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Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.
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P/09/126

WYQIPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi@4 r. o Najwyszej Izbie Kontrofi,
zwanej ustaw o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przepazia kon-
trole¢ Goleniowskiego Towarzystwa Budownictwa Spoteczn&mp z 0.0. w Goleniowie
(TBS), w zakresie realizacji zatlapotecznego budownictwa mieszkaniowego w lata€lt20
2009 (I kwartat).

W zwiazku z kontrad, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli podpisa-
nym w dniu 10.07.2009 r., Najwgza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ust. 1 ugtawIK

przekazuje Pani Prezes niniejsze wy&nie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia, mimo stwiendgch nieprawidtowgci,
funkcjonowanie TBS w zakresie stangeym przedmiot kontroli.
1. TBS utworzone zostato, zgodnie z obgmiacymi przepisami, w dniu 12.11.1997 r. jako
spétka Gminy Goleniéw, z kapitatem zaktadowym w kweo370,0 tys. zi.
Na dziex 31.03.2009 r. TBS posiadato w swoich zasobach |2B8li mieszkalnych o po-
wierzchni wytkowej 14.472,2 i W okresie ohjtym kontoh TBS wybudowato 4 budynki
z 128 mieszkaniami, o tacznej powierzchaytikowej 6.833,76 rh Inwestycje te, wizace s
z nakladami wdcznej kwocie 16.859,5 tys. zt, w podstawowym zakrefinansowane zosta-

ty srodkami Krajowego Funduszu Mieszkaniowego — KFM@3,1 tys. zt).

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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TBS w zwhzku z realizag inwestycji mieszkaniowych, ktére zostalty zakmone
w latach 2006-2009 (do 31.03.), zawarto z Bankieosgddarstwa Krajowego 4 umowy
0 udzielenie kredytu waéznej kwocie 9.102 tys. zt, ktory wykorzystany abstgodnie
z przeznaczeniem. Wszystkie 4 inwestycje zostakomzone i rozliczone w terminach
umownych. Spfata rat poszczegoélnych kredytéw dowa@ma byta zgodnie z warunkami
okreslonymi w umowach.

W badanym okresie TBS przeprowadzito 4 ppstvania, w trybie przetargu nieograni-
czonego, o udzielenie zaméwienia publicznego nadaaia. Trzy z nich, na realizaggdne-
go z tych zad@d zostaly uniewznione ze wzgldu na wysipienie przestanek ok§®nych
w art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 29 stycznia 200@rawo zaméwig publicznych (Pzp).
Czwarte posfpowanie — dotycxre budowy budynku mieszkalnego przy ul. Szarychre&sze
gow 3a, b, c — zakmzone zostato podpisaniem w dniu 6.12.2007 r. umawykonawczej nr
8/2007 na kwat 5.577.161,74 zt netto (5.967.563,06 zt bruttoyi&tdzono,ze wykonawca
wybrany w tym posipowaniu nie spetniat jednego z warunkéw udziatiedlknego w specy-
fikacji istotnych warunkéw zamdéwienia. W zlanej ofercie nie wykazat oae przewidziany
do prowadzenia inwestycji kierownik budowy posiadgmagane déwiadczenie zawodowe,
tj. czy zatrudniony byt przez minimum 3 lata nanstaisku kierownika budowy budynkéw
zamieszkania zbiorowego, hoteli, biurowych, szkdkubaturze minimum 5.000 *nkazdy’.
Pomimo tego,ze wykonawca podlegat wykluczeniu na podstawie 24t.ust. 1 pkt. 10
w zwiazku z art. 22 ust. 1 pkt. 2 Pzp, Prezes ZduzTBS zatwierdzita protokét pagtowania

0 udzielenie zamowienia i udzielita zamowienia pediego, podpisgp ww. umowve.

2. TBS nie poinformowato Ministra Infrastrukturyw-terminie wynikagcym z art. 24 ust. 3a
ustawy z dnia 26 pgaziernika 1995 r. o niektorych formach popierani@dwnictwa miesz-
kaniowegd (ustawa o p.b.m.) i art. 4 ust. 3 ustawy z dniasi2¥pnia 2004 r. 0 zmianie usta-
wy o niektorych formach popierania budownictwa rakesiowego oraz o0 zmianie niekto-
rych innych ustaw— o rozpoczciu wynajmu stanowcych wtasné¢ TBS lokali mieszkal-
nych na zasadach oklenych wustawie o p.b.minformacja w tej sprawie przekazana zosta-
la do Ministerstwa Infrastruktury w gmie TBS z 30.03.2009 r., tj. ze 151 dniowym Bpo
nieniem w stosunku do oboaxiujacego terminu, dopiero na wezwanie Ministerstwa iadn
17.03.2009 .

2Dz.U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.

3 potwierdzenie speknienia tych wymogéw powinné bgmieszczone w zadzonym do oferty CV kierownika budowy.
4Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.

®Dz.U. Nr 213, poz. 2157



W latach 2006-2009 (I kwartat) TBS prowadzito — @pr dziatalnéci podstawowe;j
zZwigzanej z budowaniem domow mieszkalnych i wynajmoeminimieszka — dziatalng¢
gospodarcz polegajca m.in. na zaradzie budynkami mieszkalnymi Gminy Goleniéw oraz
swiadczeniu ustug remontowych. Dziatafdda byta zgodna z art. 2rstawy o p.b.moraz
efektywna ze wzgdu na uzyskiwanie przychodoéw przesgyapcych w catym badanym
okresie 0 103,9 tys. zt koszty zwane z jej realizag]

O efektywndci gospodarowania TBSviadcz takze dodatnie wyniki na catej dziatalno-
sci. Lata 2007 i 2008 r. zamkjto zyskiem brutto w kwotach wynagz/ch odpowiednio 261
tys. zti 203 tys. zi, ktéry byt 3-krotnie wgzy od osignictego w 2006 r. W kadym z bada-
nych lat TBS w sposob prawidtowy rozliczyte & prowadzonej dziatalsoi pozapodstawo-

wej, odprowadzag naleny budzetowi podatek dochodowy.

3. W okresie od powstania do 31.03.2009 r. TBS #awa77 umodw partycypacyjnych,
w tym 128 w badanym okresie (44 z GmiB@oleniow i 84 z osobami fizycznymi). Ustalane
w umowach kwoty partycypacji byly zgodne z postammiami art. 29a ust. 2istawy

0 p.b.m, tj. nie przekraczaty 30 % kosztow budowy lokali.

W badanym okresie kryteria i tryb przyznawania ke TBS okr&lono w umowie
Spoikki i uchwale Rady Miejskiej w Goleniowie, kt@ty zapisy byly zgodne z przepisami
ustawy o p.b.mBadania dotycxe 32 lokali wykazatyze:

- 30 najemcow spetniato wymogi art. 30 ust. 1 pkistawy o p.b.nmdotyczce miesgczne-
go dochodu przypadgjego na gospodarstwo domowe. 2\przypadkach TBS, na daie
podpisania umow najmu, nie pozyskato informacji gsekaci dochodéw gospodarstw
domowych, co uniemiiwito zweryfikowanie spetniania ww. warunku,

- TBS zawierajc umowy z 32 najemcami nie wyegzekwowato od nigiadcze o braku
posiadania tytutu prawnego do innego lokalu miek®g@o w tej samej miejscowa lub

0 posiadaniu tytutu prawnego do lokalu w innej seewaci. Potwierdzenie takiego stanu
w dniach obejmowania lokali — zgodnie z art. 30 @igbkt 1 i ust. laistawy o p.b.m= upo-
wazniato do zawarcia umow najmu lokali wybudowanychramach spotecznego budow-
nictwa mieszkaniowego,

- TBS — do czasu zakozenia kontroli NIK — nie wyegzekwowato od Bdjemcow wyko-
nania obowgzku okrglonego przepisem art. 30 ustu8tawy o p.b.mtj. przedigenia de-
klaracji osrednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe w ro-
ku poprzednim, ktére powinni oni skiadeaz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietnia da-

nego roku. Mimo nieztgenia ww. deklaracji przez najemcéw TBS nie skoragsz prawa



do wypowiedzenia umowy najmu weei dotyczcej czynszu, wynikagego z art. 30 ust.

5 pkt. 2ustawy o p.b.m.

Badania kontrolne dokonane na probie 32 lokali mkiakych wykazaty ponadtae komi-
sja mieszkaniowa rozpatag@a wnioski mieszkaniowe przysztych najemcow lolatty ul.
Szarych Szeregow 3a, 3b, 3c; 13a, 13b, 13c; 11g,1I7t sktadata siz 4 osbb, co byto nie-
zgodne z § 19 aktu zatgcielskiego TBS przewidagego uczestnictwo w takich komisjach

5 0s6b (przedstawiciele Gminy, TBS i organizacptepznych).

4. W okresie oflgtym kontroh stawki czynszu, dla lokali mieszkalnych stangych zasob
TBS, w skali roku nie przekraczaty 4 % wadbodtworzeniowej lokali. Byly one jednak
ustalane niezgodnie art. 28 ustugtawy o p.b.mze wzgtdu na fakt,ze suma czynszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez TBSpozwalata w latach oddlych kontro-

la na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budywkoraz sptat kredytu zacignictego
na budow. TBS stosujc w latach olgtych kontroh, ustalone niezgodnie z ww. przepisem,
czynsze najmu, zamklo dziatalngci w zakresie wynajmu posiadanych lokali ujemnymi
wynikami finasowymi — wynosgymi w: 2006 r. - 10.351,55 zt, 2007 r.- 69.9117F22008

r. - 57.506,59 zti w | kwartale 2009 r. - 10.342 .

Badania dotyczce 20 dobranych celowo lokali, gcknej p.u. 993,84 fn- wykazaly,ze
najemcy byli proporcjonalnie okgiani kosztami eksploatacji, kosztami technicznegayut
mania i sptat kredytu. Wszystkie 20 lokali zostato wysigich w okresie od 2 do 5 dni po
dacie oddania budynkoéw daytkowania.

5. TBS do dnia zakmzzenia kontroli NIK, mimo obowgku wynikapcego z art. 31 ust.1
ustawy o p.b.m.nie zawarto z Gmi Golenidbw stosownej umowy oldlajacej zasady
wspotdziatania w zakresie spotecznego budownictiesnkaniowego.

W okresie od 1.01.2006 r. do 31.03.2009 r. TBSatdpc na podstawie umowy z dnia
6.02.1998 r. podpisanej z GmiGolenidw w sprawie zasdzania zasobami stanawymi
wilasnag¢ Gminy (zwanej dalej ,,umawo zaradzanie”), jako wynajmujcy zawarto 83 umo-
wy najmu (51 lokali mieszkalnych i 32 lokaleytkowe), 1 umow uzyczenia (jako #yczap-
cy) nieruchoméci wchodzcych w sklad zasobu Gminy Goleniéw. W ww. okres@STpo-
dejmowato take czynnéci w 86 postpowaniach sdowych, obejmujcych dochodzenie
roszczé o zapta¢ naleenosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych izytkowych, dzierawy
garay i nieruchoméci gruntowych stanowtcych zaséb gminnyByto to niezgodne z art. 25

ust. 2 i ust. 3, w zwizku z art. 23 ust. 1 pkt 7-9, ustawy z dnia 21msiex 1997 r. 0 gospo-



darce nieruchomigiam® (ustawa o g.n.), ktére wadzyly zawieranie uméw najmu izycze-
nia nieruchomgéci wchodacych w skiad gminnego zasobu oraz podejmowanie rexgn
w postpowaniu gdowym, z wykazu czynrigi, ktére mog by¢ powierzane zagcom nie-
ruchomdci.

NIK za nieprawidtowe uznaje réwrieidzielanie przez Prezesa Zaitu siedmiu pra-
cownikom TBS petnomocnictw do wykonywania czysci@ zakresu gospodarowania gmin-
nym zasobem nieruchorém, ktore nie posiadaly licencji zawodowej zgiey nieruchomo-
sci. Udzielapc tych petnomocnictw naruszono art. 25 usistawy o g.n.

Badaniem kontrolnym obfo windykacg 12 najwekszych kwotowo naleoici za
uzytkowanie nieruchomii (lokali) bedacych witasnécia Gminy Goleniéw na sum39.392
zt (po 4 na koniec lat 2006, 2007, 2008, powstalydhinia 1.01.2006 r.). Badania te wykaza-
ly, ze w przypadku:

e 7 dhenikdéw zalegajcych na dzigé 30.06.2009 r. z zapkatczynszu w kwocie
26.877,40 zt, pomimo wypowiedzenia umow najmu i@eilazania do wydania loka-
lu, TBS nie podjto (do dnia zakaczenia kontroli NIK) czynn&i majpcych na celu
dochodzenie w postepowanigdewym i egzekucyjnym roszcae zaptat naleznosci
z tytutu wytkowania lokali. Nie realizagc tego obowizku, ktéry wynika z § 3 ust. 3
lit. g umowy o zarzdzanie TBS w tych przypadkach ograniczyto swoje dziadatid
zawierania ugod w sprawie ulg w ptaoi@ach;

* 3 innych dhinikow, ktorzy na koniec 2008 r. zalegali z zaptarynszu w kwotach:
6.806 zt, 4.792 zt i 6.465 zt, TBS — dopiero poyuype od 12 do 37 miesty od wy-
powiedzenia umow najmu i zobagania do wydania lokalu — wniosto pozwy dg S
du Rejonowego w Goleniowie zadaniem zaglzenia zaptaty zalegtych czynszow na
sung 21.074 zt (wraz z odsetkami ustawowymi).

Stwierdzono réwnig ze TBS do dnia zakmzenia kontroli NIK — mimo obowrku okre-
slonego w 8§ 3 ust. 3 lit. gmowy o zamgdzanie— nie pod¢to czynnaéci mapcych na celu
dochodzenie w pogbowaniu gdowym i egzekucyjnym opedienia i wydania lokali od 10
dtuznikdéw zalegajcych z ptatnéciami czynszu na dzhe30.06.2009 r. na sun81.690 zi.

Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnioskuje o:
1. Udzielanie zamowigpublicznych wykonawcom spetaigym warunki udziatu w po-

Stepowaniu.

®Dz. U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.



2. Rozpatrywanie wnioskOw o0 najem miegzieoparciu o aktualne zZwiadczenia o do-
chodach i éwiadczenia o braku posiadania tytutu prawnego deego lokalu miesz-
kalnego w tej samej miejscoyedlub o posiadaniu tytutu prawnego do lokalu wenn
miejscoweci, z zachowaniem wymogu dotyczacego sktadu komispwpmizianego
w akcie zatgycielskim TBS.

3. Egzekwowanie obowzku sktadania przez najemcow lokali raz na dwa tetklaracii
o srednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe.

4. Podjcie dziataz w celu doprowadzenia do zgodobstawek czynszu z wymogami
przepisow art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.m.

5. Zawarcie z Gmip Goleniow umowy oksjqcej zasady wspotdziatania w sprawach
spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

6. Wykonywanie czynsio w ramach zarzdu zasobem nieruchogm Gminy Goleniow
z zachowaniem wymogow ofiamych w art. 25 ust. 3 ustawy o g.n.

7. Udzielanie petnomocnictw, do wykonywania czyonha zakresu gospodarowania
gminnym zasobem nieruchafoip osobom posiadagym licencg zawodow zarzdcy
nieruchomeci.

8. Bieiqce analizowanie stanu zalegpb z tytutu czynszéw oraz bezzwtoczne podejmowanie

czynndci magcych na celu ich wyegzekwowanie.

Najwyzsza lzba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ugtaNIK oczekuje od Pani
Prezes, w terminie miesiznym od daty otrzymania niniejszego veysénia, informaciji
0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskadz o podgtych dziataniach na
rzecz ich realizacji lub przyczynach niepgma takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oaltyd otrzymania
niniejszego wysipienia przystuguje Pani prawo zgtoszenia rianp do Dyrektora Delegatu-
ry NIK w Szczecinie umotywowanych zastieg w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawar-
tych w tym wysépieniu.

W razie zgtoszenia zastias, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esd-
nia informacji, o ktérym mowa w4gj, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wia-

sciwej komisji NIK.



