Najwyzsza lzba Kontroli Wroctaw, dnia ...... wrzeénia 2009 r.
Delegatura we Wroctawiu
Tekst ujednolicony

Pan
Kazimierz Fiurst
Prezes Zarzadu
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Wroctaw Sp. z 0.0
P/09/186
LWR-410-11-07/2009

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®i®4 roku o Najwyszej Izbie
Kontrolit, zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu
skontrolowata Towarzystwo Budownictwa Spotecznegoo®aw Sp. z 0.0., zwanej dalej

,Spotka” w zakresie funkcjonowania Spotki w latach 2006820

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenikroli,
Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy & Nirzekazuje Zardowi Spofki
niniejsze wystpienie pokontrolne.

Najwyzsza lIzba Kontroli pozytywnie ocenia dziataltoSpotki w kontrolowanym
okresie w cgsci odnoszcej st do realizacji zadazwiazanych ze spotecznym budownictwem
mieszkaniowym przy negatywnej ocenie wobec sposatuielenia 4 spwod 6 zamowig

publicznych zwiazanych z tym budownictwem.

1. Spotka zostata utworzona wokzierniku 1998 r. w wyniku przeksztatcenia zakfadu
budzetowego Zarzd Gospodarki Komunalnej Wroctaw-Psie Pole na padstaecyzji Rady

Miejskiej Wroctawia wyraonej uchwag Nr LII/771/98. Na koniec 2008 r. kapitat zaktadowy
Spotki wynosit 70.847,6 tys. zt i w cald nalezat do Gminy Wroctaw. W badanym okresie

podstawowy przedmiot dziatalé@ Spotki zwiazany byt z realizagjzada z zakresu budowy

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701,



mieszka w systemie budownictwa spotecznego na zasadaalakych w ustawie z dnia
26 padziernika 1995 r. o niektérych formach popieraniaddwnictwa mieszkaniowe§o
z przeznaczeniem na najem dla osob nie posieyte) mieszkania, o ok§l®nym niskim
dochodzie nie przekracazaym granic ustalonychatustaw. Dziatalng¢ ta zwhzana jest
z realizacy zada Gminy Wroctaw w zakresie budownictwa mieszkaniowexkrelonych
wart. 7 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 8 marca 19900r samorgdzie gminnym
uszczegotowionych ustaye dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatorowesnkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnégo

2. Dobra byta w badanym okresie sytuacja finansowaiektdczna Spoétki. Przychody
ogotem w 2008 r. w kwocie 11.802,7 tys. zt bylyasge o0 2.479,9 tys. zi, tj. 0 26,6% od
2007 r. i 0 4.550,8 tys. zi, tj. 0 62,7% od 200&ysk netto z dziatalrni@i gospodarczej za
2008 r. w wysokéci 969,8 tys. zt byt wyszy o 191,0 tys. zt, (o 24,5%) od 2007 r.
i0113,0tys. zt (0 13,2%) od 2006 r. Wykazaneilansie na koniec 2008 r. aktywa ogoétem
w kwocie 257.891,3 tys. zt byly wgze o 64.371,4 tys. zi, tj. o 33,3% od 2007 r.
i 0133.064,8 tys. zi, tj. 0 106,6% od 2006 r. &sizyt st rowniez kapitat wkasny Spoiki,
ktéry na koniec 2008 r. wynosit 77.709,6 tys. byt wyzszy o 7.629,9 tys. zi, tj. 0 10,9% od
2007 r. i 0 51.804,1 tys. zi, tj. 0 200,0% od 2008eszcze wyszy wzrost odnotowat kapitat
zaktadowy, ktoéry na koniec 2008 r. wynosit 70.84%$ zt i byt wyszy o0 40.582,0 tys. zi, tj.
0 134,1% od 2007 r. i 0 50.055,4 tys. zi, tj. 0 280 od 2006 r. Znacznemu zkszeniu

z 3.983,7 tys. zt w 2006 r. do 27.964,4 tys. zt @02 r. i do 63.767,3 tys. zt ulegly tak
wydatki inwestycyjne. Odnotowano natomiast wzroshdlemosci krotkoterminowych

z 323,6 tys. zt w 2006 r. do 364,5 tys. zt, tj. 366 w 2007 r. i do 540,9 tys. zi, tj. 0 48,4%
w 2008 r. Zwekszyty sk takze zobowizania diugoterminowe z 60.623,6 tys. zt na koniec
2006 r. do 115.079,4 tys. zt na koniec 2008 r., dj.89,9% oraz zobowazania
krotkoterminowe odpowiednio z 9.600,7 tys. zt do73®,6 tys. zt tj. blisko 3,5-krotnie.
Powyzsze znalazto potwierdzenie w podstawowych wekach ekonomicznych. Wskaik
rentowndci netto sprzedsy okreslajacy udziat zysku w przychodzie ze sprzeglasztattowat
sie¢ na dobrym, ustabilizowanym poziomie od 9,4% d@%3,Podobne tendencje wykazywat
wskanik finansowego pokrycia aktywOw okétajacy udziat kapitatdbw wiasnych
w finansowaniu majku wynosacy od 20,7% do 36,2% oraz wsgkek produktywndci

majtku wskazucy na stopid efektywndci wykorzystania matku odnotowany na

2Dz.U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
®Dz.U. z 2001r. nr 142, poz.1591 ze zm.;
“Dz.U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.



poziomie od 4,6% do 5,8%. Natomiast waki& ogolnej ptynnéci okreilajacy stopié
pokrycia zobowizan biezacych magtkiem obrotowym zmniejszyt siz 1,45 w 2006 r. i 2,13
w 2007 r. do 0,55 w 2008 r. przy optymalnym w gcach 1,5-2. Pogorszytagstakze
zdolna¢ do regulacji zobowizan, bowiem szybké& sptaty zobowiqzan wzrosta z 18 dni
w 2006 r. do 27 dni w 2008 r. Pogorszenie sich wskanikdw wynikato z opanien
w wyptacie przez bank transz kredytowych. Odnotawaratomiast popragv szybkaci
obrotu nalénosciami z 13 dni w 2006 r. do 8 w 2008 r.

3. Spoétka spetnia kryteria ustalone przepisem art.s8 Ui pkt. 3 ustawy wymogow
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwiablicznych(PZP) dla jej stosowania
przy udzielaniu zaméwie bowiem utworzona zostata w szczegélnym celu Zegpaia
potrzeb o charakterze powszechnym a Gmina Wroclasiadata 100% udziatow. Badania
kontrolne wszystkich 6 zamowiez badanego okresu 2006-2008 na roboty budowlane
0 lacznej wartéci 220.064,2 tys. 2ludzielonych przez Spék[1] w pazdzierniku 2006 r. dla
PBH [...]' S.J. z Wroctawia na budew2 budynkéw mieszkalnych przy ul Wilanowskiej za
cery 17.811,2 tys. zl, [2] w listopadzie 2006 r. dla]}.S.J. z Wroctawia na wykonanie
budynku mieszkalnego przy ul. Zielnej 4a-d za 6,88¥s. z}, [3] w grudniu 2006 r. dla [°.]
S.J. z Wroctawia na wykonanie 2 budynkéw mieszkatngrzy ul. Opolskiej za 12.182,1 tys.
zt, [4] w maju 2008 r. dla konsorcjum 3 firm - [:2 Sp. z 0.0. z Wroctawia, [.1] S.A. z
Wroctawia i[...}? ze Swidnicy - na zabudow mieszkaniow przy ul. Dolnobrzeskiej —
Lesnica IV i V za 43.913,8 tys. z}, [5] w czerwcu 2008lla konsorcjum 2 firm - [.2} S.A. z
Wroctawia i Zaktad Przemystu Drzewnego {%.]Sp.z 0.0. z Bielawy — na zabudew
mieszkaniow przy ul. Wileaskiej — Brochéw 1 i Il za 59.982,9 tys. zi, [6] wespniu 2008 r.
dla konsorcjum 2 firm - [..}f Sp. z 0.0. z Wroctawia i [.}§ S.A. z Wroctawia na zabudaw
mieszkaniow przy ul. Wileaskiej — Brochow Il i IV za 79.586,8 tys. zt wykdyaze we

wszystkich posipowaniach opierag sk na widciwie ustalonej wartki szacunkowej

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

® wraz z wartécia rob6t dodatkowych

’ ... Tajemnica ustawowo chroniona na podstawiesanst. 2 ustawy z dnia 6 wizea 2001 r. o dogpie do
informacji publicznej (Dz.U. Nr 112, poz. 1198 z@.z w zw. z art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwiath®93 r.
0 zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz.U. z 2008Ir 153, poz. 1503 ze zm.)
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zamowienia, w sposob zgodny z PZP ustalono trybtepowania (w 4 — przetarg
nieograniczony, w 2 — ograniczony) oraz podano dblipznej wiadoméci ogtoszenia o
przetargu, a osoby wykoruge poszczegodlne czyrndgd zwigzane z tymi pogpowaniami
ztozyty wymagane 6éwiadczenia dla zachowania zasady bezstrérino obiektywizmu.
Kontrola wykazata natomiaste w 4 posipowaniach oznaczonych powgj jako [1], [4], [5]

i [6] poprzez niewtéciwe okrélenie wymaga wobec wykonawcow rob6t naruszono zasad
uczciwej konkurencji i rownego traktowania wykonawc ustalom przepisem art. 7 ust. 1
PZP. Ustalajc bowiem w specyfikacjach istotnych warunkow zanema (SIWZ)

i w ogtoszeniach o przetargach warunek odaogzsk do dotychczasowego fleiadczenia
wykonawcy rob6t w realizacji podobnych inwestygaprzez wskazanie progu finansowego
powyzej ktorego dotychczas wykonane zadania mogl¢ bignane za spemnigje ten
warunek, nie podano konkretnej kwoty, a uzaieno go poprzez wskaik procentowy od
ceny oferty jak zamierzat zley¢ dany wykonawcH. Tak postawiony warunek naruszat
zasad jawnasci i przejrzystdci postpowania oraz w sposob zasadniczy utrudniatggodd
podstawowych informacji o tych zaméwieniach potahgjm wykonawcom, a wc utrudniat
uczciwg konkurengg, bowiem wykonawcy ci po zapoznaniwg & treécia SIWZ i ogloszé

0 przetargu nie mogli oceniczy udziat w pospowaniu ley w sferze ich mgiwosci ze
wzgledu na warté¢ dotychczas wykonanych robét. Dla dokonania tak@ny wykonawcy
musieli najpierw spoegizi¢ kosztorys ofertowy, co w przypadku robot budowlanya tak
duwze zadania, przy braku kosztorysu naktadcZegowiazalo sé z wykonaniem

pracochtonnych i kosztownych wyliczew oparciu o obszerny projekt budowlany, po

" dla zadania [1] — ,w agu ostatnich 5 lat, aeli okres prowadzenia dziataléw jest krétszy, w tym okresie
wykonali z naleyts starannécia co najmniej jedno zadanie poréwnywalne, tj. wybwet budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne, zamieszkania zbiorowegb Wyteczndci publicznej, o wartosci brutto nie
mniejszej niz cena ofertowd, dla zadania [4] — ,w okresie ostatnich 5 lat, ae]e okres prowadzenia
dziatalnagci jest krétszy — w tym okresie, wykonali z nafy starannécia, jako jedno zamowienie
(na podstawie jednej umowy), jednrobot budowlam poréwnywalm do przedmiotu zamOwienia, tj.
wybudowali lub wykonali remont, przebudew rozbudow Iub adaptag zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zamieszkania zbiorowego lubyteczndgci publicznej wraz z zagospodarowaniem terenu
o wartosci brutto nie mniejszej niz 50% ceny ofertowejoraz udokumentuj ze roboty te zostaty wykonane
nalezycie.”, dla zada [5] i [6] — w okresie ostatnich 5 lat, przed dniemszczcia pos¢gpowania o udzielenie
zamOwienia, a jeeli okres prowadzenia dziataéw jest krétszy — w tym okresie, wykonali z nala
starannécia budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne, zsmkania zbiorowego lubzyteczndgci
publicznej wraz z zagospodarowaniem terkatde o wartdsci brutto nie mniejszej niz 40% ceny ofertyoraz
udokumentuj, ze roboty te zostaly wykonane najeie.”

8 tzw. kosztorys §lepy” ujmujacy przedmiar wszystkich rob6t do wykonaniagtyj w pozycjach
kosztorysowych bez podania cen, wykonawca po pmzhiu przez wilasne skfadniki cenotworcze (R -
robocizna, Kp — koszty geednie, Kz — koszty zakupu, Z — zysk) uzyskujeccefertons. W przypadku nie
przygotowania takiego kosztorysu przez zamawigo (brak obowizku, ods¢puje st od jego opracowania, ze
wzgledu na ewentualne konsekwencje dla zamawegjo na etapie wykonania robét budowlanych w prdkpa
btedéw w kosztorysie naktadczym), wykonawca dla usialeeny ofertowej musi na podstawie dokumentacji
technicznej sam dokotidakiego przedmiaru i naginie go wycerd.



dokonaniu ktérych mogto okagaic, ze nie spetniaj jednak warunku postawionego przez
zamawiagcego co do udzialu w pagtowaniu, bowiem wartg dotychczas wykonanych
zada nie przekracza ustalonego progu. W konsekwengji ustalone warunki zmuszaty
potencjalnych wykonawcow, aby na samym ptkaz postpowai ponosili znaczne koszty na
sporadzenie kosztorysu ofertowego, ktory stanowitby dylknformacg, czy spetnig

warunek udziatu w tych pagiowaniach.

Nalezy jednak zauway¢, ze Spétka sugerowataesiizasadnieniem wyroku Zespotu Arbitrow
sygn. akt UZP/Z0/0-495/07 z 27 kwietnia 2007 rktérym nie zanegowano takiego sposobu

okreslania warunku, tj. jako procentowej zah@sci od ceny oferty.

Ustalone z wykonawcami w 2008 r. warunki cenowe dmiesieniu do 1 fmpowierzchni
uzytkowej mieszkania ksztattage st na poziomie 4.581 zlfmna zadaniu [4] ,Zabudowa
mieszkaniowa przy ul. Dolnobrzeskiej — sbica IV i V", 4.207 zi/nf na zadaniu
[5] ,Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Wiiskiej — Brochéw | i II"i 4.691 zHrh na zadaniu
[6] ,Zabudowa mieszkaniowa przy ul. Wiskiej — Brochow Il i V" przekraczaty
odpowiednio o 807 zHfMm(o 21,4%), o 433 zi/Mm(o 11,5%) i 0 917 z/M(24,3%) przegitny
koszt budowy 1 r powierzchni aytkowej budynkéw mieszkalnych na terenie Dolnego
Slaska obwieszczony przez WojewoBolnaslaskiegd® na okres kwieci@wrzesiéi 2008 r.

w ramach obowizku wynikapcego z art. 2 ust. 1 pkt. 12 ustawy z dnia 21 czar2001 r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobieingmi o zmianie Kodeksu
Cywilnegd®. We wszystkich olfych badaniami przypadkach koszt 1 m2 powierzchni
uzytkowej mieszka miescit si¢ w granicach dopuszczalnego progu przekroczeni®%, 3
okreslonego rozporgdzeniem Rady Ministréw z 7 listopada 2007 r. w speawarunkow

i trybu udzielania kredytéw i pyczek..?.

4, Kontrola wykazata wigciwy sposob przeprowadzenia w badanym okresie 2008
procedur zwjzanych z podwiszeniem kapitatu zaktadowego o 42.043,8 tys. zirzep
wniesienie przez Gmindo Spoiki aportu w postaci nieruchofnb gruntowych o dcznej
powierzchni 13,1 ha z przeznaczeniem pod zabgdoweszkaniow. Wartg¢ wnoszonego

kapitatu kadorazowo ustalona zostata w oparciu 0 operaty sg@we sporzdzone przez

19 obwieszczenie Wojewody Dolélaskiego z 19 marca 2008 w sprawie ogloszenia wysmkeoskaznikow
przeliczeniowych kosztu odtworzenia ¥ powierzchni aytkowej budynkéw mieszkalnych — Dz.lid Woj.
Dolnaoslaskiego Nr 91 z 31 marca 2008 r.

2'Dz.U. 2 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.

2Dz, U. Nr 212, poz. 1556



uprawnionych rzeczoznawcow m#jowych. Wszystkie nieruchomdo przekazane zostaty

na wniosek Spoiki, a ich sposéb wykorzystania wsiezkontroli NIK nie ulegt zmianie.

5. Kontrola wykazataze czltonkowie Zargdu Spotki zostali powotani z zachowaniem
wymogow art. 10a ust. 6 ustawy o gospodarce komepalj. przez Rag Nadzorcza

w drodze uchwaly. W badanym okresie 2006-2008 wg&okich wynagrodzenia
mieskcznego wynosita od 7,6 tys. zt do 15,5 tys. zki pizekraczata goérnej granicy ustalone;j
art. 8 pkt. 1 ustawy z dnia 3 marca 2000 r. o wyadzaniu osOb kieragych niektorymi
podmiotami prawnynif (zwanej potocznie ustawkominowa”) w wysokasici do 16,0 tys. zt
w 2006 r., do 16,9 tys. zt w 2007 r. i do 18,6 tgb.w 2008 r*>. Takie kczna kwota
swiadczeé dodatkowych wyptaconych cztonkom Zadm Spétki w wysokéci od 4,3 tys. zt
do 4,7 tys. zt rocznie z tytutu ryczaltu samochodgw nie przekraczata gornej granicy
ustalonej wskazanwyzej ustaw, w wysokdci od 32,0 tys. zt do 37,2 tys. zt roczAfie
Kontrola wykazata,ze nagrody roczne za lata 2006-2008 wyptacone colonarzdu
Spotki wysokdci od 12,4 tys. zt do 31,1 tys. zt nie przekraczgéynej granicy ustalonej
przepisem art. 10 ust. 7 ustawy kominowej do 3+aa ich przecttnego wynagrodzenia

mieskcznego w roku poprzedzaym przyznanie nagrody.

Badania kontrolne wykazatye wysokd¢ kosztow poniesionych przez Spétw badanym
okresie na wynagrodzenia czionkéw Rady Nadzorczéjwecie 286,0 tys. zt znajdowata
potwierdzenie w obowkrujacych uregulowaniach prawnych. Wysékowynagrodzenia
mieskcznego wyptaconego poszczegolnym cztonkom rady oradej w wysokéci od
2,4 tys. zt do 3,1 tys. zt miesiznie nie przekraczata wadnym przypadku gornej granicy
okreslonej przepisem art. 8 pkt. 8 ustawy kominowej wsekasci od 2,7 tys. w 2006 r. do
3,1 tys. zt w 2008 f>.

6. W kontrolowanym okresie Spoétka stosownie do wymogmepisu art.64 ust.1 pkt 4
ustawy z dnia 29 wreia 1994 r. o rachunkowoi’® badata i ogtaszata sprawozdanie
finansowe za poszczegodlny rok obrotowy. Sprawozalnizostaty zbadane przez uprawniony
podmiot wybierany kadorazowo przez Zgromadzenie Wspolnikéw. Zweryfikoea

#2Dz.U. nr 26, poz.306 ze zm. - zwana potocznieauskominows”

% g-krotndi¢ przecitnego miesicznego wynagrodzenia w sektorze przeisirstw bez wyptat nagréd z zysku
w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonaegez Prezesa GUS

2 dwunastokrotné przecktnego miesicznego wynagrodzenia w sektorze przelisirstw bez wyptat nagréd
z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, sgtmego przez Prezesa GUS

% jednokrotné¢ przecktnego miesicznego wynagrodzenia w sektorze przetisirstw bez wyptat nagréd
zzysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, fkabbanym przez Prezesa Gtéwnego ¢&ita
Statystycznego dla kdego roku

% Dz.U. 2 2002r. nr 76, poz. 694 ze zm.;



sprawozdania byty opiniowane przez Rabadzorcz, a nasipnie zatwierdzane przez
Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki, co wypetniato wymodpowiednio art.219 8§ 3 i art.231
§ 2 ust.1 ustawy z dnia 15 winga 2000 r. Kodeks spoétek handlowych.

Kontrola wykazata przypadek nieterminowegozeioia wniosku o dokonanie zmian zapisow
w Krajowym Rejestrze @lowym odnoszcych se¢ m.in. do przedmiotu dziataldoi Spotki —
wniosek dotycacy zmian wprowadzonych uchwa¥gromadzenia Wspdélnikbw z 2 marca
2006 r. ztaono w dniu 16 marca 2006 r., gdy wymagany przepiseim22 ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrzed®vynf’ 7-dniowy termin uptyat w dniu

9 marca 2006 r.

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

1. Zapewnienie stosowania wymogow ustawy Prawo Zamowkeiblicznych przy
wytanianiu wykonawcéw robét budowlanych na zadamiasviizanych z budownictwem
spotecznym, szczegolnie w zakresie zapewnieniag&vnprzejrzystéci oraz tatwego dogpu

wykonawcow do podstawowych informacji dotycych postpowania poprzez odgiienie od
okreslania wymaga wobec wykonawcOw poprzez uzahkanie wartéci wykonanych

dotychczas robot od ceny oferty.

2. Wyeliminowanie przypadkéw nieterminowego przedktadavnioskow o dokonanie

zmian zapiséw dotygzych Spotki w Krajowym Rejestrzea@owym.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na pads¢ art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez ZatZSpoétki w terminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw #dz o dziataniach pogfych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn
niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Zadowi Spotki prawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK umotywowanych zasten w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym ugj mowa wyej, liczy skt od dnia otrzymania ostateczne;j

uchwaty wigciwej komisji NIK.

2"Dz.U. z 2007r. nr 168, poz.1186;






