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WY STAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawieart. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. owNaszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701, ze.)zmwanej dalej,ustawg o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu skontrolewfankcjonowanie Kaliskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. WsKa (zwanego dalej ,KTBS” lub
.SpOotka”), w zakresie realizacji przez nie zadspotecznego budownictwa mieszkaniowego
w latach 2006-2009 (I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 22 maja 2009 r., Napsya Izba Kontroli, na podstawat. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpishie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli, pomimo stwierdzonych nieprawidésci, pozytywnie

ocenia funkcjonowanie Spoétki w zakresie stargmyin przedmiot kontroli.

1. Spotka posiadata w swoich zasobach 536 lokali zhiedaych o powierzchni aytkowej
27.040,99 i, w tym 503 lokale o powierzchnizytkowej 25.377,99 h wybudowane
z udziatem srodkdw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), zor8@3 lokale
w budynku mieszkalnym, wniesionym w listopadzie 299do Spétki aportem przez Miasto
Kalisz, jedynego jej udzialowca. W okresie @im kontroh Spotka wybudowata dwa

budynki mieszkalne o 126 lokalach mieszkalnych,alzewane w oparciu o wniosek



wstepny o kredyt zesrodkéw KFM ziazony w dniu 28 wrzénia 2005 r. w Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK).

2. Prezes Zawgu Spotki pismem z dnia 9 grudnia 2008 r. poinfonab Ministra
Infrastruktury o rozpocgiu wynajmu, stanowtcych wtasné¢ Spotki, lokali mieszkalnych
na zasadach okilenych w ustawie z dnia 26 pgdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 20200Nr 98, poz. 1070 ze zmzwanej
dalej,ustawg o p.b.nT" . Wskazé nalezy, ze termin okrélony w art. 24 ust. 3a tej ustawgla
Spotki uptyrat z dniem 30 padziernika 2008 r., zatem czynitota zostata dokonania
z op&nieniem. NIK wskazujeze w pgmie tym zamieszczono nieprawidtowe dane o liczbie
mieszk& wybudowanych przy ayciu srodkdw z KFM, wykazujc 497 mieszka podczas

gdy faktycznie, z udziategrodkow KFM, wybudowano 503 mieszkania.

3. W dniu 31 marca 2008 r., na podstawi®. 31 ust. 1 ustawy o p.b.nzawarta zostata
pomigdzy Spoétk a Miastem Kalisz umowa dotygza wspétdziatania przy realizowanym
przeds¢wzieciu ,Budowa dwoch budynkéw mieszkalnych przy al. Bs Popietuszki 3-5,
finansowanym z udziategrodkow KFM, dla ktérego termin zasiedlenia lokakrelono na
kwiecien 2008 r. W umowie tej okéono zasady finansowania partycypacji w kosztach
budowy 126 lokali mieszkalnych w ww. budynkach, rkt@asiedlone zostamprzez osoby
skierowane przez Miasto Kalisz oraz rozlitze tego tytutu mgdzy stronami umowy.
W okresie zawierania ww. umowy, KTSB realizowatddjoe przedsiwzigecie obejmujce
trzy budynki o 148 lokalach mieszkalnych oraz dalieacji przygotowane byly dwa
przeds¢wziecia obejmujce pe¢ budynkéw o 229 lokalach mieszkalnych, ww. umowa ni
obejmowata jednak tych obiektéw (do czasu zakenia kontroli nie zawarto rowrie

odrebnych uméw w tym zakresie).

4. W okresie ohljtym kontroh oddano do #ytku 126 lokali mieszkalnych, ktore zasiedlone
zostaly przez 91 osob skierowanych przez MiastasKalOsoby te zostaty jednocnee
zwolnione z partycypacji w kosztach budowy przyzar@dmim lokali w petnej lub cgciowe;j
wysokaci. Ponadto, 35 o0séb fizycznych zostato zolk@anych do partycypacji w kosztach
budowy przyznanego lokalu mieszkalnego. NIK zwrameag:;, ze dla potrzeb ustalenia
kwoty partycypacji w kosztach budowy ww. lokali mee&kalnych, Spoétka nie ustalita
faktycznego kosztu ich budowy. Wysdkopartycypacji w kosztach budowy jednegd m
powierzchni aytkowej 126 lokali mieszkalnych, ustalona zostaéynie szacunkowo
(w kwocie 725 zt za jeden T przy uwzgkdnieniu powierzchni iytkowej lokali

mieszkalnych wynikacej z dokumentacji projektowej, tj. 5.916,8%.mV trakcie kontroli



NIK ustalono,ze koszt budowy jednego “npowierzchni uytkowej wynosit 2.329,73 zl,
co wskazuje na taze udziat stosowanej przez Spétkwoty partycypacji w kosztach jego
budowy wynosit 31,1 %, tj. byt wagzy 0 1,1% (0 26,08 zt) od maksymalnego poziomu
partycypacji okrélonego wart. 29a ust. 2 ustawy o p.b.@znacza toze kwota partycypaciji
nalezna od 35 oséb fizycznych, ktére nie byly skierowgmeez Miasto Kalisz, zostata
zawyzona hcznie na kwag 44.709 zt.

Uwagi NIK odnosz si¢ takze do niedokonania przez Spétkveryfikacji kwoty
partycypacji okrélonej umowami w sprawie partycypacji zawartymi z (8parod 77 osob
partycypujcych, w tym 42 — agciowo i 35 — catkowicie) osobami fizycznymi. Umowiam
tymi postanowiono bowiemze okré&lona w nich kwota partycypacjichdzie podlegata
uaktualnieniu, poprzez doptatub zwrot, jeeli m.in. w dniu zawierania pierwszej umowy
najmu rzeczywista powierzchnia lokaledzie r&nita sic o wiecej niz 0,5 nf od powierzchni
okreslonej w umowie. Stwierdzonage w 73 przypadkach (sprdd 77) rG@nica powierzchni
uzytkowej wynagtego lokalu mieszkalnego w stosunku do powierzerskazanej w umowie
w sprawie partycypacji przekraczata 0,5.mwV odniesieniu tylko do lokali wyngiych
osobom fizycznym (z petnpartycypaci, ktore nie byly skierowane przez Miasto Kalisz),
w 32 przypadkach (spmd 35), powierzchniaaytkowa lokalu wynajtego byta wysza od
okreslonej w umowie w sprawie partycypacji od 0,52 d&3Lnf. Z ustalé kontroli NIK
wynika, ze odsipienie od realizacji ww. postanowieumow w sprawie partycypacji
skutkowato niedokonaniem przypisu doptaty od ty2ho36b w 4cznej wysokéci 32.439,25
zt (przy ustalonej szacunkowej kwocie partycypaeji wysokdici 725 zt za jeden fn
powierzchni aytkowej).

5. KTBS, zasiedlajc w okresie olgitym kontroh 126 lokali mieszkalnych, stosowato zasady
najmu okrélone w akcie zatgycielskim Spoétki oraz w ww. umowie z Miastem Kalsznia
31 marca 2008 r. W toku kontroli stwierdzor, osoby sktadage deklaracje @grednim
mieskcznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe nie zawsze wyywaty

sig z obowazku ziazenia tych éwiadczeéd ,na dziew zawarcia umowy”’. Przedmiotowe
deklaracje ,na dzie zawarcia umowy” zieyty tylko dwie osoby fizyczne (spgodd 30
badanych), natomiast 15 os6bzfo te deklaracje za okres trzech méegi poprzedzacych
mieshc zawarcia umowy (kwiecie2008 r.) a pozostate 13 0sOb — za okres trzechignie

z lat 2006-2007. Byto to niezgodne z dyspozyejt.30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.b.m.,
nakazujca ustalanie wysokii dochodu gospodarstwa domowego ,na fizeawarcia

umowy”.



6. Stawki czynszu dla lokali mieszkalnych stangayich zaséb Spoétki ustalane byly przez
zgromadzenie wspolnikow (Prezydenta Miasta Kaliszasposob zgodny z dyspozycj
art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.minaliza 25 spraw objych kontroh NIK (spasrod 536)
wykazata,ze czynsz w skali roku nie przekraczat wéaciookreslonej w art. 28 ust. 2 ww.
ustawyoraz,ze suma czynszow za najem wszystkich lokali ekspleanych przez KTBS
pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remdantbudynkéw oraz splatkredytow
zachgnietych na budow budynkow mieszkalnych. NIK zwraca jednak uwaige Spotka nie
korzystata z prawa okflmnego w umowach najmu do naliczania odsetek otkmenowych
wptat czynszu, mimo wygpowania przypadkéw regulowania zoberan z tego tytutu po
terminie wynoszcym do 21 dni.

7. Spotka zawarta z BGK, wg stanu na 31 marca 2008sfrem umow kredytowychiéznie
na kwot 29.492.850 zt, z czego otrzymata kredyt w wysekdacznie 29.451.927,52 zi.
Naww. dziéh wartas¢ umorzonych i sptaconych kredytbw wynosita odpowied
2.511.033,59 zt i 738.954,33 zl, a stan zadhia z tytutu ww. kredytow wynosit
26.929.803,13 zi, w tym 26.201.939,60 zt z tytutapikatu. NIK pozytywnie ocenia
wypetnianie przez Spodk w okresie ohjtym kontroh, warunkow okrélonych trzema
umowami zawartymi w dniach: 8 sierpnia 2007 r.istbpada 2004 r. i 15 grudnia 2004 r. na
taczm kwote kredytu wynoszca 19.175,0 tys. zt. W okresie alym kontroh warunki ww.
umow kredytowych byty dotrzymane. Uwaga NIK dotyargdotrzymania warunku umowy
kredytowej zawartej w dniu 8 sierpnia 2007 r. w reske zawarcia umow najmu lokali
mieszkalnych do kwietnia 2008 r. Umowa najmu jednkxdkalu mieszkalnego (sp@d 126
oddanych do iytku) zawarta zostata w dniu 9 maja 2008 r.

Wykonawcy robot budowlanych trzech przesisie¢ inwestycyjnych olgtych
kontrola wytonieni zostali w trybie przepisowstawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamowi@ publicznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 165%@e) zwanej dalej,ustawg
Pzp”. NIK zwraca uwag, ze w obgtym kontroh postpowaniu o udzielenie zamowienia na
budowe dwoch wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych prdy ks. J. Popietuszki 3-5
stwierdzonoze zamawiajcy (KTBS) nie udokumentowat daty i godziny zémia ofert oraz
zamieszczenia ogtoszenia o zamdéwieniu w miejscligartie dos¢gpnym w swojej siedzibie,
co byto niezgodne art. 9 ust. 1 ustawy Pzfktory stanowi,ze posgpowanie o udzielenie

zamoOwienia prowadzi sz zachowaniem formy pisemne;.

8. Spotka, prowadc gospodark remontows nie stosowata wewdtrznych zasad

rachunkoweéci w zakresie ewidencjonowania kosztow tej dzia&tn Mimo wyodkbnienia



konta 402-02 przeznaczonego do ewidencjonowaniagugmontowych, ponoszone koszty
tych ustug ewidencjonowane bylty zaréwno na tym kenak i na koncie 402-08 ,Ustugi
pozostate”. W okresie oldlym kontroh, warté¢ ustug remontowych wynosita kwot
577.741,03 zi, w tym 328.323,99 zt zajggwano na koncie ,Ustugi remontowe” sza
249.417,04 zt zaksgowano na koncie ,Pozostate ustugi”. Tym samym wedach
rachunkowych zamono o 43,2% warkg ustug remontowych, co stanowito naruszenie
art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wfmm 1994 r. o rachunkowai (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz.
694 ze zm.).

9. W ocenie NIK, sposdb prowadzeniadgirachunkowych Spotki nie w petni odpowiadat
wymogowi przedstawienia w sposob jasny jej sytuatfiptkowej i finansowej, gdy nie
wyodrebniono w nich wszystkich zdanzeéstotnych do oceny tej sytuacgrt. 4 ust. 1 i art. 8
ust. 1 ww. ustawy o rachunkowoi). Stwierdzono,ze Spotka prowadg rézne rodzaje
dziatalngci (wynajem lokali mieszkalnych, wynajem lokaliytkowych, dzietawa gruntu,
udostpnianie miejsc parkingowych, i inne), ewidencjontaw@rzychody z wymienionej
dziatalngci wraz z przychodami z tytutu partycypacji w kaszt eksploatacyjnych lokali,
natomiast koszty ewidencjonowane byly tylko w ukiadrodzajowym. W okresie aitym
kontrolh nie funkcjonowaty konta zespotu 5 — koszty wedhygow dziatalnéci i ich
rozliczenie. Przedstawiony sposéb ewidencjonowanimemaliwiat ustalenie sytuacji
finansowe] na poszczegolnych rodzajach prowadzodejatalngeci i jednoczénie
uniemaliwiat sporzadzanie deklaracji dla celow podatku dochodowegosith prawnych na

podstawie zestawienia obrotéw i sald.
Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Ustalanie kwoty partycypacji w kosztach budowkali mieszkalnych w sposob
zgodny z art. 29a ust. 2 ustawy o p.b.m. i w oparcikoszty budowy lokali
mieszkalnych ustalane na podstawie art. 19 wwwjsta

2. Dokonanie weryfikacji prawidtowoi obliczenia kwot partycypacji w kosztach
budowy lokali mieszkalnych w budynkach przy alJkBopietuszki 3-5.

3. Egzekwowanie od o0s6b zawiejch umowy najmu deklaracji érednim
miesecznym dochodzie przypadaym na czionka rodziny wg stanu ,na dzie
zawarcia umowy”.

4. Rozwéaenie maliwosci wprowadzenia kont zespotu 5 do zaktadowego pkami

I zapewnienie prawidiowego prowadzeniaggsiachunkowych Spoiki.



5. Prawidlowe dokumentowanie czyseciopodejmowanych w trakcie pepbwai
0 udzielenie zamowiepublicznych.

Najwyzsza lIzba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na postas. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesa,minier14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskoéw, 4dz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NJKv terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgosz na pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu umotywowany@stzzeéen w sprawie ocen, uwag

I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastea®, zgodnie zart. 62 ust. 2 ustawy o NIKtermin
nadestania informacji, o ktorym mowa %€y, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



