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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudriié4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
skontrolowata Towarzystwo Budownictwa Spotecznegdolestawcu Sp. z 0. 0., zwane

dalej ,, TBS”, w zakresie jego funkcjonowania w ldtd2006-2009 (I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostalty w protokdtentroli
podpisanym w dniu 7 wrzeia 2009 r., Najwysza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Pani Prezes niniejsze wy&nie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie realizapyzez TBS zadastatutowych,
mimo stwierdzonych nieprawidtowoi nie majicych zasadniczego wptywu na kontrolowan
dziatalng¢. Odpowiedzialné za powstanie tych nieprawidtiow® ponosi jednoosobowy

Zarzad TBS, od 9 kwietnia 2004 r. w osobie Pani Prezes.

1. Spétka TBS zostata zaswiana 12 stycznia 2000 r. przez GmiMiejska
Bolestawiec na podstawie przepisow rozpdeznia Prezydenta Rzeczypospolitej z 27
czerwca 1934 r. Kodeks Handlofyy uwzgkdnieniem ustawy z 26 peziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa miesz&emigs. Stosownie do wymogu art. 24

ust. 3 powotanej ustawy z 26 golziernika 1995 r. (w brzmieniu oboaxiujacym w latach

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.



1997-2003) akt zakycielski TBS zostat zatwierdzony przez PrezesatlizMieszkalnictwa

i Rozwoju Miast.

2. Pani Prezes pismem z dnia 2 lutego 2005 r. powngdo Ministerstwo
Infrastruktury, o rozpoeziu w maju 2002 r. wynajmu witasnych lokali mieszkalh. Tym
samym w terminie wynikagcym z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2002 zmianie
ustawy o niektorych formach popierania budownictmgeszkaniowego oraz o zmianie
niektorych innych ustaly TBS wykonato dyspozyejzawary w art. 24 ust. 3a ustawy o

niektorych formach popierania budownictwa miesz&a@go.

3. TBS prawidtowo realizowato podstawowe zadanieustate, tj. budow lokali
mieszkalnych na wynajem. Do ikwa marca 2009 r. dozytku oddane zostaty 4 budynki z 122
lokalami mieszkalnymi, oatznej powierzchni 5.546 mNadto kontynuowano budaw?

kolejnych budynkéw z 80 lokalami o powierzchni B .

4. W ocenie Najwyszej Izby Kontroli finansowanie inwestycji realizamych
przez TBS przebiegato zgodnie z obamvuijacymi zasadami. W okresie @bym kontroh
ukofniczono jeden budynek mieszkalny przySiuzowej 11a-11b w Bolestawcu. Podobnie jak
wczesniejsze budynki sfinansowany zostat Zeodkow wilasnych TBS oraz kredytow
bankowych, udzielonych przez Bank Gospodarstwa dfraego (BGK) ze srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). Udzigbdkéw KFM w finansowaniu
budowy wymienionego budynku przy Wluzowej wyniost 51,9%. Tym samym zachowany
zostat obowqzujacy do dnia 30 maja 2009 r. przepis art. 19 ust.stawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, dapziejcy 70% udziakrodkow KFM

w finansowaniu budowy lokali mieszkalnych towarzy&tudownictwa spotecznego.

5. Najwyzsza lzba Kontroli nie wnosi uwag do prawidtaworozliczania badanej
inwestycji przy ul. Sluzowej 1l1a-11b w Bolestawcu oraz przebiegu sptatgdytow
udzielonych przez BGK. Do dnia 31 marca 2009 r.{gpdtrzymata zesrodkéw KFM
kredyty w wysokéci 7.572,8 tys. zi. Z wymienionej kwoty 533,1 tyd. (7,1%) zostato
umorzone przez BGK, a 275,1 tys. zt (3,6%) sptaquzez TBS w terminach wynikggych z
umow kredytowych. Do sptaty pozostawat zatem kredytysokaci 6.746,6 tys. zt.

“Dz.U. 2 2004 r. Nr 213, poz. 2157



Wymienione wczéniej kwoty umorzonych kredytéw wykazywano w dgach rachunkowych
TBS zgodnie z wymogami art. 41 ust. 1 pkt 2 i a&.ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 29 wéa@

1994 r. o rachunkowai®.

6. Zasady najmu lokali mieszkalnych o#ene zostalty w akcie zatgcielskim
TBS, ktorego tr& uwzgkdniata przepisy ustawy o niektorych formach popiexa
budownictwa mieszkaniowego. Wszystkie 122 lokaleeszkalne, ktérych budaw
dofinansowano zé&rodkéw KFM, wynagto osobom fizycznym. Podczas kontroli zbadano
dokumentagj najmu 30 lokali ustalag, iz w TBS — w ocenie Izby — nie zapewniono rzetelnej
weryfikacji tego czy osoby ktérym wyrgp lokale mieszkalne spetniaty warunki olome
ustavas, 0 niektorych formach popierania budownictwa miese&wego. Z badanej
dokumentacji wynikato bowiemz inie sprawdzano, czy w chwili gfgja lokalu najemcy lub
osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania nie gatgitytutu prawnego do lokalu w innej
miejscowdci. Takim osobom, stosownie do art. 30 ust. lawsta niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego TBS mogtolyyaja¢ lokal w swoich zasobach
tylko w przypadku, w ktorym zmiana miejsca zamiesik najemcy byla zwrana z
podgciem przez niego lub cztonka jego gospodarstwa aeego pracy w pobiu miejsca
potozenia zasobow TBS. Wszyscy najemcy spetniali natsimipozostale warunki
uprawniajce do wynajmu lokali towarzystw budownictwa spotesgo okrélone w art. 30
ust. 1 tej ustawy, w tym warunki dochodowe (dochdd gospodarstw domowych nie
przekraczat wielkéci okreslonych w powotanym przepisie ustawy). Zauw@ jednake
nalezy, ze dokumentagj jednego z najmowanych mieszkgpotwierdzajca, ze najemca i
osoby zgtoszone do wspdllnego zamieszkania nie ggsitytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego w Bolestawcu, uzupetniono dopiero paddontroli, w dniu 4 sierpnia 2009 r.

Z objetej badaniem grupy 30 najemcow, dla 15 - wazku z przepisem art. 30 ust. 3
ustawy o niektérych formach popierania budownictmiaszkaniowego, 30 kwietnia 2007 r.
oraz 2009 r. uplywat termin na zenie deklaracji osrednim miesicznym dochodzie
przypadajcym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim. W7200- 14 z tych
najemcow ztaylo przedmiotowe deklaracje z apveniem od 5 do 28 dni, natomiast w 2009
r. zaden z najemcow do chwili kontroli, tj. przez 3 siee (liczac od 30 kwietnia), nie zkyt
deklaracji. TBS nie skorzystato przy tym z #heosci wynikajacej z ust. 5 wymienionego art.

30 ustawy uprawniagego w takim przypadku towarzystwa do wypowiedzemeowy najmu

5Dz. U. 22002 r. Nr76, 694 ze zm.



w czesci  dotyczicej czynszu. Umdiwitoby to ustalenie tym najemcom czynszu

przewy:szapcego w skali roku 4% waroi odtworzeniowej lokalu.

7. Do kaca 2007 r. Zargd TBS obcizat najemcéw czynszem wedtug stawek
ustalonych przez RadMViejska Bolestawca uchwatnr XLIX/418/02 z 23 kwietnia 2002 r.
mimo, ze W zwhzku ze zmian przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych forimpapierania
budownictwa mieszkaniowejoz dniem 15 padiziernika 2004 r. wkxiwym do ustalania
stawek czynszu za wynajmowane powierzchnigyitkowe lokali mieszkalnych byto
Zgromadzenie Wspélnikow TBS. W poszczegolnych lataadanego okresu czynsz nie byt
wyzszy ni 4% wartdci odtworzeniowej lokali. W latach 2006-2007 sunmayrszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez TB&zwalata na pokrycie kosztow
eksploatacji i remontéw budynkdéw oraz sptitedytow zacignietych na budow, co byto
zgodne z art. 28 ust. 1 ustawy o0 niektérych formagbpierania budownictwa
mieszkaniowego. Przedmiotowy wymaOg zawarty w powgha przepisie nie zostat natomiast
spetniony w 2008 r. i w | kwartale 2009 r., kiedy suma czynszéw za najem wszystkich
lokali mieszkalnych eksploatowanych przez TBS lyi@za, odpowiednio o 22,2 tys. zt oraz
3,4 tys. zt, 1. 0 4,8 % i 0 2,4% od kosztéw ekspdxji i remontow budynkdéw oraz kwot na
sptat kredytow zacignietych na budow lokali mieszkalnych TBS (w 2008 r. — 465,9 tys. zt
aw | kwartale 2009 r. 142,4 tys. z}).

8. Obok wynajmu mieszka TBS prowadzito take dziatalné¢ gospodarcz
polegajca na wynajmie lokali handlowych izytkowych (wybudowanych bez udziatu
srodkbw KFM) oraz zarmdzata budynkami 440 wspdlnot mieszkaniowych. Efekte
caloksztattu dziataln@i gospodarczej TBS byt zysk w 2006 r. w wys@o- 609,3 tys. zt
(netto), w 2007 r. —217,9 tys. zt, a w 2008 r. 8,72ys. zt. Jednale Izba zwraca uwagiz z
tytutu zaradzania wspolnotami mieszkaniowymi (z ktérych TBS yskiwat w
poszczegodlnych latach od 56,0% do 63,7% ogétu piaydw) od 2007 r. wyspowata strata,
odpowiednio - 44,4 tys. zt w 2007 r. oraz 115,9 gfsv 2008 r. Uwzgldniajac znaczenie tej
dziatalngci w funkcjonowaniu TBS, Najwysza Izba Kontroli oceniazizachodzi potrzeba
podgcia dziata ukierunkowanych na zrownowenie kosztow zasglzania wspolnotami

mieszkaniowymi- przychodami z tej dziatalgoi.

® Ustawy z 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektbrigrmach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. NB2foz. 2157).



9. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi uwag do prawidtaieoprowadzenia kgg
rachunkowych TBS w zakresie odnasym st do ewidencji kaucji zabezpieczaych
(wptacanych przed podpisaniem umoéw najmu), nakladdeniesionych na realizacj
inwestycji oraz odsetek z tytutu udzielonych krédyt Ksiegowe uradzenia syntetyczne i
analityczne zapewnialy rzetelne odwzorowanie pr&pdzonych operacji finansowych.
Tym niemniej stwierdzon@e w badanym okresie nie kgpwano nalenosci warunkowych
TBS mimo,ze w zakladowym planie kont przewidziano zespét kmgabilansowych, w tym
konto ,290” przeznaczone do ewidencjonowania takneheznosci. W szczegolngi na
wymienionym koncie nie gfo nalenaosci warunkowych wynosgych na koniec 2006 r. oraz
2007 r. - 490,1 tys. zt, a od sierpnia 2008 r.196,5 tys. zt z tytulu gwarancji nakgego
wykonania kontraktéw dotyazych budowy 3 budynkéw mieszkalnych przy Sluzowej
w Bolestawcu udzielonej TBS przez dwa towarzystwazpieczeniowe. Skutkowato to nie
wykazaniem wymienionych naleosci warunkowych w sprawozdaniach finansowych za
2006 r., 2007 r. oraz 2008 r. (w informacji dodatikep o jakiej mowa w art. 45 ust 2 pkt 3

powotanej wczéniej ustawy o rachunkowoi).

10. W latach 2006-2009 (I kwartat) nie dokonywano sdg z czynszéw na
fundusz remontowy budynkéw mieszkalnych, co kolidawz § 27 aktu zakycielskiego
TBS. Nie utworzono te rachunku bankowego dla gromadzedradkéw wymienionego
funduszu remontowego, a nadto funduszu inwestyggineymienionego réwniew § 27
powotanego aktu zahycielskiego. Nie ustalono tak zasad dokonywania odpisow na

wymienione fundusze remontowy i inwestycyjny.

11. W ocenie Najwyszej lzby Kontroli wspotpraca TBS z GminMiejska
Bolestawiec przebiegata poprawnie. Gmina systerzatgc zwikszata kapitat zaktadowy
TBS, do 10.839,3 tys. zt na 31 marca 2009 r. — wo\goe do kwoty 9.969,1 tys. zi, a w
formie dziatek budowlanych (aportow rzeczowych) &7€¢/s. zt. Umaliwito to realizacg
przez TBS inwestycji budowlanych w rozmiarach pstadionych w niniejszym wyspieniu
pokontrolnym. Wybudowane w okresie elym kontroh przez TBS lokale mieszkalne w
liczbie 40 stanowity 16,7% wszystkich miesakaddanych w tym okresie daytkowania na
terenie Miasta Bolestawiec (239). DziataddoTBS - zdaniem Izby - miata zatem istotny
wptyw na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspglsamorzdowej Gminy Miejskiej

Bolestawiec.



Przedstawiajc powyszy, pozytywrny ocere wspolpracy ponedzy TBS a Miastem
Bolestawiec, Izba zwraca uwggz TBS formalnie nie zawarta z GmiMiejska Bolestawiec
umowy okrélajacej zasady wspotdziatania — mime,grzewidywaty to przepisy art. 31 ust. 1

ustawy o niektérych formach popierania budownictaiaszkaniowego.

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

1. Podgcie dziata ukierunkowanych na:

— zawarcie z Gmia Miejska Bolestawiec umowy ok#&ajacej zasady
wspotdziatania TBS i Miasta Bolestawiec,

— dostosowanie kosztow eksploatacji i remontoéw budynknieszkalnych TBS, by
po uwzgédnieniu kwoty na sptatkredytow zacignictych na ich budow nie
przekroczyly sumy czynszéw za najem wszystkich liokdesploatowanych przez
TBS.

- zrownowaenie kosztéw zarglizania wspoélnotami mieszkaniowymi przychodami

Z tej dziatalnéci.

2. Rzetelm weryfikacgk tego czy przed podpisaniem umow najmu lokali
mieszkalnych z zasob6éw TBS najemcy lub osoby zgieszdo wspolnego

zamieszkania nie posiadali tytutu prawnego do lekainnej miejscowsci.

3. Rozwaenie maliwosci podgcia dziatah okrelonych w art. 30 ust. 5 ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa miesitaego, tj. wypowiedzenia
umow najmu w cgci dotyczcej czynszu najemcom nie wykoacym obowazku

ztozenia deklaracji o jakich mowa w art. 30 ust. 3usawy.

4. Ustalenie zasad dokonywania odpiséw na funduszstyegny i remontowy TBS
oraz utworzenie oddzielnych rachunkéw bankowyclyaonadzenigrodkow tych
funduszy - celem wykonania dyspozycji zawartej V28 aktu zataycielskiego
TBS.

5. Zaewidencjonowanie na pozabilansowym koncie ,298leimosci warunkowych
z tytutu gwarancji nateytego wykonania kontraktow udzielonej przez towatzm

ubezpieczeniowe w kwocie 1.196,8 tys. zi.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy

o NIK, oczekuje przedstawienia przez RaRrezes w terminie 14 dni od daty otrzymania



niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykataypia uwag i
wykonania wnioskow, 40z o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepogdgia takich dziata.

Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oafydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Pani prawo zglosz na pimie do
dyrektora Najwyszej Izby Kontroli Delegatury we Wroctawiu, umotywanych zastrzeen

w sprawie ocen, uwag i wnioskdéw zawartych w tym tageeniu.

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

uchwaty wigciwej komisji NIK o sposobie ich rozpatrzenia.



