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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudif4 r. o Najwysze Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej
Gorze skontrolowatswiebodzihskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
w Swiebodzinie, zwane dalej ,TBS” lub ,Spéfk w ramach tematu ,Funkcjonowanie
Towarzystw Budownictwa Spotecznego w okresie odtyiczeia 2006 r. do 31 marca
2009 r.”

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki zostaty przedstawione w protokolenkroli
podpisanym 10 czerwca 2009 r., Napsya lzba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wapisinie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ TBS w kontrolowanym
zakresie, mimo stwierdzonych nieprawidtowéci, ktore nie mialy jednak zasadniczego

wptywu na kontrolowana dziatalnosé.

1. Dzialalng¢ prowadzona przez TBS, polegeg gtdwnie na budowaniu domow
mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najnaz aaradzie budynkami stanoagymi
wilasnag¢ wspolnot mieszkaniowych, byla zgodna z postanomarmanart. 27 ustawy z dnia
26 padziernika 1995 r. o niektérych formach popieraniaddwnictwa mieszkaniowego
zwanej dalej ustagvo p.b.m., i odpowiadata zapisom umowy Spétki. DorBarca 2009 r.

! Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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TBS wybudowat cztery budynki mieszkalne z 216 nkeszami, w tym w okresie oktym
kontrol 3 budynki ze 156 mieszkaniami gtnej powierzchni zytkowej 7.974 . Wedtug
stanu na 31.03.2009 r. w ikmwym etapie realizacji znajdowat ¢sibudynek z 52
mieszkaniami odcznej p.u. 2.658 mZrédlem finansowania povzgzych obiektéw, oprécz
srodkéw wiasnych oraz partycypacji wniesionych przezoby fizyczne, byly kredyty
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), ktéréaspno terminowo. W latach 2006-
2008 TBS osigat zyski netto z prowadzonej dziatasosowynoszace odpowiednio: 249,4 tys
zt, 123,2 tys. zti1201,9 tys. zt.

2. NIK pozytywnie ocenia dziatania Spotki w zakresigberu wykonawcow robét
oraz realizacji i rozliczenia zafla inwestycyjnych. W kontrolowanym okresie
przeprowadzono trzy pagtowania o udzielenie zamowienia publicznego w wyhit. 47
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwisublicznyci, tj. przetargéw
ograniczonych. W przypadku jednego przetargu na Owylwykonawcy budynku
mieszkalnego przy ul. Lipowej 4 8wiebodzinie, przeprowadzonego w lutym 2008 r.,
stwierdzono nieprawidtowsé polegagca na przedwczesnym, pét godziny przed terminem
podanym w specyfikacji istotnych warunkéw zamowaéertwarciu i sprawdzeniu ofert przez
komisj przetargow. W nas¢pstwie zt@onych protestow uniewaiono post¢powanie, a po
uptywie 2,5 miesjca ponownie przeprowadzono przetarg. $$@o trzech oferentéw
najkorzystniejsgz cerg 6.463.304,31 zt brutto zaoferowato Przelgirstwo Budowlano-
Montazowe ,BUD-POL” Sp. z 0. 0. w Midzyrzeczu, tAsza od najniszej ceny oferowanej
W uniewanionym pos¢powaniu przez Przedsiiorstwo Budownictwa Ogélnego Sp. z o. o.
(PBO) w Zielonej Gorze o 277.976,93 zt brutto i tas wybrane do realizacji inwestycji.
Btad komisji przetargowej w terminowym rozpeciu pierwszego przetargu, skutkowat
wystgpieniem PBO w Zielonej Gérze zadaniem zwrotu poniesionych kosztéw zmanych
Z udziatem w przetargu. Z tego tytutu TBS wyptamkzkodowanie w kwocie 3.873,92 zt.

Umowy zawarte z wykonawcami zabezpieczaly interBS W zakresie gwarancji
jakaosci, rekojmi za wady i naleytego wykonania przedmiotu umowy oraz odszkodowear
umownych.

3. Budowa wszystkich lokali mieszkalnych realizowandylprzy udzialesrodkéw
wnoszonych przez partycypantdéw, ktorymi byly wognie osoby fizyczne. Udziat
partycypacji w kosztach zrealizowanych budynkéw wsih srednio 23,3%, a budynku
bedacego w trakcie realizacji 29,8%. Kwoty pobieranyehtycypacji w odniesieniu do lokali
o tej samej powierzchnizytkowej byly zré&nicowane w zalenosci od tego, czy partycypant

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



pochodzit z gminySwiebodzin, czy byt mieszk@em innej gminy. W przypadku 5 0séb
spoza gminySwiebodzin, partycypucych w kosztach budowy lokali przy ul. Lipowej 2,
kwota pobranych partycypacji stanowita od 30,35%30¢67% kosztow budowy lokali, co
bytlo niezgodne z przepisem art. 29a ust. 2 ustawy.lom., ktéry stanowize kwota
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalneggskana od oséb fizycznych nie #eo
przekroczy¢ 30% kosztéw budowy tego lokalu. W rezultacieziha kwota niestusznie
pobranych partycypacji wyniosta 1.577,67 zt (bezeaidk).W toku kontroli Spotka zwrdécita
niestusznie pobrangodki wraz z odsetkami vaéznej kwocie 2.029,61 zi.

Zaznaczy nalery, ze w TBS nie okrdono w formie pisemnej zasad ustalania
wysokasci partycypacji. Ustalana ona byla, jak wynika zjaggien Pana Prezesa, na
podstawie ustnych uzgodnieze Zgromadzeniem Wspdlnikow, w oparciu o planowane
koszty inwestycyjne.

Siedem umow partycypacyjnych zawarto z osobamicfimymi ktére nie zostaty

najemcami lokali (sz¢ w okresie ohjtym kontroh i jedra 29 kwietnia 2009 r%)

Nieprawidiowdci stwierdzono rownie w przypadku dokonania zwrotu partycypaciji
najemcom, ktorzy dokonali zamiany lokali. Stwierdap &z przy obliczeniu kwoty
zwracanych partycypacji TBS nie zastosowat przepigu 29a ust. 3 ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, lep&rocit najemcom kwoty
wptaconych partycypacji, w wyniku czego kwoty zwoée, a take nasgpnie przez nich

wplacone zostaly zatne hcznie o0 10.563,83 %t

4. Kryteria wynajmu mieszlkkaustalone w Regulaminie wynajmowania mieszk&S
odpowiadaty okrdonym w art. 30 ust. 1 i 1a ustawy o p.b.m. NIKtkoznie ocenia jednak,
ze nie we wszystkich przypadkach udokumentowano nspee tych kryteriow przez
przysztych najemcéw. Analiza dokumentéw przedioych przez 30 przysztych najemcow
wykazata nagpujace braki:
= w 27 przypadkach (90%)swiadczenia o braku tytutu prawnego do innego lokalu

mieszkalnego wSwiebodzinie nie posiadaty daty zenia; w 2 przypadkach zostaty

ztozone w dniu zawarcia umowy najmu, a w jednym przypiad po zawarciu umowy;

* Dotyczyly przedsiwzie¢ inwestycyjno-budowlanych oftiych wnioskami wsgppnymi o udzielenie kredytu

z KFM ztozonymi po 1 stycznia 2005 r. Stosownie do postandypizepisu art. 4 ust. 1 ustawy z 27 sierpnia
2004 r. - art. 29 a ust. 1 ma zastosowanie do piaezie¢ objetych wnioskami wsipnymi o udzielenie kredytu
ztozonymi po 1 stycznia 2005 r.

> W wyniku bkdnego wyliczenia kwoty zwracanej, a rgstie wptacanej partycypacji jeden z najemcow
ponidst straf 2.290,93 zt (zwrot 25.800 zt zamiast 32.227,38 mptata nowej partycypaciji 16.600 zt zamiast
20.736,45 zt), a drugi taksamy kwote zyskat. Dla TBS wynik finansowy zamiany byt zerawy



= zaden z przysztych najemcow nie przegdooswiadczenia dotycgego tytutu prawnego
do lokalu mieszkalnego w innej miejscaien

= w 19 przypadkach nie udokumentowano wysckaochodu gospodarstwa domowego
najemcy w dniu zawarcia umowy najmu.

Nie w petni egzekwowano od najemcow obgeek sktadania raz na 2 lata, w terminie
do 30 kwietnia, deklaracji osrednim miesicznym dochodzie przypadaym na
gospodarstwo domowe w roku poprzednim, stosownieardo30 ust. 3 ustawy o p.b.m.
Deklaracji tych nie zipylo 8 z 22 najemcéw oblych kontroh® (36,4%) orazzaden z 60
najemcéw mieszka przy ul. Osiedle Widok 28 zobowizanych do zigenia deklaracii
w 2007 roku. Dopiero w toku kontroli NIK wezwanojeacow do ztaenia tych deklaracji
w terminie do 30 maja 2009 r. TBS nie korzystalprawnienia okrdonego w art. 30 ust. 5
pkt 2 ww. ustawy, tj. wypowiedzenia umowy najmu wesci dotycacej czynszu,
w przypadku gdy najemca nie zipdeklaracji w ustawowym terminie.

5. TBS prawidtowo, zgodnie z przepisem art. 28 ususfawy o p.b.m., ustalat
stawki czynszu w wysokai nieprzekraczapej w skali roku 4% wartzi odtworzeniowej
lokalu®. Ustalane one byly przez uprawnione do tego organigh wysoké¢ pozwalata na
petne pokrycie kosztéw eksploatacji i remontow ldyw oraz sptat kredytu zacignictego
na budow, stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy.

W okresie olgtym kontroh nasgpita zmiana najemcéw 10 lokali TBS. Analiza
rozliczea z najemcami opuszczaymi lokale wykazataze przestrzegano terminu zwrotu
kaucji najemcom. Ridnie ustalano jednak w wkszaci przypadkdéw wysok& zwracanych
kaucji. Kontrola wykazataze w 8 na 10 przypadkéw kwoty kaucji zwréconych nagem
byly nizsze o 4czm kwote 929,08 zt od obliczonych na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobiéngmo zmianie Kodeksu cywilnego
Kwoty zwracanych przez TBS kaucji niezasadnie p@saano o kwetamortyzacji za okres
najmu lokalu. W wyniku stwierdzonej przez NIK niapridtowcdici, Spotka dokonata zwrotu

naleznosci bytym najemcom.

® Osmiu najemcéw zajmowato lokale w budynku oddanynugytkowania w listopadzie 2008 r.

" Budynek zasiedlony w 2001 r.

8 Czynsz stanowit w 2006 roku — 3,32 % wacicodtworzeniowej; w 2007 roku — 2,57% ww. wado W 2008
roku — 3,02% dla lokali w budynku przy ul. Lipowkj Osiedle Widok 28; 3,76% dla lokali w budynkwpul.
Lipowej 3 oraz 3% dla lokali w budynku przy ul. lowej 2.

°® Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. Art. 6 Bsstanowi,ze zwrot zwaloryzowanej kaucji napuje w
kwocie réwnej iloczynowi kwoty miestznego czynszu obowdujacego w dniu zwrotu kaucji i krotdoi
czynszu przyjtej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie niegzej niz kaucja pobrana.



Odpis na remonty budynkow mieszkalnych TBS za okigsty kontrok, naliczony
w ramach czynszu wa¢znej kwocie 259.855,77 2} nieprawidlowo ewidencjonowano na
koncie 700-03 ,Przychody z tytutu czynszu mieszkamgo”, podczas gdy winny By
zaewidencjonowane na wyethnionym w Zakiadowym Planie Kont koncie 135-02
.Rachunek srodkéw funduszu remontowego”. Giowna dgowa TBS zadeklarowata
przeks¢gowanie btdnie zaewidencjonowanych odpiséw i ewidencjonowanie czerwca

2009 r.érodkow przeznaczonych na remonty naseiaym koncie.

6. TBS za 2006 r. ustalit dochéd zwolniony od podatkwvysokaci 235.738,63 zt,
w caldici przeznaczafp go na cele zwkzane z gospodagkzasobami mieszkaniowymi. Za lata
2007-2008 Spotka naliczyta i odprowadzita do ¢diz Skarbowego vBwiebodzinie podatek
dochodowy w 4cznej kwocie 173.141 zt od dochoddéw z innej dzredédi niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi, co w ocenie TBS byto zgodrprzepisem art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy z dnia 10.02.1992 r. o podatku dochodowymoedb prawnych, zwany dalej
L=ustawa o pdp” w brzmieniu obowizujacym od 01.01.2007 r.

W ocenie NIK, nieprawidiowo zakwalifikowano do kéedw finansowych warti
odsetek skapitalizowanych od kredytéw na bugowieszka, naliczonych za 2007 r.
(225.942,55 zi) i 2008 r. (342.348,21 zt), stargmych podstaw m.in. do wyliczenia
naleznego podatku i wykazania w ,zeznaniach CIT-8 o vkg8oi oskhgnictego dochodu
(poniesionej straty) przez podatnika podatku odoogs@awnych za rok podatkowy 2007 r.
1 2008 r.” Stwierdzono,z zgodnie z posiadanprzez TBS ,Interpretagj indywidualry”,
sporadzora w dniu 29.07.2008 r. przez Dyrektora Izby Skarbpwe Katowicach
Zz upowanienia Ministerstwa Finansow (znak: IBPB3/423-387/RP) dla Olkuskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. o. Iku€ru, koszt sptaty odsetek
skapitalizowanych i przychdéd z czynszOwe@d przeznaczonej na ich pokrycie nie jest
kosztem i przychodem w rozumieniu art. 17 ust. 1 f& ustawy o pdp. W tfei tej
interpretacji powotano sitez na jej zbienos¢ z decyzy wydarn przez Dyrektora Izby
Skarbowej w Warszawie nr IP-PB3-423-325/07-2/JG. ntkmla wykazala, ze po
uwzgkdnieniu powyszej interpretacji, Spotka za lata 2007 i 2008 rmactddptaci podatek
dochodowy w dcznej kwocie 52.266,91 zt. Pan Prezes w toku kdinmadeklarowat, i
wystapi do Ministerstwa Finansow z wnioskiem o indywithaainterpretag dla TBS, co

pozwoli na prawidtowe rozliczenie podatku i skorygmie zezna CIT-8 w tym zakresie.

10 Kwota odpisu 264.021,23 zt pomniejszona o kweydatkowar na remonty w wysokai 4.165,46 zt
4. Dz. U. 2 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.



Przedstawiajc powysze oceny i uwagi oraz bimr pod uwag dziatania Spofki

podjete w toku kontroli, Najwasza Izba Kontroli wnosi o:

1. Zaniechanie zawierania uméw partycypacyjnych z asubfizycznymi, ktére nie dua
jednoczénie najemcami lokali.

2. Rzetelne dokumentowanie spetniania przez najemcésoby zgtoszone do wspodlnego
zamieszkania kryteriow okflenych w art. 30 ust. 1 i 1la ustawy o niektérychnfach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz egzelambsv od najemcéw lokali
terminowego skitadania deklaracjisoednim miesicznym dochodzie przypadaym na
gospodarstwo domowe, o ktérych mowa wart. 30 ustyZj powotanej ustawy.

3. Zapewnienie zwrotu najemcom, w przypadku zwalniatldkali, kaucji w nalenej
wysokaci oraz zwrotu partycypacji w kosztach budowy miesizw wysokdciach
zgodnych z przepisami ustawy o niektérych formachpigrania budownictwa
mieszkaniowego.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, ragiawie art. 62 ust. 1
ustawy o NIK, oczekuje przedstawienia przez Parezd¥a, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszego wygiienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapnia
uwag i wykonania wnioskéw,aldz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oalyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesoww@ragtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Goérzematywowanych zastrzen

W sprawie ocen, uwag oraz wnioskow zawartych wystapieniu.

W razie zgloszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastreg.



