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Spotecznego Sp. z 0.0. w Krasnymstawie

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudii84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli* zwanej dalej ustaavo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie
skontrolowata funkcjonowanie Towarzystwa Budown@twpotecznego Spétka z o. o.
w Krasnymstawie (dalej: TBS lub Spotka) w latacl®@@@009 (I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 15 czerwca 2009 r., Najgga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ TBS w skontrolowanym
zakresie pomimo stwierdzonych nieprawidtowéci, niemajacych jednak zasadniczego
wptywu na funkcjonowanie Spoétki.

1. TBS zostal utworzony przez GminMiejska Krasnystaw, na mocy aktu
zatazycielskiego z dnia 23 czerwca 1999 r., zawartegoywaganej art. 157 § 2 Ksformie
aktu notarialnego. Akt zatycielski Spotki, stosownie do art. 24 ust. 3 ustaxvgnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popieranigldwvnictwa mieszkaniowedddalej:

L,ustawa o p.b.m.”), zostat zatwierdzony w dniu 3II®99 r. przez Prezesa \dix

1Dz.U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701, ze zm.
2 ustawa z dnia 15 wrgeia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz.U. Nrdz. 1037, ze zm.)

®Dz.U. 22000 ., Nr 98, poz. 1070, ze zm.



Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Do dnia zakaczenia kontroli TBS funkcjonowat jako jednoosobo$potka Miasta
Krasnystaw.

2. W badanym okresie przedmiot dziatatiol BS nie wykraczat poza zakres oltoay
w art. 27 ustawy o p.b.m. i umowie Spétki.

W ramach dziataln@i podstawowej prowadzono najem 296 lokali mieszketh
o powierzchni ogétem 12.640,86mz ktérych 48 (2.386,7 th znajdowato si w dwdch
budynkach wybudowanych przez Spoik 2001 r. i 2007 r. z udziatednodkdéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego(,KFM"), a 248 lokali (10.254,16 A — w 23 budynkach
wniesionych aportem przez Miasto Krasnystaw.

Dziatalnai¢ pozostata TBS polegata w szczegdkiana wynajmie lokali iytkowycl?

i zaramdzie budynkami mieszkalnymi stanawymi witasnd¢ Miasta Krasnystaw oraz
wspolnot mieszkaniowych.

Prezes Zamdu Spoiki ze 158-dniowym opdieniem, tj. dopiero na wezwanie
Ministerstwa Infrastruktury (w dniu 6 kwietnia 2009, wykonat — wynikajcy z art. 24 ust
3a ustawy o p.b.m. i art. 4 ust. 3 ustawy z dniasi&fpnia 2004 r. 0 zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa miesiaego oraz o zmianie niektérych
innych usta® — obowizek poinformowania Ministra o rozpagiu wynajmu lokali
mieszkalnych stanowtych wiasné¢ TBS.

3. W latach 2006-2008 dziatalitoSpoitki przynosita straty wynoseze ogétem (brutto)
156,3 tys. zt, 69,9 tys. zt oraz 46,1 tys. zt. Wahd to z ponoszenia virgzych kosztow
utrzymania zasobéw mieszkaniowych od aganych przychoddéw, gtéwnie w zakresie
dziatalnagci podstawowej (wynajem miesaka Ustalone przez Zgromadzenie WspOlnikéw
(i poprzednio przez RadMiasta Krasnystaw) stawki czynszu nie zapewniajptywow
wystarczajcych na pokrycie kosztéw eksploatacyjnych irementbudynku, co byto
niezgodne z art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.m. Doppdwyzka stawek od 1 sierpnia 2008 r.
pozwolita na zmniejszenie straty na dziatabgodstawowej (z 148,2 tys. zt 1 180,9 tys. zt na
koniec 2006 r. i 2007 r. do 66,4 tys. zt na 31.02&r.) i osagniecie w | kwartale 2009 r.
zysku w kwocie 17,5 tys. zi.

Negatywnie oceniono prowadzenie przez Spak straq dziatalngci, polegajcej na

* budynek mieszkalny przy ul. Piekarskiego w Krasstawie oddany doaytkowania w 2001 r. i budynek
mieszkalny przy ul. Poniatowskiego w Krasnymstasdelany do gytkowania w 2007 r.

® w budynkach TBS wniesionych aportem przez Miastaskystaw (26 lokali o powierzchni 629,44)m
®Dz.U. Nr 213, poz. 2157



zarzadzaniu w latach 2007-2009 (I kwartal) zasobami vrsptdmieszkaniowych. Uzyskane
z tego tytutu przychody (1.015 tys. zi) zapewniglgkrycie kosztow bezgoednich, nie
wystarczaly jednak na sfinansowanie przypadah na ¢ dziatalng¢ cze$ci kosztow
ogolnozaktadowych. Wygenerowana strata wyniostdemg®5 tys. zt.

Réwniez z dziatalndci w zakresie zagdu budynkami stanowtymi witasnd¢ Miasta
Krasnystaw poniesiono w 2006 r. stra6,5 tys. zt). Wynikata ona z wgzych nk
przewidywano na etapie zawierania umowy o g@zanie kosztow napraw i konserwacji
budynkoéw oraz kosztéw przygotowania lokali do zdkaria przez nowych najemcow.

Dziatalng¢ w zakresie wynajmu lokali aytkowych w budynkach Spétki byta
rentowna. Osignicty z tego tytutu zysk (w kwocie ogotem w badanymeske: 391,1 tys. zi)
oraz zysk z zamdzania zasobem mieszkaniowym Miasta Krasnystawt{s,4zt za okres od
1 stycznia 2007 r. do 31 marca 2009 r.) przeznaxzwm pokrycie straty poniesionej na
pozostatych rodzajach dziatakon

Dochody Spotki w 2006 r. zostaly w cé&d przeznaczone na cele azane
z utrzymaniem zasob6w mieszkaniowych i budonieszka na wynajem i zgodnie z art. 17
ust. 1 pkt 4j ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. ogikd dochodowym od 0séb prawnydyty
zwolnione z podatku. Od uzyskanych w latach 2000920 kwartat) dochoddéw z dziataléc
innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi TBS terminowdprawadzit podatek
dochodowy.

Do podstawy opodatkowania za 2007 r. Spotka niczdh przychodow w kwocie
232,6 tys. zt z tytutu umorzenia przez Bank Gospsitlaa Krajowego (decyzjz 21 grudnia
2007 r.) cesci kredytu udzielonego zérodkow KFM na budow budynku mieszkalnego.
Przychody z tytulu umorzenia Spoéika rozliczata wasie, dokonuwjc odpisOw w cjzar
przychodow operacyjnych (do opodatkowania) rownleletp odpisow amortyzacyjnych od
srodkow trwatych sfinansowanych z umorzenia (w 2008odpisy wyniosty 3,5 tys. zi,
w | kwartale 2009 r. — 0,9 tys. zb). Dzialanie wkbytlo niezgodne z wyrokiem WSA
w Poznaniu oraz interpretacjndywidualry organéw podatkowych, z ktérych wynikae
umorzenie cgci kredytu stanowi przychdéd podatkowy w roku, w rgt@ dokonano
umorzenid, i skutkowato zartieniem podatku dochodowego od oséb prawnych za 2007
0 44.195 zi.

Do podstawy opodatkowania za 2008 r. Spotka zdbcayochody z wpltywdw

"Dz.U. 22000 r., Nr 54, poz. 654, ze zm.



z czynszéw od najemcow lokali mieszkalnych wesck przeznaczonej na spiakredytu
(30,1 tys. zt), zawajac naleny podatek dochodowy o 5.723 zt. Wynikato to z asstvania
przez TBS interpretacji podatkowej wydanej przezdBfora Izby Skarbowej w Poznaniu
dnia 4 marca 2009%.byto jednak niezgodne ze stanowiskiem MinistraaRs6w zawartym
w pismie z dnia 20.05.2009'.

W wyniku zastosowania przez Spétkieprawidtowej stawki podatku dochodowego,
niezgodnej z art. 19 ust. 1 ustawy o podatku doctwych od oséb prawnych, natey podatek
od dochodow uzyskanych w | kwartale 2009 r. zano o 268 zt. W toku kontroli TBS
dokonat przelewu tej kwoty wraz z nahymi odsetkami.

Odpowiedzialné¢ za nieprawidtowe ustalenie podatku ponosi Prezezdu TBS.

4. Kryteria i tryb przyznawania mieszkanajemcom TBS zostaly oldlene w akcie
zatazycielskim Spétki, stosownie do art. 31 ust. 1 ustawp.b.m.

Wedtug stanu na 31 marca 2009 r. wszystkie 48 iakgbudowane przez TBS z udzialem
srodkéw KFM byly zasiedlone na zasadach najmu, @mey spetniali kryteria okéeone
w art. 30 ust. 1 i 1la ustawy o p.b.m.

Nie wyegzekwowano obowzku ziazenia przez najemcow deklaracji @ednim
mieskcznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe w 2007 r. Najemcyyhto
w 2006 r. deklaracje o dochodach uzyskanych w 200a Prezes Zasdu TBS dopiero
w kwietniu 2009 r. wezwatl najemcow do zémia — w terminie do 30 kwietnia 2009 r. —
deklaracji o dochodach agnictych w 2008 r. Stanowito to niedopetnienie wymogu
sktadania deklaracji raz na dwa lata, dlorego w art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m.

Deklarowane przez najemcoéw dochody nie przekracaaygokaci okreslonej
w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.b.m.

5. Spotka zawarta 24 umowy partycypacji w kosztashdowy budynku przy
ul. Poniatowskiego w Krasnymstawie (wszystkie lekal budynku), zrealizowanego przy
udziale srodkéw KFM™. W okresie ohjtym kontrok nie wystpily przypadki cesji praw
wynikajacych z tych uméw, jednak zawarte w nich postanowienia uzalialy przeniesienie
tych praw na inne osoby od zgody TBS. Dwie umowya-wniosek partycypantow — zostaty

rozwigzane, a kolejnymi partycypantami zostaly osoby kgpee na mieszkanie

8 wyrok WSA z dnia 30.01.2009 r. (ISA/Po 1422/08}eipretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej
Katowicach sygnatura: IBPB3/423-190/08/AM z dnia&12008 r.

°|LPB3/423-823/08-2/MC

1% znak: GN-6/0680-38/137/KRU/2009/3-976

" pudynek przy ul. Piekarskiego oddany dgtkowania w 2001 r. wybudowany zostat bez udziatttyrypacji



umieszczone na prowadzonych w TBS listach kandydatnajemcéw.

Stwierdzonoze tylko w trzech przypadkach partycypanci wskaaabby trzecie jako
najemcow mieszka Pozostatych 21 partycypantéw (87,5% wszystkicytb hednoczénie
najemcami lokali, w kosztach budowy ktérych uczeztyli. Bytlo to niezgodne z art. 29
ustawy o p.b.m. (w brzmieniu oboygiljacym do 15.10.2004 r3, stanowicym, ze osoby
majce interes w uzyskaniu mieszkprzez wskazane przez nie osoby trzecie graayvierad
z TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach bugdyeh mieszka.

6. Obowjzujaca w okresie od 1 stycznia 2006 r. do 30 émize 2007 r. w budynku
wybudowanym w 2001 r. z udziatefrodkéw KFM stawka czynszu (7,52 zfmieskcznie)
byta wyzsza od limitu okrdonego w art. 28 ust. 2 ustawy o p.b.m. Pobrangmvakresie
czynsze (185,6 tys. zi) przewszaly o 15,9 tys. zt dopuszczalne, wyliczone w Wwgsoi 4%
wartdsci odtworzeniowej lokalu w wojewoddztwie lubelskitr(169,7 tys. z}). Stawka czynszu
w budynku zostata ustalona przez Radiasta Krasnystaw w 2003, a jej nieobnienie
w sytuacji, gdy wskanik przeliczeniowy ulegt zmianie, wynikato z zastesnia st TBS do
interpretacji Ministerstwa Infrastruktury z dnia.@8.2004 r.

W okresie od 1.01.2006 r. do 31.05.2007 r. w budghkwniesionych aportem we
wrzesniu i pazdzierniku 2005 r. przez Miasto Krasnystaw czynsakcmano wedtug stawek
ustalonych przez Burmistrza Miasta Krasnystaw wareniu nr 3/2005 z 19.01.2005 r.,
pomimo ze z art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.m. wynikat obgek ustalenia ich przez
Zgromadzenie Wspolnikow. Naliczone w tym okresignsze wyniosty 525,1 tys. zt.

Pozostale czynsze naliczano wediug stawek ustdlongzez Zgromadzenie
Wspolnikow (poprzednio: Rad Miasta Krasnystaw), w wysoka nieprzekraczagej
maksymalnych wartei okreslonych w art. 28 ust. 2 ustawy o p.b.m.

Najemcy byli obcizani optatami i kosztami, o ktorych mowa w art. 2. dspkt 8a
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praatliréow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnedd proporcjonalnie do powierzchnizytkowej lokalu

w stosunku do powierzchniytkowej wszystkich lokali w danym budynku.

12\Wstkpny wniosek o kredyt na realizagrzedsiwziccia TBS ziayt 29.09.2003 r. Wedtug art. 4 ust. 1 ustawy
z 27.08.2004 r. 0 zmianie ustawy o p.b.m., do mwizedie¢ inwestycyjnych olgjtych wnioskami wstpnymi
ztozonymi przed 1.01.2005 r. w zakresie partycypagssfe st przepisy dotychczasowe

13 wartasci 4% wskanikéw przeliczeniowych kosztéw odtworzenia ¥ powierzchni aytkowej budynkéw
mieszkalnych wyniosty (miesiznie): w | kwartale 2006 r. — 6,86 zfmw 11 i 11l kwartale 2006 r. — 6,50 zt/m

w IV kwartale 2006 r. i | 2007 r. — 6,90 zflnw 11 i 1l kwartale 2007 r. — 7,23 zt/

14 uchwata Rady Miasta Krasnegostawu Nr X1/85/20@®4.0.2003 r.

15Dz.U. 2 2005 r., Nr 31, poz. 266, ze zm.



7. Wedlug stanu na 31 marca 2009 r. TBS byt adhxz 37 nieruchomgri (530 lokali
mieszkalnych i 7 iytkowych), z ktérych 17 stanowito wias§toMiasta Krasnystaw, 20 —
wspoélnot mieszkaniowych. NIK pozytywnie ocenia wypanie przez TBS obowkkow
wynikajacych z zawartych umow o zadzanie. Ewidengj nieruchoméci prowadzono
zgodnie z art. 23 ust. 1 ¢ ustawy z dnia 21 sieri®i97 r. o gospodarce nieruchdgiami*®
(dalej: ,u.g.n.”), prawidtowo naliczano naleosci za udosipnione nieruchoniei oraz
podejmowano wigiwe dziatania windykacyjne wobec zaleggich z optatami. Wptacone
przez najemcow natacsci (czynsz, optaty, odsetki za zwigk odprowadzano na
wyodrebniony rachunek bankowy wdeiciela budynku. Stosownie do art. 185 ust 5 u.g.n.
w TBS byt zatrudniono pracownik, magy licencg zawodows zarzdcy nieruchoméci,
dokonano réwnie obowihzkowego ubezpieczenia od odpowiedzidnaywilnej za szkody
wyrzadzone dzialaniem o0s0b, przy pomocy ktérych Spoétkgkonywata czynngci
zarzadzania.

W toku kontroli stwierdzono dwa przypadki zawargiaez Prezesa Zayjdu TBS — na
podstawie skierowa wystawionych przez Miasto Krasnystaw — umoéw najhokali
w budynkach stanowtych wlasné¢ Miasta. Zawarto je na podstawie umowy o zdranie,
ktérej postanowienia nakladaly na TBS obgmek prowadzenia spraw zygianych
z zawieraniem umow najmu lokali mieszkalnych w ldch, na podstawie skieroiva
Prezes TBS nie decydowat o wylonieniu najemcy, zekazanie tych czyndo zaradcy
przez Miasto Krasnystaw wynikato z uchwaly Rady $fizsaKrasnystaw z dnia 27 czerwca
2002 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali miebglch wchodacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy. W ocenie NIK bytloigzgodne z art. 25 ust. 3 u.g.n.

8. Pozytywnie oceniono wykorzystanie przez TBS twnotrzymanych od Miasta
Krasnystaw na potrzeby budownictwa mieszkanioweb0348 ha). Przeznaczono je pod
budowe dwoch budynkéw mieszkalnych oraz budynku mieszkattytkowegd”.

NIK nie wnosi uwag do gospodarowania przez Sp@iizostatymi nieruchonsciami
wniesionymi aportem przez Miasto Krasnystaw. W Ibgda okresie dokonano sprzega
dwoch dziatek (0,0708 ha) wydzielonych z nieruchéthozabudowanej budynkiem
mieszkalnym, niewykorzystywanych ze wadji na ich usytuowanie i ksztatt (wcinanie Si
klinem w nieruchomsri sasiednie, kdace wlasnécia osob trzecich). Ponadto sprzedano

lokal mieszkalny w budynku 3 rodzinnym, w ktérym alwozostate lokale byly whaséma

1$Dz.U. 2 2004 r., Nr 261, poz. 2603, ze zm.



os6b trzecich oraz gara- w zespole gagg, z ktorych 5 nie nal@lo do TBS. Uzyskane
Z tytutu sprzeday przychody wyniosty 74,8 tys. zi.

9. W kontrolowanym okresie Spétka prawidiowo reaiata obowdzki wynikajace

z zawartych z Bankiem Gospodarstwa Krajowego dwactow kredytowych na budaw
mieszka na wynajem. Raty zadiania sptacano w wysoka wyliczonej przez Bank,

w terminach wynikajcych z zawartych umaow.
Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Egzekwowanie obowkku skfadania przez najemcow lokali raz na dwa thklaracji
o srednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe.

2. Wystpienie do Dyrektora Izby Skarbowej w WarszaWie wydanie indywidualnej
interpretacji w zakresie zaliczania do przychodéw dpodatkowania przychodéw
z umorzenia kredytu oraz wptywOw z czynszu WSCEprzeznaczonej na sptakredytow
zachgnictych na budow mieszka oraz poinformowanie NIK o jej téei i korekcie

podatku.

Najwyzsza lzba Kontroli - Delegatura w Lublinie, na padge art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesaminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag
i wykonania wnioskow, #dz o dziataniach podiych w celu realizacji wnioskéw
lub przyczyn niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odiad otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgiosz na pimie
do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywowatyzastrzeen 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 mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty widgciwej komisji NIK.

" budynki mieszkalne zrealizowane w 2001 r. i 2007 udziatenirodkéw KFM, budynek mieszkalno-
uzytkowy na dzié 31 marca 2009 r. byly przygotowywany do realizacji

18 wiasciwy ze wzgkdu na siedzib TBS, zgodnie z § 7 rozpamdzenia Ministra Finanséw z dnia 20 czerwca
2007 r. w sprawie upowaienia do wydawania interpretacji przepiséw prawdagikowego (Dz.U. Nr 112, poz.
770, ze zm.)



