa domowego najemgédarie z dyspozygjart. 30 ust.
1 pkt 2 ustawy o p.b.m., tj. na dairawierania umow najmu.
3. Podgcie dziata zmierzajcych do zapewnienia zgodimb postanowié ,Regulaminu
trybu przydzielania i wynajmowania miesakaz przepisami ustawy o p.b.m. i aktem

zalazycielskim Spoiki.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdayminie 21 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag
i wykonania wnioskéw #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepogdgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oafydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgnogz na pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywowanyclastrzeen w sprawie ocen, uwag
i wnioskow zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym wgj mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



