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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 gads®i94 r. o Najwiszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej "ustagvo NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
przeprowadzita kontrel funkcjonowania w latach 2006 -2009 (I kwartat) Taoeystwa

Budownictwa Spotecznego w Glogowie (zwanego w aglsz:sci wystapienia ,TBS”) .

W zwiazku z kontrad, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli,
podpisanym w dniu 8 wrzaia 2009 r., Najwysza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie realizacprzez TBS zada statutowych, mimo

stwierdzonych uchybienie majicych zasadniczego wptywu na kontrolowalziatalna¢.

1. Spoétka TBS zostata zaaviana 10 lipca 1998 r. przez GmiMiejska Glogéw na podstawie
przepiséw rozpoegzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 27 czerwca .98odeks Handlowdy z uwzgédnieniem
ustawy z 26 padziernika 1995 r. o niektérych formach popieranigdwnictwa mieszkaniowegoStosownie do
wymogu art. 24 ust. 3 powotanej ustawy z 2@dagernika 1995 r. (w brzmieniu obayzujacym w latach 1997-
2003 r.) akt zakgycielski TBS zostat zatwierdzony przez PrezesatlirMieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

2. Do potowy padziernika 2008 r., tj. w terminie wynikgjym z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 27

sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektérych fach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz iarze

1 Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. 21934 r. Nr 57, poz. 502 ze zm.
®Dz.U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.



niektorych innych ustaly TBS nie wykonato dyspozycji zawartej w art. 24. @& ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, tj. nie fosmowato ministra wigciwego do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (Minidirrastruktury) o tym,ze rozpocglo wynajem stanowtcych
jego wtasné¢ lokali mieszkalnych. Informagijtaka, po monicie ze strony Ministerstwa Infrastruktuypyzekazano
temu Ministerstwu 2 kwietnia 2009 r., tj. z ponathieskcznym opénieniem.

3. TBS prawidlowo realizowalo zadanie statutowe, tudowe lokali
mieszkalnych na wynajem. Do koa marca 2009 r. dazytku oddanych zostato 11 budynkéw
z 533 lokalami mieszkalnymi adznej powierzchni tytkowej 26.762m° Kontynuowano
budow kolejnego budynku z 56 mieszkaniami oraz przyggteano do budowy 2 z 146

lokalami mieszkalnymi.

4. W ocenie Najwyszej Izby Kontroli finansowanie inwestycji budowjah
realizowanych przez TBS przebiegato zgodnie z ohmuycymi zasadamiZrealizowane
w okresie objtym kontrok 4 budynki mieszkalne (kosztem 27.629,1 tys. ahasfsowano ze
srodkow wiasnych TBS, przysztych najemcow oraz ki@dybankowych, udzielonych przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) #Zmdkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(KFM). Udziat srodkow KFM (15.557,3 tys. zt) w finansowaniu budolekali mieszkalnych
w tych budynkach (26.632,2 tys. zt) wynosit od 48,90 65,3%. Tym samym zachowany
zostat obowgzujacy do dnia 30 maja 2009 r. przepis art. 19 usstawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, dopuszcyaj70% udziat srodkow KFM w
finansowaniu budowy lokali mieszkalnych towarzys&twdownictwa spotecznego. Partycypacja
najemcéw w kosztach budowy lokali mieszkalnyciiczhie 2.257,3 tys. zf) oscylowata w
granicach od 5,3% do 10,8%. Oznaczaz spetniono warunek oldeny w art. 29a ust. 2
ustawy o niektorych formach popierania budownictwiaszkaniowego,zi kwota partycypaciji
najemcow w kosztach budowy lokali mieszkalnychmage przekroczg 30% kosztow budowy
lokali.

Zauwayé w tym miejscu nabey, iz koszt budowy 1 fh powierzchni uytkowej
zrealizowanych w kontrolowanym okresie lokali miesnych wynosit od 2.088,61 zt do
2.410,84 zt i byt niszy od wartéci wskanikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia Am

powierzchni uytkowe odpowiednio od 170,67 zt do 620,16 zt.

“Dz.U. 2 2004 r. Nr 213, poz. 2157

® Wskaznikiem przeliczeniowym kosztu odtworzenia ¥ mowierzchni aytkowej budynkéw mieszkalnych,
stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z 21 cear@001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (DzzZlLR005 r. Nr 31 poz. 266 ze zm.) jest przagi koszt
budowy 1 M powierzchni aytkowej budynkéw mieszkalnych ustalany na okresiésity przez wojewoe na
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5. Najwyzsza lIzba Kontroli nie wnosi uwag do prawididgep rozliczenia
badanych inwestycji oraz przebiegu sptaty kredytdzielonych przez BGK. Do dnia 31
marca 2009 r. TBS zagjneto zesrodkow KFM kredyty w 4cznej kwocie 36.525,4 tys. zt. Z
wymienionej kwoty 4.191,6 tys. zt (11,5%) zostalmarzone przez BGK, a 1.286,7 tys. zi
(3,5%) sptacone przez TBS w terminach wynikggh z umow kredytowych. Do splaty
pozostawato 31.047,1 tys. zt kredytu (kapitatupaato 1.173,2 tys. zt odroczonych odsetek
od tych kredytow.

Wymienione wczéniej kwoty umorzonych kredytéw, wykazywano wdgach rachunkowych
PTBS zgodnie z wymogami art. 41 ust. 1 pkt 2 i28tust. 1 pkt 2 ustawy z 29 winga 1994
r. o rachunkowsci.

6. Tryb rozpatrywania oraz kryteria kwalifikacji wrakdw o uzyskanie prawa do wynajmowania
mieszka w zasobach TBS ok§leno w regulaminie przyznawania miesakazasobéw TBS. Kryteridw i trybu
przeznaczania mieszkadla konkretnych najemcéw nie okleno natomiast w umowie spétki (lub statucie
towarzystwa), co naruszato art. 31 ust. 1 ustawgktorych formach popierania budownictwa mieszéamigo.
Wszystkie lokale mieszkalne TBS wynajmowano osolfiagtznym. Podczas kontroli sprawdzono dokumegtacj
najmu 30 lokali ustalaf, iz ich najemcy spetiali warunki uprawrieg do wynajmu lokali towarzystw
budownictwa spotecznego, w szczegétiodochdd ich gospodarstw domowych nie przekraczegikosci
okreslonych w art. 30 ust. 1 ustawy o niektdrych formaopierania budownictwa mieszkaniowego.

Objeci badaniem najemcy wywzywali sk rOwniez z obowazku okrélonego w art. 30 ust. 3 ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszéaeaigo, tj. w terminie o ktdrym mowa w tym przepisie

sktadali TBS deklaracje érednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe w roku

poprzednim.

Biorac pod uwag kryterium gospodarrici, zdaniem Najwyszej Izby Kontroli, w zawartych
z najemcami umowach najmu, a nadto umowach pardgpiypv kosztach budowy lokali
mieszkalnych niewystarczajo zabezpieczono interes TBS. W umowach tych nieada

bowiem zapis6w unienitiwiajacych oddanie mieszkaprzez najemgw wzytkowanie oséb

trzecich lub podnagie tych mieszkaw cataci lub w czsci.

7. Podczas kontroli wylosowano dodatkowo150 najemodeszka oddanych do
uzytkowania w latach  2006-2009 (I kwartal), czyli ,8B% mieszka oddanych do
uzytkowania w tym okresie. Ustalonae tylko 112 z wytonionych do kontroli najemcow

(74,7%) znajdowato si na listach kandydatow na najemcow agdabnych do wnioskéw o

podstawie aktualnych danych edn statystycznego, opracowanych wedtug powiatéaz evtasnych analiz i
ogtaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewddzkirardaku urzdowym:
- dla wojewodztwa, z wykzeniem miastddacych siedzib wojewody lub sejmiku wojewddztwa,
— dla miast bdacych siedzih wojewody lub sejmiku wojewddztwa.
®Dz.U. 22002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.



udzielenie kredytu zérodkow KFM. W pozostatych 38 przypadkach, na wzrkéamanych
listach kandydatéw na najemcéw, wpisano inne osBlogbienos¢ nazwisk pomgdzy listy
kandydatéw na najemcow w chwili ubiegania eikredyt z KFM, a list najemcow lokali
mieszkalnych TBS, nie stanowi naruszenia ohaujacego prawa, tym niemniej — w ocenie
Najwyzszej lzby Kontroli — wskazuje na nieskutecgh@rzeprowadzonych pagtowan

kwalifikacyjnych.

8. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi uwag do:

— rozliczania partycypacji w kosztach budowy lokalieszkalnych po zakozeniu
najmu i opranieniu lokali, co nagpito w 5 przypadkach (zwrotu partycypacji
dokonano przed uptywem 12 miegsy od dnia oprénienia lokali, w kwocie
stanowicej odsetek aktualnej wa#tm odtworzeniowej lokalu rowny udziatowi

wniesionej przez najemd&woty partycypacji w kosztach budowy lokalu),

- wykonywania przez TBS przepisow art. 30 ustkb6Zpustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, tj. wypowidd umoéw najmu w @Zci
dotyczicej czynszu, w przypadkach wykazania przez najemedvskiadanych
okresowo deklaracjach dochodow ich gospodarstw dgmo przekraczapych
wysokas¢ okreslona w ust. 1 pkt 2 art. 30 ustawy, co wysto w 11 przypadkach.

9. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi tak uwag do stawek czynszu ustalonych dla
wynajmowanych powierzchnizytkowych lokali mieszkalnych przez Zgromadzenie WIsjxéw TBS. W skali roku
czynsz nie byt wyszy niz 4% wartdci odtworzeniowej lokali, a suma czynszOw za napeszystkich lokali
eksploatowanych przez TBS pozwalata na pokrycietkeseksploatacii i remontéw budynkéw oraz splatedytu
zachgnietego na ich budogv
Nie kwestionujc legalndci obchzania najemcow nak@osciami z tytutu czynszu, lzba zwraca uwa@z TBS
nie skorzystato dotychczas z #iwosci okreslonej w 8 17 aktu zakycielskiego TBS do utworzenia funduszu
remontowego oraz zatenia oddzielnego rachunku bankowego do gromadzgoikéw przeznaczonych na

remonty zasobu mieszkaniowego.

10. Obok wynajmu mieszka TBS prowadzito take dziatalné¢ gospodarcy
polegajca na wynajmie lokali handlowych izytkowych. Efektem catoksztattu dziatakod
gospodarczej byto wypracowanie zysku w 2006 r. waokgci 71,2 tys. zt (brutto), w 2007 r. —
24,1 tys. zt, a w 2008 r. w kwocie 1.172,3 tys. Btosunkowo wysoki zysk z dziatakoo
gospodarczej w 2008 r. wynikat przede wszystkimdspozeday, za zgod Zgromadzenia
Wspolnikow Spotki TBS, dziatki budowlanej.



Zauway¢ nalery, iz w zwiazku z zaliczeniem do podstawy opodatkowania umagon
w 2007 r. w znacznej kwocie kredytu z KFM, wynikndnsowy netto TBS (po
opodatkowaniu) byt ujemny. Strata wynosita 188,8. tgt. W latach 2006 oraz 2008 zysk
netto wynosit odpowiednio 63,7 tys. zt oraz 92¢R . Wymienione kwoty zysku - zgodnie
z uchwatami Zgromadzenia Wspolnikow — przeznacaen2006 r. na zwikszenie kapitatu
zapasowego TBS, a w 2008 r. nagkgzenie kapitatu zapasowego i pokrycie straty@720

Najwyzsza lIzba Kontroli nie wnosi uwag do prawidideioprowadzenia ksgg rachunkowych TBS w zakresie
odnoszcym sk do prowadzenia ewidenciji wptat partycypacji i Khaabezpieczagej, naktadéw poniesionych na
realizacg inwestycji oraz odsetek uiszczonych z tytutu uldoigch kredytéw. Ksigowe uradzenia syntetyczne i

analityczne zapewnialy rzetelne odwzorowanie paspdzonych operacji finansowych.

11. W ocenie Najwyszej Izby Kontroli wspotpraca TBS z GmirMiejska Glogoéw przebiegata
poprawnie. Gmina systematycznie gkgizata kapitat zaktadowy TBS, do 21.643,1 tys.a3d marca 2009 r. - w
gotowce do kwoty 18.634,0 tys. zt, a w formie dzkatbudowlanych (aportow rzeczowych) 3.009,1 tys. zt
Umozliwito to realizacg przez TBS inwestycji budowlanych w rozmiarach pstawionych w niniejszym
wystapieniu pokontrolnym. Wybudowane w okresie gifpn kontroh przez TBS lokale mieszkalne w liczbie 171
stanowity 35,8% wszystkich mieszkaddanych w tym okresie daytkowania na terenie Miasta Gtogéw (478).
Dziatalngs¢ TBS - zdaniem Izby - miala zatem istotny wptyw maspokajanie potrzeb mieszkaniowych

wspdlnoty samorgdowej Gminy Miejskiej Gtogow.

Przedstawiac powy:sz, pozytywra ocere wspOtpracy pomadzy TBS a Miastem Glogowem, Izba zwraca uyyag
iz TBS formalnie nie zawarlo z GminMiejska umowy okrélajacej zasady wspéidziatania — mimae

przewidywaly to przepisy art. 31 ust. 1 ustawyektdrych formactpopierania budownictwa mieszkaniowego.
Przekazujc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
1. Podgcie dziata ukierunkowanych na:
— zawarcie z Gmigp Miejska Glogow umowy okrélajacej zasady wspotdziatania
PTBS i Miasta Gtogowa,

- doprowadzenie do oksienia kryteriow i trybu przeznaczania mieszkdla

konkretnych najemcow w statucie towarzystwa.

2. Rozwaenie maliwosci wynikajacej z 8 17 aktu zakycielskiego TBS, utworzenia
funduszu remontowego oraz zzdmia oddzielnego rachunku bankowego do

gromadzenidrodkéw przeznaczonych na remonty zasobu mieszkagowBS.

3. Wprowadzenie do nowo zawieranych umow najmu i umdartycypacji
jednoznacznych zapiséw zabezpiegezggh przed oddaniem przez najemcow lokali w

uzytkowanie lub ich podnajmowanie osobom trzecim.



Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na padse¢ art. 62 ust.1 ustawy
o0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesarminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatayia uwag i wyko-
nania wnioskéw #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub przyczynach
niepodjcia takich dziata.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminigl?i od daty otrzymania niniejszego wystenia

pokontrolnego przystuguje Panu Prezesowi prawo szgioia na gmie do Dyrektora Delegatury NIK we

Wroctawiu umotywowanych zastrzgh w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstagieniu.

W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin ewtdnia informacji, o

ktérej mowa wyej, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwalysstaej komisji NIK.



