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LZG-410-07-02/2009, P/09/126

Pan Jerzy Lisiewicz
Prezes Zardu
Nowosolskiego Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego sp. z 0.0. w Nowej Soli

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudi@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej
Gorze przeprowadzita w Nowosolskim Towarzystwie 8udictwa Spotecznego sp. z 0.0. w
Nowe] Soli, zwanym dalej ,Towarzystwem” lub ,TBSkontrok w ramach tematu
»Funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa SpotecznegObgto nia dziatalngé TBS w

okresie od 1 stycznia 2006 r. do 31 marca 2009 r.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 20.05.2009 r., na podstawie @0t.ustawy o NIK, przekazgijPanu

Prezesowi niniejsze wygiienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziataliné Towarzystwa w
kontrolowanym zakresie, mimo stwierdzonych nieprawdtowosci, ktére nie miaty jednak

zasadniczego wptywu na kontrolowaa dziatalnosé.

Powyzsza ocerr 0gOlmm uzasadniaj przedstawione nej ustalenia i oceny

szczegotowe:

1. W okresie oljtym kontroh Towarzystwo dysponowato dwoma wihasnymi
budynkami mieszkalnymi, w tym jednym (4 mieszkamiacznej powierzchni zytkowej 212

m?) wybudowanym w 2003 r. z&odkéw wiasnych oraz jednym (56 miesaka2.459 n)

! Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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wybudowanym w 2002 r. przy wspoétudziale kredytuzptnanego z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM) na podstawie art. 19 ustawyria 26.10.1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowegwanej dalej ustayvo p.b.m. Zaradzato
tez, na podstawie umow zawartych ze wspolnotami i ptevh nowosolskim, w oparciu o art.
27 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy, lokalami w budynkactanstvacych wiasné¢ innych
podmiotow. Kredyt zaagniety w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) w wynikuay

z 2.11.2001 r., Towarzystwo sptacato w latach 22068 i w | kw. 2009 r. w ustalonych
terminach (do 20-go kadego miesica) i w kwotach wyliczonych przez BGK. Roczne
sprawozdania finansowe przekazywane przez TBS d¢ Bivieraty dane finansowe zgodne
z bilansem oraz rachunkiem zyskéw i strat. Nad3£.03.2009 r. saldo zaddenia z tytutu
zachgnictego kredytu w kwocie 3.100,0 tys. zi, pomniejszm® umorzenie w wysokKoi
4544 tys. zt, wynosito 2.531,4 tys. zi.

W latach 2006-2008 Towarzystwo zamierzato wybudowalejne 2 budynki o
tacznej liczbie 20 mieszka Pozwolenie na budawizyskano w styczniu 2007 r., a w lutym
tego samego roku TBS otrzymat promes udzielenie kredytu do kwoty 1.300,0 tys. zt.
Jednake posgpowania przetargowe na wytonienie wykonawcow zaaldmi maju i lipcu
2007 r.) nie daly pozytywnych rezultatow. W obuypadkach wptyata tylko jedna oferta,
ktorej wartd¢ przekraczata mdiwosci finansowe gminy Nowa SOl (ok. 4,0 tys. zt za
wybudowanie 1 rh powierzchni aytkowej). Ponowny wniosek o kredyt na 2008 r. nie
uzyskat wystarczagej liczby punktéw preferencyjnych i BGK odmoéwit Wwarzystwu

przyznania promesy kredytowej.

Na dziatalnéci zwiazanej z gospodarowaniem zasobami wlasnymi iazeamiem
obcymi lokalami mieszkalnymi Towarzystwo agicto w latach 2006-2008 oraz w | kw.
2009 r. zysk netto, odpowiednio w kwotach: 71,3 ws47,2 tys. zt, 81,4 tys. zti 7,7 tys. zt
(razem 207,6 tys. zl). Zagd i Rada Nadzorcza, wzorem lat ubiegtych, zwracsaydo
Zgromadzenia Wspdlnikow o przeznaczenie @ataysku na kapitat zapasowy spotki. Na

koniec 2007 r. kapitat ten wynosit 750,2 tys. zt.

Stosowana w TBS od 1.09.2007 r. stawka czynszu solgici 7,50 zi/nf (wczeniej
bylo to 6,80 zi/m) ustalona zostala, stosownie do art. 28 ust. Awysto p.b.m., przez
Zgromadzenie Wspolnikow, a suma wptywow z tegottyjpozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i sptatzachagnictego kredytu. Czynsz w skali roku spetniat krytemiokrelone
w art. 28 ust. 2 ww. ustawy, tj. nie byt wszy niz 4% (wynosit od 2,5% do 3,4%) waéto

2Dz. U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisastawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o amie Kodeksu cywilnego Najemcy
poszczegolnych lokali obgiani byli, stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 8a ww.aust,
proporcjonalnie wszystkimi optatami, podatkami isktami ponoszonymi przez TBS.
Czterech najemcow, sfrdd 52 zobowjzanych do zigenia deklaracji o dochodach w 2007r.,
wykazato przekroczenigérednich miesicznych dochodéw przypadaych na gospodarstwo
domowe, okréone w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.b.m. 4drmie skorzystat z ndiwosci
wypowiedzenia im umowy najmu w €zxi dotyczicej wysokdci czynszu (art. 30 ust. 5 pkt 2
ww. ustawy) uzasadni@g to dobrymi wynikami finansowymi i brakiem koniegci

stosowania ,wolnych” stawek czynszowych wobec rigkth najemcow.

2. W 2002 r. wszystkie lokale budynku zrealizowanpgny pomocysrodkoéw z KFM
zasiedlone zostaty bez udziatu partycypantow. Wo200 owarzystwo zawarto pierwgza w
latach 2006-2008 kolejnych 12 umow partycypacyjnywn opranione lokale, ktorymi
uzaleznito zawarcie umowy z przysztymi najemcami od wplai@a przez nich partycypacji w
kosztach budowy najmowanych lokali. W sumie pobrartego tytutu od osob fizycznych
95,8 tys. zt oraz 45,6 tys. zt z tytutu kaucji zapieczajcej, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorowad¢zne wptaty od ww. osob (141,4 tys. zt) byly rowne
kwocie wyptaconej poprzednim najemcom zwaloryzowad@icji, pobranej w 2002 r. na
podstawie art. 32 ustawy o p.b.m.

Stwierdzono, ze zapis obowszujacego do dnia zakwmzenia kontroli 8§ 21 aktu
zatazycielskiego TBS, ktéry w ust. 1 stanowy, Towarzystwo mee zawierd z osobami
fizycznymi umowy w sprawie partycypacji w kosztdmindowy lokali mieszkalnych dla oséb
wskazanych przez te osoby, jest sprzeczny z asf9 i 2 ustawy o p.b.m., wedtug ktérego
umowy takie mee zawierda tylko pracodawca, osoba prawna, albo powiat, gniuia
zwigzek medzygminny. Uregulowania wymaga rownigapis 8 23 aktu zatgcielskiego,
ktorym przyznano partycypantowi prawo ,skierowaniasoby fizycznej do wynajmu,

podczas gdy ww. artykut daje tylko tdvos¢ ,wskazania” takiej osoby.

3. W latach 2006-2008 Zagd TBS nie zawsze przestrzegatl postanawiehwaty
Rady Nadzorczej, powgie]j wprawdzie jeszcze we wigeu 2000 r., ale obowkujacej do
dnia kontroli NIK. Uchwad ta Rada okrélita kryteria minimalnych dochodow miesznych
przypadajcych na gospodarstwo domowe, ktére powinny spétosoby ubiegare st 0
najem mieszkania w zasobach TBS. 80d 12 najemcdw, z ktérymi spisano w tych latach

¥Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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stosowne umowy, 6 nie spetniato ww. kryteriow i dgie z 8§ 8 ust. 4 regulaminu Spotecznej
Komisji Mieszkaniowej, zwanej dalej Komisjuchwalonego przez RadNadzorcz, nie
powinny zostad umieszczone naskie osob oczekagych na przydziat mieszkania. Przed
podpisaniem umowy najmu wnioskodawcy ci przedkfadgimagane 8 7 ww. regulaminu
zaswiadczenia o uzyskanych dochodach za ostatnie Zigoée Zdaniem Pana Prezesa
uchwata Rady Nadzorczej nie nakazuje weryfikacjctdmow przed podpisaniem umowy
najmu, wec za wiarygodne przyjmowano dochodyazaione do wnioskéw zimnych nawet

w latach 2000-2002 i nie miatlo przy tym znaczemia, w latach nagpnych sytuacja
wnioskodawcOw pogorszyta ¢si np. z tytutu wekszej liczby os6b w gospodarstwie
domowym, albo riszych dochodéw przypadajch na to gospodarstwo. Stanowisko takie
jest jednak sprzeczne z postanowieniami 88 4 igbileeninu Komisji, z ktérych wynikaze
Zarzad powinien raz na rok spaidza: listy osob uprawnionych do najmu mieszkania, w tym
takze pod wzgtdem spetniania kryterium minimalnych dochodow. Zgedz powyszymi
wytycznymi Zarad zweryfikowat w | kw. 2004 r. wszystkie wnioskiustalit lisk osob
uprawnionych do najmu zwalnianych mieszkgednake w kolejnych latach takiej
weryfikacji juz nie przeprowadzat. Wedlug Pana Prezesa adadsipit od corocznej
aktualizacji listy os6b uprawnionych do wynajmu gszkania uznap, ze lepszym
rozwigzaniem ldzie ustalanie takiej listy z chwil powzicia wiadoméci o lokalu
zwalnianym przez danego najegndla taki system, funkcjomagy w TBS od 5 lat, Zaed nie
uzyskat jednak zgody Rady Nadzorczej w formie stosg) uchwaty.

Kontrola wykazata réwnig ze Zarad nie wszystkich wnioskodawcow traktowat
jednakowo. Jedna z oséb zyta wniosek w grudniu 2000 r., wykazajw nim gospodarstwo
dwuosobowe (siebie i narzecz®mraz dochody spetnige wowczas kryteria uchwaty Rady
Nadzorczej. W styczniu 2001 r. wniosek ten zostatypywnie rozpatrzony przez Komgsj
Pismem z dnia 11.03.2004 r. Zadz poinformowat wyej wymienionego,ze dochody
wykazane we wniosku ,nha dzielzisiejszy” nie spetniajkryterium ww. uchwaty. Poniewa
wnioskodawca nie przedigt nowych zdwiadczeéd o zarobkach, jego nazwisko w latach
2004-2007 nie byto umieszczane rigik os6b oczekagych na mieszkanie w zasobach TBS.
W marcu 2008 r., tj. po 4 latach od dnia negatywmejyfikacji, nazwisko to powrdcito na
liste TBS na podstawie ogltznego pisma zainteresowanego, inforoejPana Prezesa, aby z
jego wniosku wykrdi¢ narzeczos, a ,,...dochody wykazane we wniosku sg nadal takie
same’. Na okoliczng¢ ww. dochodow nie przedigt jednak zadnego zéwiadczenia
wymaganego cyt. 8 7 regulaminu Komisji, a gpste mimo zigenia w dniu 20.10.2008 r.

dokumentowswiadczcych, ze jego dochody nadal nie spehlaiayw. kryteribw, w dniu
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30.10.2008 r. podpisano z nim umgpwajmu. Za wiarygodne prajp wynagrodzenie, ktére
wykazat w 2000 r., ale tylko dla gospodarstwa jexhuibbowego. Pogbowania takiego nie
uzasadniaj wyjasnienia Pana Prezesze Zarad zwracat uwag aby przyszty najemca nie
posiadat statusu osoby bezrobotnej, a jego dochaglyprzekraczaty kryteriow ustawowych

(maksymalnych).

Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Zgtoszenie Zgromadzeniu WspOlnikbw niezgoghio czeéci postanowié aktu
zalazycielskiego TBS z ustaw o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego.

2. Sporadzanie aktualnych list oséb uprawnionych do najmaszkania w zasobach
TBS na potrzeby posiedzeSpotecznej Komisji Mieszkaniowej, z uwzdhieniem
kryteriow zawartych w uchwale Rady Nadzorczej wreale minimalnych dochodéw
przypadajcych na gospodarstwo domowe.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze, rmalgiawie 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,abZz 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 Gorze atgwowanych zastrzen

W sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym tagniu.

W razie zgloszenia zastra®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty wigciwej komisji NIK w sprawie rozpatrzenia zastreg.

Otrzymup:
1. Delegatura NIK w Bydgoszczy
2. Adresat
3. ala



