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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudr®ig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej
Gorze przeprowadzita w Kostrzgkim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0
w Kostrzynie nad Odt zwanym dalej ,Towarzystwem” lub ,TBS”, kontkofunkcjonowania
towarzystw budownictwa spotecznego w okresie otydzsia 2006 r. do 31 marca 2009 r.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 2 lipca 2009 r., na podstawie @0t ustawy o NIK, przekazajPanu
Prezesowi niniejsze wygiienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dzialalné¢ Towarzystwa
w kontrolowanym zakresie, mimo stwierdzonych uchyhsn, ktére nie miaty jednak
zasadniczego wptywu na kontrolowaa dziatalnosé.

Powyzsza ocerg o0g6lm uzasadniaj przedstawione wej ustalenia i oceny
szczegotowe:

1. W okresie objtym kontroh Towarzystwo dysponowato trzema witasnymi
budynkami mieszkalnymi. Pierwszy, ligzy 55 mieszka o facznej powierzchni iytkowe]
2.120 nf, zostat adaptowany w latach 2005-2006 z hotelwtribzego na mieszkania
gminne, przy wspétudzialérodkéw z Funduszu Termomodernizacjilwa kolejne, licace
111 mieszka o facznej powierzchni 5.301 mzostaly wybudowane w latach 2003-2005,
przy wspoétudzialgrodkdw otrzymanych na podstawie art. 19 ustawyia @6 padziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa miesiaegd, zwanej dalej
Lustawa o p.b.m.” Zakres dziatania Towarzystwa, poleggjgtdwnie na budowie doméw

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.

2 Utworzony na podstawie ustawy z dnia 18.12.199Bwspieraniu przedsivzie¢ termomodernizacyjnych (Dz.
U. Nr 162, poz. 1121 ze zm.), uchylonej z dnien®32009 r.

¥ Dz. U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najbowi,zgodny z art. 27 ust. 1 ustawy
o p.b.m. Kredyty zagpnicte z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) w vikyni
umow z 28 stycznia 2003 r. i 7 kwietnia 2005 r.,waozystwo sptacalo w ustalonych
terminach i w kwotach wyliczonych przez Bank Gosgstiva Krajowego (BGK). Roczne
sprawozdania finansowe przekazywane przez TBS d¢ Bvieraty dane finansowe zgodne
z bilansem oraz rachunkiem zyskéw i strat. Nafd&#.03.2009 r. saldo zaddenia z tytutu
zachgnietych kredytéw w 4cznej kwocie 7.149,4 tys. zi, pomniejszonych o tmenie
w wysokaci 1.058,8 tys. zt, wynosito 5.746,3 tys. zi.

W latach 2005-2006 Towarzystwo zamierzato wybudowalejny budynek z 24
mieszkaniami. Jednak gmina Kostrzyn nad £Odie dysponowat&grodkami finansowymi
umazliwiajacymi podniesienie kapitalu zakladowego TBS o kw800,0 tys. zi, co byto
jednym z warunkow postawionych przez BGK.

W latach 2007-2008 Towarzystwo podejmowato rownigroby wybudowania
16- rodzinnego budynku mieszkalnego na zasadacklasrskich, jednak wobec braku
chetnych na kupno mieszka dtugiej procedurze pozyskania kredytu oraz prdgwanego
pogorszenia giwarunkéw kredytowania (podwgzenie stop procentowych), od inwestyciji
tej odsgpiono, a dziatk przeznaczan pod ww. budow (0,1509 ha), wraz z opracowan
dokumentagj projektowa inwestycji, sprzedano Kostragko-Stubickiej Specjalnej Strefie
Ekonomicznej S.A. w Kostrzynie nad Qdza 305,0 tys. zt. Sprzed@owyzsza odbyla si
zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 2lrpsia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciami®.

Na dziatalnéci zwiazanej z gospodarowaniem zasobami wlasnymi Towawmyst
osiagreto w latach 2006-2008 oraz w | kw. 2009 r. zyskoetdpowiednio w kwotach: 146,9
tys. zi, 216,5 tys. zt, 263,3 tys. zt i 28,3 tys. Zarad | Rada Nadzorcza, wzorem lat
ubiegtych, zwracaty gi do Zgromadzenia Wspélnikbw o przeznaczenie scataysku na
kapitat zapasowy spotki. Na koniec 2008 r. kapiat wynosit 641,3 tys. zi.

W zwiazku z art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutd@®2 r. o podatku
dochodowym od 0séb prawnyghktéry wszedt wzycie z dniem 1 stycznia 2007 r., TBS
prawidtowo naliczyt i odprowadzit za lata 2007-20p8datek dochodowy, m.in. z tytutu
wydzierzawiania powierzchni zytkowych, sprzedey nieruchoméci, wptywow z doptat do
partycypacji oraz odsetek naliczonychsoddkéw zgromadzonych na rachunkach bankowych
(lokat terminowych). Wspomniane wgj doptaty do partycypacji miaty charakter bezzwyot
i pobierane byly na podstawie stosownych uchwab#gdzenia Wspolnikow.

Stawki czynszu w TBS uchwalane byly przez Zgromagz&/spolnikow i w okresie
objetym kontrok zmienialy s nastpujaco: do 30.06.2007 r. stawka wynosita 7,30 Z}/od
1.07.2007 r. do 31.03.2008 r. - 8,15 Z/ma od 1.04.2008 r. dla kaego budynku
wprowadzono ing stawlke: 8,90 zbnf i 8,50 zi/nf. Jednak suma wplywéw z czynszéw nie
pokrywata kosztow eksploatacji i remontéw budynkéksploatowanych przez TBS oraz

“Dz. U. 2 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
®Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.



sptat kredytow z KFM, co naruszato art. 28 ust. 1 ustaovyp.b.m. Brakujce srodki
pozyskiwano gtéwnie z przychoddw ze sprzadaieruchoméci gruntowych lub doptat
partycypacyjnych. Czynsz w skali roku spetniat krygdm okrélone w art. 28 ust. 2 ww.
ustawy, tj. nie byt wyszy niz 4% wartdci odtworzeniowej lokalu, obliczone] wedtug
przepisow ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronavplokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilne@gwynosit od 2,85% w 2006 r. do 3,86% w 2008 r.).
Najemcy poszczegolnych lokali ohgzani byli proporcjonalnie wszystkimi optatami,
podatkami i kosztami ponoszonymi przez TBS, stosewln art. 2 ust. 1 pkt 8a ww. ustawy.

Sparod wyzej wspomnianych 111 lokali, w budowie 109 partyoypty osoby
fizyczne na podstawie oboyzujacego do 14.10.2004 r. art. 29 ustawy o p.b.m., kugys
m.in. uprawnienie do wskazania najemcy, a najemcampozostatych lokali zostaty osoby
fizyczne wskazane przez Gminw zamian za pozostawienie przez nich mieszka
komunalnych. Na dzie31.03.2009 r. struktura partycypantéw nie uleghaanie’.

W latach 2006-2008 i w | kw. 2009 r. 19 osoOb scealowprawa wynikajce z umow
partycypacyjnych (wacznej kwocie 398,9 tys. zt) na rzecz innych osagdznych. Cesje te
odbywaly s¢ za wieda i zgody Towarzystwa. W tym samym czasie Komisja Mieszkamaio
przydzielita 37 mieszkaosobom wskazanym przez partycypantow oraz wyrazjta: na
zamiar lokali pomkdzy 4 najemcami za zgedpartycypantow. Komisja Mieszkaniowa
sprawdzata (na podstawie deklaracfw@mdcze i zaswiadczeé), czy osoby zgtoszone przez
partycypanta do zamieszkania nie posiadgutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego
w Kostrzynie nad Odg a ich dochody nie przekraczdwoty okrelonej art. 30 ust. 1 ustawy
0 p.b.m. Pobierane przez TBS kaucje zabezpigozajie przekraczaly dwunastokrotnob
czynszu najmu, o czym stanowi art. 6 ust. 1 ustawghronie praw lokatoréw.

2. Towarzystwo nie dostosowatlo postanawiektu zataycielskiego do zmian
wprowadzonych do ustawy o p.b.m., ktére wesztgywie 15.10.2004 r. i wedtug ktorych
osoba fizyczna nie ma uprawnido wskazywania innej osoby do najmu lokalu. Uprianwia
takie przystugy pracodawcy, osobie prawnej, powiatowi, gminie i igakowi
migdzygminnemu. Tymczasem wedtug 8 21 aktu zateelskiego, TBS mie ,...zawiera
z osobami prawnymi lub fizycznymi umowy w spravagypypacji w kosztach budowy
mieszka dla osob wskazanych przez te osoby, prawne lybzfie, spetniace wymogi dla
zawarcia umoéw najmu lokali”.

Zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m., najenygadbowihzany do sktadania raz na
dwa lata deklaracji grednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo
domowe w roku poprzednim. Za rok 2006 wszyscy najemwiadczenia takie ztoyli, nie
wykazupc w nich przekrocze dochodow okrdonych w art. 30 ust. ust. 1 pkt 2 ustawy
0 p.b.m. Kolejnego sawviadczenia w powiszym zakresie za rok 2008 najemcy niezyko

®Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.

" Zgodnie z pismem Ministerstwa Infrastruktury z air20.01.2009 r. (Nr BS-WFMp-751-04/09/87) nowe
regulacje prawne, ktdre wesztyaycie 15.10.2004 r., dotygznwestycji zrealizowanych z&odkéw KFM, na
podstawie wnioskéw o kredyt skladanych do BGK o620



w obowizujacym terminie (do 30.04.2009 r.), a Towarzystwo, wniku przeoczenia, nie
wyegzekwowato najemcow wykonania ww. obazku.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi wynikage z ustal@ kontroli, Najwysza
Izba Kontroli wnosi o:

1. Dostosowanie postanowieaktu zataycielskiego do obowizujacych przepiséw
prawnych.

2. Wyegzekwowanie od najemcow lokali mieszkalnych zetba dwiadczeé
o srednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe
w 2008 r.

3. Zapewnienie finansowania kosztow eksploatacji ioetdw budynkéw oraz sptaty
zacagnietych kredytow z KFM z czynszow uzyskanych za wymnajekali.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gorze, ralgiawie 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 wykatapia
uwag i wykonania wnioskéw,aldz o dziataniach podiych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Prezesoww@ragtoszenia na
pismie do dyrektora Delegatury NIK w Zielonej Goérze atgwowanych zastrzen
W sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym tagniu.

W razie zgloszenia zastua®, 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.



