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Najwyzsza lzba Kontroli Pozna, dnia 06 lipca 2009 r.
Delegatura w Poznaniu

Pan

Pawet Waozniak

Prezes Zarzdu Ostrowskiego
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o.o0.

w Ostrowie Wielkopolskim
LPO-410-16-03/2009
P/09/126

Na podstawieart. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. owNaszej Izbie
Kontroli', zwanej dalejustawg o NIK”, Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Poznaniu
skontrolowata funkcjonowanie Ostrowskiego Towaragst Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim (zwanego dal@iTBS” lub ,Spoétka”), w zakresie
realizacji przez nie zadaspotecznego budownictwa mieszkaniowego w latadb62ZD09
(I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 24 czerwca 2009 r., Najsga lzba Kontroli, na podstaweat. 60

ustawy o NIK przekazuje Panu Prezesowi niniejsze
WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lIzba Kontroli, pomimo stwierdzonych nieprawidésci, pozytywnie

ocenia funkcjonowanie Spotki w zakresie stargmyim przedmiot kontroli.

1. W okresie od powstania (07 sierpnia 2003 r.) da @i marca 2009 r. Spotka oddata do
uzytku 236 lokali mieszkalnych aéznej powierzchni tytkowej 12.494,74 M znajdujcych
sic w 12 budynkach, wybudowanych 2z udzialeémodkédw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM).

Na dzies 31 marca 2009 r. wadé kapitatu zakladowego Spotki wynosita 7.360,0
tys. zt, a pokryta byta wktadem pieanym (6.170,0 tys. zi) i aportem rzeczowym (wécto
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1.190,0 tys. zt — dziatki niezabudowaneozinej powierzchni 2.74.31 ha), wniesionymi przez

Gming Miasto Ostréw Wielkopolski, jedynego jej udziataavc

2. Prezes Zargdu Spotki pismem z dnia 10 kwietnia 2009 r. poinfowat Ministerstwo
Infrastruktury o rozpocgiu wynajmu, stanowtcych wtasné¢ Spoiki, lokali mieszkalnych
na zasadach oldlenych w ustawie z dnia 26 gdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowégowanej dalejustawg o p.b.m.”.Wskazé nalexy,

ze termin okrélony w art. 24 ust. 3a tej ustawgia Spotki uptymt z dniem 30 padziernika
2008 r., zatem czynk6é ta zostata dokonana z ponackgdmiestcznym opénieniem.
Podkréli¢ rowniez nalezy, ze czynné¢ ta zostata dokonana dopiero, po zobligowaniu OTBS

przez Ministerstwo Infrastruktury pismem z dniar@i@rca 2009 r.

3. W ocenie NIK, naliczanie przez OTBS umorzenia odokwartycypacji w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego, wnoszonych przez osdlnyczne, bylo dziataniem
pozbawionym podstaw prawnych. Stwierdzome, na dzié@ 31 marca 2009 r. naliczona
kwota umorzenia partycypacji wynosita 77.873,27Wimorzenia te, firma prowadea na
Zlecenie ksiegi rachunkowe OTBS, naliczata opaerag na wyj&nieniach zamieszczonych
w ,zeszytach metodycznych rachunkoyed nr 22(238) z dnia 20 listopada 2008 r. —
Wydawnictwo Podatkowe GOFIN sp. z o,&ktére dotycz sposobu ujmowania w kgjach
rachunkowych kwot partycypacji wnoszonych przengsdki kzdace pracodawg (o ktorych
mowa wart. 29 ustawy o p.b.l.a nie do partycypaciji wnoszonych przez osobyctine
(o ktérych mowa vart. 29a ust. 3 ustawy o p.b)m.

Umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokanieszkalnego nie
zawieraty postanowie dotyczicych zakazu cesji praw i oboygkOw wynikapcych z tych
umow oraz nie zawieraly postanowieabezpieczagych przed ,obrotem mieszkaniami”.
W badanej probie (30 najemcow), nie stwierdzonoypeku przenoszenia wierzytekod

Z ww. umoOw przez patrycypantow.

4. Badania kontrolne, przeprowadzone na probie 30w@)ev lokali mieszkalnych wykazaty,
ze OTBS stosowato zasady najmu ckvae w akcie zatoycielskim Spoétki. W toku kontroli
stwierdzono jednakse w 16 przypadkach (53% badanych) najemcy nigyfitav terminie do
dnia 30 kwietnia 2009 r. wymaganych (odtomych w art. 30 ust. 3 ustawy o p.b)n.
deklaracji o srednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe

w roku poprzednim. OTBS wyznaczyt, w trakcie kofitrmajemcom dodatkowy termin
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ztozenia ww. deklaracji do dnia 05 czerwca 2009 r. @&stu najemcow wypetnito ten
obowihzek w przesurtym terminie, a dwoch nadal nie przedtw deklaracji, z powodu —
jak wyjasniono — nieobecniai w kraju.

W 12 umowach najmu (spa@d 30 objetych badaniem) zawarty byt zapis, zmiana
wysokaci  stawek czynszu powodowa bedzie konieczng uzupetnienia  kaucji
zabezpieczafe] do kwoty odpowiednio 12-krotéo aktualnej stawki czynszu. Zapisy
te byly sprzeczne z postanowieniaami. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. lor@aie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o ami®i Kodeksu cywilnedo
stanowacymi, ze kaucja nie mge przekracza dwunastokrotn€ci mieskcznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszowibzujacej w dniu zawarcia umowy
najmu. Na podstawie powszego zapisu kaucje zostaty podwzone w przypadku ww. 12
uméw o 2.127,80 zi.

5. Zgodnie z dyspozysaj8§ 20 Aktu zataycielskiego Spétki (po zmianach), stawki czynszu
dla lokali mieszkalnych stanowdych zaséb OTBS ustalane byly przez Zgromadzenie
Wspolnikow (Prezydenta Miasta Ostrowa Wielkopolgkiez jednym wyjtkiem. Uchwad

Nr 3/2007 z dnia 21 grudnia 2007 r. z naruszeniem przepisu Zarg OTBS dla zasobow
lokali mieszkalnych potmonych przy ul. Konopnickiej, KadtubkaZylinskiej w Ostrowie
Wielkopolskim ustalit stawk czynszu w kwocie 8,30 ztmtj. nizszej o 0,60 zt od
maksymalnej stawki ustalonej dla tego zasobu przZggomadzenie Wspdlnikow.
Spowodowato to, jak wynika z ustalekontroli, ze kwota czynszéw pobieranych od
najemcow przez okres 14 miesy (od 01.04.2008 r.), zostata zamma hcznie

0 57.694,14 zt. Ponadto Zgromadzenie Wspolnikbwwadh z dnia 19 grudnia 2007 r., dla
zasobow (lokali mieszkalnych) palonych przy ul. Kujawskiej 11 i 13, ustalito stagvk
czynszu w kwocie 8,90 ztfma OTBS naliczat i pobierat czynsz wg stawki 8z8&n°
Wskutek powyszego pobierane rowrigrzez okres 14 miegily czynsze zostaty zamine

0 taczm kwote 22.539,72 zi.

Na podstawie analizy 30 umow najmu (§@al 236) ustalonaze czynsz w skali roku
nie przekraczat wartgi okreslonej wart. 28 ust. 2 ustawy o p.b.maraz,ze suma czynszéw
za najem wszystkich lokali eksploatowanych przeBBSWw latach 2007-2008 pozwalata na
pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkorazsptag kredytow zacignietych na

budowe budynkow mieszkalnycfart. 28 ust. 1 ww. ustayyW stawce czynszu najmu (8,30
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z/m?) skalkulowano na: splatkredytéw — 74% stawki czynszu, koszty eksploatacil%,
odpisy na remonty — 4%) i na tzw. rezerw1%.

W badanej probie (30 lokali mieszkalnych) w jednpmaypadku stwierdzono dtugi
okres (od oddania budynku dazytku, tj. od 17.02.2009 r. do zakczenia kontroli)
pozostwania lokalu mieszkalnego niewynajetego zqumwniewptacenia petnej partycypaciji
przez osob, z ktdry zawarto przedwsgpna umowe najmu i umow W sprawie partycypaciji
w kosztach jego budowy (wptacono 9.000 zt z nadg kwoty 24.600 zt). Przez ww. okres
(czterech miegcy) OTBS nie uzyskat czynszu wacknej wysokéci 1.669,64 zi.
W przypadku 13 lokali rénica pomedzy dah oddania budynku dozytkowania, a dat
przekazania najemcom miesakevynosita od 3 do 17 dni. Pozostate 16 lokali pezsno

najemcom w dniu oddania budynku diytku.

6. Spotka nie zawarta z GminMiastem Ostréw Wielkopolski (jedynym jej udziatos)
umowy, o ktoérej mowa vart. 31 ust. 1 ustawy o p.b.nokreslajacej zasady wspétdziatania
OTBS z Gmia. Nie miata te takiej umowy z Gmia Odolanéw, na terenie ktérej OTBS
posiada zakupione (od osoby fizycznej) gruntyazhej powierzchni 0,3614 ha. Na gruntach

tych Spétka planuje budawokali czynszowych z kredytéw KFM.

7. OTBS zawart z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, vagistna 31 marca 2009 r., cztery
umowy kredytowe gcznie na kwaf 19.621.000 zt, z czego otrzymat kredyty w wysako
tacznie 19.417.658,50 zt. Na ww. dzievartaés¢ umorzonych i sptaconych kredytéw wynosita
odpowiednio 1.340.819,18 zt (dot. dwoch uméw kredgtch) i 105.904,36 zi, a stan
zadlwenia z tytulu ww. kredytow wynosit 17.960.669,34. NIK pozytywnie ocenia
wypetnianie przez OTBS, w okresie elym kontroh, warunkoéw okr&lonych trzema
umowami zawartymi w dniach: 30 czerwca 2006 r.Jii€a 2007 r. i 02 grudnia 2008 r. na
taczm kwote kredytu wynoszacl15.216.000 zi.

Wykonawca trzech przedsvzig¢ inwestycyjnych ohlgjtych kontroh, ktérym byto
Przedstbiorstwo Budownictwa Ogodlnego z Ostrowa Wielkopagio, wytoniony zostat
w trybie przetargu nieograniczonego, stosownie ggpdzycjiart. 39 i nastepnych ustawy

z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméinpeiblicznych.

8. Do podstawy opodatkowania, podatkiem dochodowym amibb prawnych OTBS
przyjmowat — naliczonym przez siebie wghkikiem — kwoty: 399,62 zt i 424,69 zt
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(w 2006 r.), 400,30 zt i 437,81zt (w 2007 r. i VOOB r.) z tytulu uzyskanego umorzenia
dwaoch kredytow.

W trakcie kontroli, Prezes Zajgu OTBS zobowizat st do wystpienia do organu

podatkowego o indywiduadn interpretagi dotyczca przyjmowania do podstawy

opodatkowania kwot umorzonych kredytow.

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Zaniechanie naliczenia umorzenia od kwot partycypaooszonych przez osoby

fizyczne i dokonanie odpowiednich korekt wdach rachunkowych OTBS.

2. Egzekwowanie terminowego sktadania przez najemcgmaganych deklaracji
o srednim miegicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe

w roku poprzednim.

3. Stosowanie do naliczania czynszu qeyhie stawek oksonych przez
Zgromadzenie Wspolnikow.

4. Doprowadzenie do stanu zgodnego z obeugcymi przepisami prawa
postanowié umow najmu w zakresie wys@&io kaucji zabezpieczggej oraz

dokonanie zwrotu najemcom zawagych kwot kaucji zabezpieczeg).

5. Podgcie dziatas magcych na celu zawarcie umowy ofegqcej zasady
wspotdziatania OTBS z gmaiiub gminami, na terenie ktérych OTBS prowadzi

dziatalng¢, stosownie do postanowiart. 31 ust. 1 ustawy o p.b.m.

6. Wysgpienie do organu podatkowego o wydanie interpretacfywidualnej
w zakresie ustalania podstawy opodatkowania zuytnhorzonych kredytow oraz

poinformowanie NIK o tym rozstrzygoiu.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na postas. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesa,minter14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow, &dz 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 zgogz na pimie do



dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu umotywowany@strzeéen w sprawie ocen, uwag

I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastva®, zgodnie zart. 62 ust. 2 ustawy o NIKiermin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.



