Najwyzsza lzba Kontroli Wroctaw, dnia 18  wrzaia 2009 r.
Delegatura we Wroctawiu

Pan
Mirostaw GALEK

Prezes Zarzadu
Swidnickiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego
Spoétka z 0.0. wSwidnicy
P/09/126
LWR-410-17-03/2009

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi@f r. o Najwyszej I1zbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
skontrolowataSwidnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spatko.o. wSwidnicy
(zwane dalej ,Spo&’ lub ,STBS”) w zakresie jego funkcjonowania w latach 2GDH9
(I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 28 sierpnia 2009 r., Najgga Izba Kontroli — na podstawie art. 60
ustawy o NIK — przekazuje niniejsze wysienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie z uchybieniami ocefuiakcjonowanie Spofki
w badanym okresie, zaréwno w sferze realizowaniazatatutowych, jak réwnie

dziatalngci gospodarczej. Taka ocena ogolna wynika z gsaych ocen i uwag ggtkowych.

1. Spotka zostata powotana do istnienia 16 grudni®719. zgodnie z zasadami
okreslonymi w rozporadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 czeni®34 r.
Kodeks Handlow§; a zmiany jej aktu zakycielskiego wprowadzano z uwzghieniem
postanowié ustawy z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowedjo Spetniony zostat przy tym warunek art. 24 usttefe

! Dz. U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz. U. Nr 57, poz. 502 ze zm.
¥Dz. U. 22000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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ustawy, gdy akt zataycielski Spoiki zatwierdzony zostat przez Prezesazetll
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Spotka nie dopetnita natomiast obauku wynikapcego z art. 24 ust. 3a ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszaego, w zwazku z art. 4 ust. 3
ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawyiektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niekidrimych ustaf; gdyz do dnia 29
pazdziernika 2008 r. (tj. w terminie 4 lat i 14 dni peejsciu w zycie przywotanego przepisu)
nie poinformowata na gmie ministra wiaciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej (Ministra Infrastiuk) o rozpoczciu wynajmu lokali
mieszkalnych stanowtych wiasné¢ STBS. Stosowa informacg przekazano (po monicie ze
strony Ministerstwa Infrastruktury) dopiero dnia 2@rca 2009 r., tj. z niemal 5-miesznym

op&nieniem.

2. STBS prawidiowo realizowalo podstawowe zadanie stata, tj. budow lokali
mieszkalnych na wynajem. Od momentu zgaania Spoétki do zytkowania oddanych zostato
w sumie 5 budynkéw mieszkalnych (przy ul. ul. Budemej 1 i 1a, Jalowcowej 3-11 i 1-1a
oraz Gtowackiego 33-35 i 37-39), w ktorych znajdsie 190 lokali mieszkalnych aéznej
powierzchni aytkowej 9.387,75n7 przy czym w badanym okresie lat 2006-2009 (1 kafr
do wytkowania przekazano 2 budynki zlokalizowane prizyGiowackiego, a obejmage 69
mieszka o powierzchni mytkowej 2.868,40 th Ponadto przygotowywana byta realizacja
kolejnych 2 budynkow mieszkalnych przy ul. Kekiego z 61 lokalami mieszkalnymi

o lacznej powierzchni zytkowej 3.138,10m°.

3. W ocenie NIK finansowanie inwestycji realizowanygizez STBS przebiegato
zgodnie z obowezujacymi zasadamilUkonczone w badanym okresie budynki mieszkalne
sfinansowane zostaly zé&rodkéw wiasnych Spotki, jak rownie kredytem bankowym,
udzielonym przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BG@&§rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM). Udziatsérodkow KFM w finansowaniu budowy zasobu
mieszkanioweg®TBS wynosit 59,4% w przypadku budynku przy ul. Gémkiego 33-35 i
52,8% dla budynku przy ul. Glowackiego 37-39. Wsiki udziatu kredytu (udzielanego ze

srodkow KFM) w finansowaniu inwestycji nie przekratz zatem poziomu 70,0%, tj.

*Dz. U. Nr 213, poz. 2157
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wielkosci ustalonej w art.19 ustlustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz w umowach kredytowych.

4, NIK nie wnosi uwag do prawidtovgoi rozliczenia badanych inwestycji oraz przebiegu
sptaty kredytéw udzielonych przez BGK. Przy rozéinm tych inwestycji uwzghbniono
calas¢ kosztédw poniesionych na ich realizgcivyodrbniajac przy tym koszty zwizane

z realizacp czsci inwestycji finansowane] zérodkdw KFM oraz pozostate koszty, nie
podlegajce takiemu finansowaniu. Zauwe nalery, ze w przypadku budynkoéw przy ul.
Glowackiego 33-35 i 37-39 koszt budowy £ powierzchni aytkowej wynosit odpowiednio
2.243,47 zt oraz 1.816,44 zti byksizy odpowiednio o 180,53 zt oraz 0 427,03 zt odt@dar
wskaznikdw odtworzeniowych dla tych obiektow.

Zacignicte przezSTBS kredyty sptacane byty terminowo. Nie waysito zagraenie w
zakresie utraty zdoloi kredytowej. W badanym okresie BGK paldflecyzg 0 umorzeniu
czesci obu kredytow przyznanych Spoéitce na buddokali mieszkalnych w budynkach przy
ul. Glowackiego, tj. w dniu 1 maja 2006 r. kwoty32B57,20 zt, a w dniu 30 listopada 2007 r.
kwoty 327.464,64 zt. Umorzenia te nie przekracza@fo kosztow tych przedsiziec,
finansowanych zérodkéw KFM, a wykazano je w kgjach rachunkowych Spotki zgodnie z
wymogami ustalonymi w art. 41 ust. 1 pkt. 2 i &8.ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 29 Wiz
1994 r. o rachunkowéai®.

5. NIK pozytywnie ocenia efektywn6é dziatalngci gospodarczej prowadzonej przez
STBS w latach 2006-2009 (I kwartat). Oprocz wynajmieszka STBS prowadzito take
dziatalng¢ gospodarcz polegajca na wynajmie lokali #ytkowych i sprzeday ciepta, jak
rowniez sprawowato funkej inwestora zagpczego, udogpniato na budynkach powierzckni
na reklamg, a ponadto realizowato przychody operacyjne. Eiektatoksztaltu dziataldoi
gospodarczej byto wypracowanie zysku netto w wysokd37,5 tys. zt za 2006 r., 146,9 tys.
zt za 2007 r. i 220,5 tys. zt za 2008 r.

NIK nie wnosi uwag do prawidtowéoi prowadzenia kgg rachunkowych Spoiki
w zakresie odnoazym sk do prowadzenia ewidencji wptat partycypacji i kauc
zabezpieczagej, naktadow poniesionych na realizaitjwestycji oraz odsetek uiszczonych z

tytutu udzielonych kredytow. Kegjjowe uradzenia syntetyczne i analityczne zapewnialy

® Przepis uchylony z dniem 31 maja 2009 r. przez5apkt 6 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmeanstawy

0 porczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skantstdea oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ug@aav U. Nr 65, poz. 545).

®Dz. U. 22002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.
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rzetelne odwzorowanie przeprowadzonych operaginsowych. W ocenie NIK w badanym
okresie uchybiono postanowieniom § 18 pkt 2 aktazzaielskiego Spotki, zobowrujacego
do gromadzenidrodkéw z odpiséw na remonty na wydzielonym konc@kowym lub w
obligacjach Skarbu Ratwa. Stwierdzono bowiemze STBS nie utworzyto funduszu
remontowego, ani nie prowadzito wyeltnionego rachunku bankowego digodkow
przeznaczonych na remonty zasobu mieszkaniowegdoniist w ewidencji kosztow
wykazywano wydatki dotyexe takich remontow, ktoére wyniosty: 579,08 zt w 800,
4.165,37 zt w 2007 r. i 26.012,85 zt w 2008 r.

6. Zasady najmu lokali mieszkalnych okliene zostaty w akcie zatgcielskim Spofki i

w ,Regulaminie przyznawania mieszkaz zasobéw Swidnickiego Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego”, ktorych ¢ée zgodna byla z postanowieniami ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa miesz&ago.

Przestrzegano zasad zawierania uméw najmu lokaleszkalnych i umoéw
partycypacji. Zawierano je bowiem vggiznie z osobami fizycznymi, przy czym umowy o
partycypacji zawierane byty przed zawarciem umowymu lokalu. Tym niemniej w obu
rodzajach uméw nie zawarto jednoznacznych zapisoienuliwiajacych oddanie lokalu
mieszkalnego przez najemw uzytkowanie lub podnagie w catdci lub w czsci. Ponadto
w umowach partycypacji nie oldleno jednoznacznie zakazu dokonywania cesji praw i
obowiazkéw wynikapcych z tych uméw.

Najemcy spetniali warunki uprawnigje do otrzymania mieszkania z zasold$vBS.
Wywiazywali sk tez z obowazkdw przewidzianych ustaywo niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, dotycych m.in. skiadania deklaracji m#§owych, czy
wptacania na rachunekTBS kaucji zabezpieczajej w wysokdéci nie przekraczapej 12-
krotnasci optaty czynszowej. Nie wyspity przy tym przypadki zwikszania kwoty kaucji
wraz ze wzrostem optaty czynszowe.

Na 69 lokali mieszkalnych oddanych daytkowania w latach 2006-2009 (I kwartat),
stanowicych 36,3% wszystkich lokali pozosteych w zasobie mieszkaniowyrSTBS,
jedynie w 4 przypadkach (5,8%) wypita zgodné¢ listy kandydatow na najemcow
(zakczonych przez Spotkdo wnioskOw o udzielenie kredytu) z Yisistatecznych lokatoréw
(wskazanych we wniosku o wyptabstatniej transzy kredytu). Wysglienie rozbienosci

nazwisk lokatoréw pomidzy obiema listami nie stanowi naruszenia obawjacego prawa,
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tym niemniej — w ocenie NIK — wskazuje na nieskate¥¢ przeprowadzonych pagtowan

kwalifikacyjnych.

7. Ustalanie stawki czynszu za powierzchnigtkowe lokali mieszkalnych natato do
kompetencji Zgromadzenia WspoInik@8TBS. Badania kontrolne wykazatye ich poziom
ustalany byt prawidiowo. W skali roku czynsz niet bwyzszy nii 4% wartdci
odtworzeniowej lokalu, a suma czynszow za najenpleksowanych lokali pozwalata na
pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéraz spta¢ kredytu zacignietego na
budowe.

8. Poprawnie przebiegata wspolpra&TBS z Gminm Miejska Swidnica. Miasto
Swidnica pozostawato jedynym udzialowcem Spéiki ¢ybkijaco wptywato na ksztattowanie
sie jej kapitatu zaktadowego, ktéry na przestrzeni 1897-2009 (do 15 kwietnia 2009 r.)
wzrést z 10,0 tys. zt do 12.760,0 tys. zt. Zakgrunty, na ktorych posadowiono budynki
tworzace zasob mieszkaniow§TBS, w caléci pochodzity z zasobu Miaswidnica, ktére
przekazywato je w formie aportu rzeczowego. Nadzd&ontrole nad dziataniami Spotki
Miasto Swidnica realizowato poprzez RadNadzorca, posiadajca uprawnienia m.in. do
wgladu i badania dokumentow Spoiki, czy dokonywaniaiz@vstanu jej majtku. Funkcje
nadzorcze wykonywane bylyA@rzez Zgromadzenie WspoInikow, poprzez rozpatrygvan
zatwierdzanie sprawozflafinansowych Spoétki oraz udzielanie absolutoriuna darzdu.
Tym niemniej STBS nie zawarto z Miastem umowy oki@acej zasady wspoidziatania,
chocia przewidywat to art. 31 ust. 1 ustawy o niektoryormach popierania budownictwa

mieszkaniowego.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Doprowadzenie do podpisania umowy o wspoétdziataniGmirg Miejska Swidnica,
zgodnie z dyspozygjart. 31 ust. 1 ustawy o niektorych formach popierdudownictwa
mieszkaniowego.

2. Wprowadzenie do umoéw najmu i umow partycypacji iracznych zapiséw
zabezpieczagych przed oddaniem lokalu przez najeme wytkowanie lub jego
podnagcie w caldci lub w czsci, a take uniemdaliwiajacych dokonania cesji praw i
obowiazkow wynikapcych z umow o partycypacii.

3. Gromadzenigsrodkow na remonty na wyoglsnionym rachunku bankowym, wzghie

dokonanie odpowiednich zmian w akcie zgtnelskim Spotki.
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4. Rozwaenie maliwosci dopracowania procedury kwalifikacji przysztyclokatorow
mieszka nalezacych do zasob$TBS pod lgtem ograniczenia rozbirosci pomidzy

pierwotrg a ostateczplista lokatorow w postpowaniu kwalifikacyjnym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust.1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezasamnainie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag i
wykonania wnioskow, 41lz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepoggia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni aatydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezesoawprzgtoszenia na
pismie do dyrektora Najwaszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu, umotywanych
zastrzeen w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tynstyieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym wgj mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK.
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