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Najczesciej stosowane skroty i oznaczenia

TBS

BGK -
KFM -

K.s.h. -

GUS -

Minister -

p.u. -

ustawa o p.b.m. -

ustawa o -
ochronie praw
lokatoréw

ustawa o -
Zmianie ustawy
0 p.b.m.

ustawaog.n. -

ustawa o -
p.d.o.p.

ustawa o NIK -

Towarzystwo(a) Budownictwa Spotecznego
Bank Gospodarstwa Krajowego
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

ustawa z dnia 15 wrgeia 2000 r. Kodeks spotek handlowych
(Dz.U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.)

Gitowny Urad Statystyczny

minister wigciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
mieszkaniowej; od 16 listopada 2007 r. Ministerastruktury

powierzchnia gytkowa

ustawa z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pr&attwéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksuitwego
(Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)

ustawa z dnia 27 sierpnia 2004 r. 0 zmianie ustawgiektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego ocazmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 213, poz. 2157)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarcectiemdgciami
(Dz.U. 2 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowag oséb
prawnych (Dz.U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.)

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Nateze] Izbie Kontroli
(Dz.U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.)



Wprowadzenie

1. Wprowadzenie

Temat kontroli P/09/126: Funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa
Spotecznego

Ogodlne tto badanej problematyki: Problem mieszkaniowy to od wielu lat jeden z
najistotniejszych probleméw spotecznych w Pols@spékajanie zbiorowych potrzeb
mieszkaniowych ludnai jest zadaniem o charakterze publicznym, realeromwn
przez wiadze publiczne, w tym gminy. Istotnym rdzem w realizacji tego
obowiazku od 1995 r. mialy by TBS jako podmioty spotecznego budownictwa
mieszkaniowego. Do 30 czerwca 2009 r. zarejestrgalanzostatlo 388 TBS.
Niniejsza kontrok podgto z wtasnej inicjatywy NIK w wyniku licznych sygtiav o
nieprawidtowdciach ~ w funkcjonowaniu TBS, dociegaych z informaciji
medialnych, z interpelacji poselskich oraz z innyaimtroli NIK, obejmuacych
spoteczne budownictwo mieszkaniowe. Dla goidj tej kontroli miat znaczenie tad
ustawowy termin (dla wkszaci powstatych TBS) rozpoegzia do kdica
pazdziernika 2008 r. dziatalgoi, dla ktérej TBS zostaty powotane, czyli wynajmu

lokali wtasnych.

Celem kontroli byto dokonanie oceny funkcjonowania TBS w zakre®alizaciji
przez nie zada spotecznego budownictwa mieszkaniowego, w szcrnegml
dostpnasci lokali mieszkalnych nafacych do TBS dla oséb spetniaych ustawowe
kryteria, prawidtowéci naliczania czynszéw, wspétdziatania z gminareglizacji
warunkéw umoéw kredytu zérodkéw KFM, zasadn@i postugiwania & nazw
L<owarzystwa budownictwa spotecznego”, roli TBS vzgnoszeniu wierzytelsoi z

umow partycypacji w kosztach budowy przez partycypa.
Badaniami kontrolnymi objeto okresod 1 stycznia 2006 r. do 31 marca 2009 r.

Czynnaosci kontrolne przeprowadzono od 6 kwietnia do 8 wrZaia 2009 r.

w 32 TBS na terenie émiu wojewddztw oraz w Ministerstwie Infrastruktury.

! Szczegotowy wykaz skontrolowanych jednostek starmakicznik nr 5.1 do Informacii.
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2. Podsumowanie wynikow kontroli

2.1. Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzoych
nieprawidtowosci?, funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa Spotecznego
w latach 2006-2009 (I kwartat).

Pozytywnie oceniono: dagincs¢ lokali mieszkalnych dla oséb spetsieych
ustawowe kryteria, realizacjwarunkdw umow kredytu zdrodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego i wspotdziatanie z gminamizakresie tworzenia
warunkébw do poprawy sytuacji mieszkaniowej spoteéen lokalnej.
W poszczegoblnych gminach TBS staty $totnym instrumentem w zaspokajaniu
potrzeb  mieszkaniowych wspdlnot samglawych. Nieprawidtowgéci w
funkcjonowaniu badanych TBS polegaty m.in. na: ze¢elnej weryfikacji spetniania
przez najemcow wymaganych kryteriow, apieniach w realizacji przedsizigé

inwestycyjnych, naruszaniu przepisow udzielania@aien publicznych.

Negatywnie oceniono natomiast: naliczanie czynszmaem lokali w niewkxiwej
wysokasci i pobieranie optat dodatkowych oraaviadczenie ustug dotygzych

zarzdzania nieruchom@iami gminnymi ze strati z naruszeniem prawa.

Istniegpcy system budownictwa spotecznego przyczyng¢ do powstania ponad
67,5 tys. lokali mieszkalnych, przy wykorzystanionad 5,3 mild zisrodkdéw
publicznych z KFM oraz gruntdéw gminnych, ale jegé-létnie efekty nie byty
wystarczajce w stosunku do istnigjych potrzeb. W ocenie NIK idea spotecznego
budownictwa mieszkaniowego w formie TBS w obecnytanie prawnym nie
sprawdzita si w petni. Dziatalné¢ podstawowa TBS (budowanie i wynajem lokali
mieszkalnych), dla ktérej zostaly utworzone, staifwmniej niz 25% calej
dziatalngci, a dodatkowa dziataldé gospodarcza w 60% badanych TBS generowata
straty. Niezgodne ze stawianymi przy tworzeniu esyat celami byly rownie
przyjete w TBS praktyki, takie jak komercyjne wykorzyswmprzekazanych przez
gminy gruntdbw oraz niepodejmowanie dziatav celu ograniczenia obrotu

partycypacjami, tj. lokalami z zasobow TBS.

2 Stosowana przez NIK czterostopniowa skala ocendena pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
uchybia, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtaie negatywna.



Podsumowanie wynikéw kontroli

2.2. Synteza wynikow kontroli

2.2.1. W poszczego6linych gminach TBS staly stotnym instrumentem w tworzeniu
warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego gragrawy sytuacji mieszka-
niowej spotecznei lokalnej. Udziat lokali wybudowanych przez TBSarsowit
srednio 12,8% w liczbie lokali oddanych daytkowania na terenie tych gmin w
latach 1997-2008 (str. 29).

2.2.2. Lokale mieszkalne TBS byly degine dla osdb spelnijych ustawowe
kryteria. W 97,7% badanych przypadkéw TBS przydidbkale osobom spetnia-
jacym wszystkie wymogi (str. 23).

2.2.3. TBS prawidiowo wywazywaty st z warunkow umoéw kredytu zé&rodkow
KFM. Kredyty te wykorzystano zgodnie z przeznaceemi tj. na budow lokali

mieszkalnych na wynajem (str. 27).

2.2.4. Minister Infrastruktury dokonywat oceny funkcjonamia systemu budowni-
ctwa spotecznego i po przeprowadzonej analizie @920 zaplanowat na nagine
lata zapewnienie bardziej deghych i r&norodnychzrodet finansowania nowych

inwestycji oraz zmiagigrup docelowych systemu (str. 33).

2.2.5. Budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacjaasadach najmu tylko z
zalazenia byto dziatalngcia podstawow TBS. Przychody z najmu stanow#gednio
23,3%. Ustalono te ze 10 TBS (31,31%) nie planowato przegi&ic¢ inwestycyj-
nych na kolejne lata i tylko 13 TBS (40,6%) bytdnakcie ich realizacji (str. 16).

2.2.6. Prowadzona przez TBS dziatafidadodatkowa byta zgodna z ustaw p.b.m.
Niegospodarne byto jednak podejmowanie przez 19 TBS4%) dodatkowej
dziatalngci gospodarcze] genengjej straty. Dotyczylo to przede wszystkim

zarzdzania zasobem komunalnym (str. 18).

2.2.7.Ponad potowa TBS®ierzetelnie prowadzita dokumentacjajemcow, w ktorej
brakowato dokumentéw potwierdzaych spetnianie przez najemcow Kkryterium
maksymalnego dochodu gospodarstwa domowego lububrgkitu prawnego do

innego lokalu (str. 24).

2.2.8. Przy wyborze wykonawcéw robét budowlanych finansoyeh kredytem ze
srodkow KFM, 5 TBS (15,6%) naruszyto przepisy udameh zamowig publicznych.
Ponadto w 4 innych TBS (12,5%) ompdenia w realizacji inwestycji przez
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wykonawcéw robét budowlanych, byly powodem braku zlimas$ci umorzenia
kredytu w kwocie 2,1 min zt (str. 28).

2.2.9. Negatywnie oceniono prowadzpnprzez TBS dzialalnié@ w zakresie
zaradzania nieruchomigiami  gminnymi, poniewa 81,3% TBS hdacych
zaradcami wykonywato czynni@i w ramach zargu z naruszeniem ustawy o g.n., a

62,5% TBS n&wiadczeniu tego rodzaju ustug ponosio straty @2ri 19).

2.2.10.Nieprawidtowo naliczono czynsz za najem lokali sa@ow mieszkaniowych
w 21 TBS (65,6%), m.in. poprzez ustalanie stawekysokaci niewystarczajcej na
pokrycie kosztow i sptatkredytu. Skutkowato to m.in. zaminiem kwot czynszu o
7,1 min zt (str. 25).

2.2.11. W TBS przygto praktyki, ktore w prawdzie byly zgodne z obeaujacymi
przepisami, ale wypaczaty idspotecznego budownictwa mieszkaniowego. TBS nie
podejmowaty dziaka w celu uniemeliwienia przenoszenia wierzytelfm z umow
partycypacji poprzez zapisy w tych umowach o zakakonywania cesji. W ten
sposob lokale z zasobow TBS staly miwarem komercyjnym. Ponadto przekazane
przez gminy grunty TBS wykorzystywaly na budowkomercyjnych lokali
mieszkalnych. Ustalono,ze zmiany umoOw partycypacji dotyczyly 5,2%
partycypantéw, a spgodd 210 ha otrzymanych gruntéw, 6% w wyniku ich

odsprzeday trafito do podmiotéw prywatnych (str. 21 i 30).

2.2.12.Stwierdzono dowolni rozliczania faktycznie poniesionych kosztéw budowy
danego lokalu. Ustalano je m.in. niezgodnie z &8. ust. 2 ustawy o p.b.m.
(obowigzujacym do 31 maja 2009 r.), co skutkowato zaeriem pobranych kwot
partycypacji, przekraczggych limit 30% kosztéw budowy (str. 22).

2.2.13.Brak uregulowa prawnych w zakresie dysponowania przez TBS polnany
kaucjami oraz zabezpieczadi@dkow na przyszte remonty, powodowat podejmowa-
nie przez TBS przeciwstawnych decyzji, decydych o kondycji finansowej TBS.

| tak w 36,3% TBS kaucje wykorzystywano jako tapdsob pozyskanisrodkow na
inwestycje, a w pozostatych TBS ich nie wykorzysayw. W przypadku dziatal§oi
dotyczcej remontow, 29,0% TBS e srodkdéw pobranych z czynszu na ten cel
przechowywato na lokatach bankowych, gdy pozostaigkorzystywaly je na
dziatalnag¢ biezaca lub inwestycyja, nie zabezpiecza odpowiednichsrodkéw na

przyszte remonty (str. 23 i 27).
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2.2.14.0dpowiadajcy za wspieranie mieszkalnictwa w Polsce Minister
Infrastruktury do kéca | p6trocza 2009 r. nie sprawdzit czy 26,2% zmstpwanych

TBS prowadzito dziatalni, dla ktorej zostaty utworzone (str. 34).

2.2.15.W toku kontroli ujawniono nieprawidiowoi w wymiarze finansowym w

tacznej kwocie 23,8 min zt i uzyskano kofzyw kwocie ogétem 0,4 min zt (str. 38).

2.3. Uwagi koncowe i wnioski

Uwzgledniajac wyniki kontroli — niezalenie od konieczn&i petnej realizacji
wnioskow szczegotowych przekazanych zdom TBS (str. 36) — w celu uzyskania
poprawy w zakresie kontrolowanej dziatadoip zdaniem NIK niezédne jest:
1. Podgcia przez Ministra Infrastruktury dziatdegislacyjnych maicych na celu:
— zdefiniowanie w ustawie o p.b.m. sposobu nalicz&oisztow budowy lokalu,
o ktérym mowa w art. 29a ust. 2 tej ustawy (sti), 22
— ustalenie jednolitych zasad w dysponowaniu przes f®branymi kaucjami
oraz w dokonywaniu odpisbw na przyszie remonty, yn trozwaenie
wprowadzenia obowzku tworzenia funduszu remontowego (str. 23 i 27).
2. Zweryfikowania przez Ministra Infrastruktury liczdynkcjonupcych TBS, m.in.

poprzez pozbawienie nazwy podmiotow nieposigriajh cech TBS (str. 34).

W toku kontroli stwierdzono réwnig ze przez ponad 4 lata nie zmieniono ustawy o
ochronie praw lokatorow poprzez oklenie w niej wszystkich elementéw
skladowych czynszu, o ktorych mowa w uzasadnieniu vdyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005 r. (str) 28az ze organy podatkowe
wydawaty rozbiene interpretacje indywidualne w zakresie zwainmdatkowych od
uzyskanych przez TBS dochodow, w tym przede wskystotyczcych umorzenia
kredytu (str. 21 i 43).

W ocenie NIK wskazane jest rownie

3. Podgcie przez Ministra Infrastruktury inicjatywy legaslyjnej, w celu wskazania
w ustawie o ochronie praw lokatoréw wszystkich edatdw sktadowych czynszu,
o ktérych mowa w ww. wyroku.

4. Wydanie przez Ministra Finansow interpretacji ogplmv zakresie kwalifikacji
zwolnien podatkowych od uzyskanych przez TBS dochodéw.
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3. Wazniejsze wyniki kontroli

3.1. Charakterystyka stanu prawnego oraz

uwarunkowan ekonomicznych i organizacyjnych

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe w obecnej fornajgocatkowane zostato w
Polsce w 1995 r., uchwaleniem ustawy o p.b.m. igdamiem nowych podmiotow —
TBS. Ich zadaniem miata bypudowa i eksploatacja lokali mieszkalnych na wgnaj
o umiarkowanych czynszach. Przez okres prawie tlgal@jestrowanych zostato 388
TBS (w tym pierwszy 14.05.1996 r., a ostatni 12008 r.). Do 31 marca 2009 r. 41

Z nich zostato zlikwidowanych. | tak:

Liczba rejestracji TBS w poszczegdlnych latach

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2007 2008

B TBS zarejestrowane (razem 388) O TBS funkcjonujace (razem 347) ‘

Liczba TBS w poszczegdlnych wojewddztwach

30

POMORSKIE

WARMINSKO-

ZACHODNIO-
POMORSKIE

KUJAWSKO-
POMORSKIE

5 ; \ x  liczba TBS
LwnuskE | WIELKOPOLSKIE e funkcjonujacych

. (x) liczba TBS
vomvosasi IR e S zarejestrowanych

- wojewodztwa objete

kontrolg

OPOLSIIE

(13) 4

2‘-7-_ V ! PODKARPACKIE
| MALOPOLSKIE (. (13)

(30) !

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Mémigwa Infrastruktury. Stan na 30.06.2009 r.

10



Wazniejsze wyniki kontroli

Sparod 347 funkcjonujcych TBS, znaczna wksza¢, bo 333 (96,0%) stanowity
Sp. z 0.0. Pozostate 14 TBS zadaych zostatlo w formie spotek akcyjnych (2,9%) i
spétdzielni oséb prawnych (1,19) Gminy posiadaly udziatly w 230 TBS,

utworzonych wyacznie w formie sp. z 0.0. Pozostate TBS to podmpoiyvatne.

Struktura udziatéw (akcji) w kapitale zarejestrowanych TBS

bez udzialu
gminy 32,3%
udzialy
mniejszosciowe
gmin 5,2%

brak danych
1,4%
100% udzialow
gmin 53,6%

udziaty . N
wiekszosciowe 50 /o_ udzialdw
gmin 6,9% gmin 0,6%

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie danych Mém&wa Infrastruktury. Stan na 31.03.2009 r.

Do 31 marca 2009 r. 235 TBS skorzystato z kredytdizielonych zérodkéw KFM,
z tego 40 (17,0%) tylko jednokrotnie. | tak 15,3%BS skonsumowato 50,7%
udzielonych kredytow.

Udzielanie TBS kredytéw ze $rodkdw KFM

100 3.000,0
91 b
00 | 2.708,1 =
80 + T 2.500,0 %
(0]
o 07 1 2.000,0 <
@ 60 9N
g 50 40 1.500,0 %E
S 40 N3
30 | £ 1.000,0 >
2
. | 714,01 | 3
I 5000 &
10 ' i i =
0{0,2
0 : : : 0,0
1 2-4 5-9 10-29

liczba udzielonych kredytow

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z B&#n na 31 marca 2009 r.

% Do 30.06.2009 r. brak informacji o dalszym funka@aniu odpowiednio 6 i 3 TBS.

11
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Do koaca okresu olkjego kontrad, BGK udzielit TBS 1.294 kredyty zé&rodkdéw
KFM w wysokdaci 5.336,6 min zt, z tego umorzyt kwob71,8 min zt (10,7 %), a
TBS splacity 147,2 min zt (2,7%). W wyniku prowadgch inwestycji na kwat
8.136,5 min zt wybudowano m.in. 67.546 lokali miesnych.

Dziatalnosé¢ TBS

TBS to samodzielne, posiade¢ osobow: prawry podmioty gospodarcze, mame
funkcjonowa w formie sp. z 0.8, spotek akcyjnych i spétdzielni oséb prawnych
(art. 23 ust. 1 ustawy o p.b3n.

Przedmiotem dziatania TBS jest budowanie domoéw mhisych i ich eksploatacja
na zasadach najmu (art. 27 ust. 1 ustawy o p.bIiB3. mog réwniez: [1] nabywa
budynki mieszkalne, [2] przeprowadzaremonty i moderniza¢j obiektow
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkanlowya zasadach najmu,
[3] wynajmowa witasne lokale iytkowe, [4] sprawowé& na podstawie umow
zlecenia zargd budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie staracymi jego
wilasndci, [5] prowadz¢ innag dziatalng¢é zwiazamm z  budownictwem

mieszkaniowym i infrastruktgrtowarzyszca (art. 27 ust.2 ustawy o p.b.m.).

Dochody TBS nie mag by¢ przeznaczane do podziatu guzy wspoélnikow.
Przeznacza sije w cat@ci na dziatalné statutow TBS (art. 24 ust. 2 ustawy o
p.b.m.). TBS mog korzysté& ze zwolnienia w podatku dochodowym na podstawie
art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o p.d.8,pj. wolne od podatku dochodowegpdochody
TBS z gospodarki zasobami mieszkaniowymi — wsciz przeznaczonej na cele
Zwiazane z utrzymaniem tych zasobow, z aggleniem dochoddw uzyskanych z innej

dziatalngci gospodarczej nigospodarka zasobami mieszkaniowymi.
Finansowanie inwestycji — kredyty z&rodkow KFM i partycypacje

Gtownym zrodiem finansowania budowy lokali mieszkalnych ngnajem byty
kredyty preferencyjne zé@odkdéw KFM. Do pozostatyclirédet zaliczaly si: wptaty
partycypacyjne,srodki wiasne TBS pochodee z wkladoéw wniesionych przez

wspolnikéw isrodki wygospodarowane (m.in. z dziatadnbpozostatej).

* Do kontroli wybrano wydcznie TBS dziatajce jako sp. z 0.0. ze 100% udziatlem gmin.

® Ustawa z dnia 26 peziernika 1995 r. o niektérych formach popieranig@dwnictwa mieszkaniowego
(Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.).

® Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochguimwd os6b prawnych (Dz.U. z 2000 r. Nr 54,
poz. 654 ze zm.). Do 31.12.2006 r. zwolnienie wgjaike z art. 17 ust. 1 pkt 4j; iwvolne od podatku
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Obstuga KFM nalgata do zada BGK (art.16 ust. 2 ustawy o p.b.m.). Kredyty ze
srodkébw KFM mogty by udzielane na sfinansowanie nieceg@j niz 70% kosztow
przedsgwziccia inwestycyjno-budowlanego — budowy lokali miesnych na wyna-
jem (art. 19 ust. 1 ustawy o p.b.m.). Dla przewgsi¢c, dla ktdrych wniosek wgpny

0 udzielenie kredytu zostat ziony przed 1 stycznia 2005 r., kredyt&zedkéw KFM
podlegat umorzeniu w wysoka 10% kosztow przedsivziecia, po jego terminowym
zakaczeniu i rozliczeniu (art. 19 ust. 9 ustawy o p.owrew. z art. 4 ust. 2 ustawy o
zmianie ustawy o p.b.m.). W maju 2009 zlikwidowano KFM, zasipujac preferen-
cyjne kredyty kredytami udzielanymi przez BGK @edkéw wiasnych i na wiasny
rachunek w ramach programoéwadowych. Ustawodawca uzasadnia to ,zapewnie-

niem bardziej efektywnego systemu wspierania budcwa mieszkaniowego”.

Umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokaeszkalnych z TBS mag
zawier&: [1] pracodawcy dziatag w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich
pracownikow, [2] osoby prawne mag interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych
przez wskazane przez nie osoby trzecie, [3] powmtina lub zwizek
miedzygminny, dziatagic w celu podnajmowania osobom fizycznym lokali
mieszkalnych (art. 29 ustawy o p.b.m.). Ustawzmianie ustawy o p.b.m. w 2004 r.
wprowadzono kolejp grupz partycypantéw — osoby fizyczhebedace najemcami
finansowanych lokali. Ok&ono dla nich warunekzikwota partycypacji nie nie
przekroczy 30% kosztow budowy danego lokalu (art. 29a usistawy o p.b.m.).
Dotyczy to jednak tylko przedswzie¢ inwestycyjno-budowlanych, dla ktérych
wniosek ws¢pny o udzielenie kredytu Zeodkéw KFM zostat ziéony po 1 stycznia

2005 r. (art. 4 ust. 1 ustawy o zmianie ustawyhorp.).
Najemcy lokali mieszkalnych lgdacych wtasndciag TBS

Osoba fizyczna mie by¢ najema lokalu mieszkalnego TBS wydznie po spetnieniu

dwoch kryteriow, okrdonych w art. 30 ust. 1 ustawy o p.b.m., tj. braktutu

byty dochody uzyskane z gospodarki zasobami miesakgmi i z innychzrodet przychodéw - w ez
§ci przeznaczonej na cele awane z utrzymaniem tych zasob6w oraz na byduoigszka na wynajem.

" W wyniku uchwalenia ustawy z dnia 2 kwietnia 20090 zmianie ustawy o petzeniach i
gwarancjach udzielanych przez Skarbn®®aa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych ustaw (DZNU.65, poz. 545). Aktywa netto KFM
zwiekszyly fundusz statutowy BGK. W ustawie tej wyznama dla BGK obowizek udzielania
kredytow i dokonywania wyptat na podstawie wniosk@nayjetych do 30 wrzénia 2009 r.

8 Wezeniej istniata maliwosé finansowania kosztéw budowy przez osoby fizyczkire miaty
interes w uzyskaniu mieszk@rzez wskazane przez nie osoby trzecie.

® Zagadnienie dotyaze cesji uméw partycypacyjnych, zostato przedstawie pkt. 3.2.3 Informaciji.
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prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samiejscowdci'® oraz osiganiu
przez gospodarstwo domoWedochodu, nieprzekracagego w dniu zawarcia

umowy najmu okréonego gérnego limitts.

Najemca jest zobowzany: [1] sktadé TBS raz na 2 lata, w terminie do dnia 30
kwietnia danego roku, deklaraap srednim miesicznym dochodzie przypadaym
na gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz noeznie informowa TBS o
uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu miesa&gb, [2] nazadanie TBS,
przedstawd zawiadczenie z whciwego miejscowo ukdu skarbowego o wysoka
dochoddw uzyskanych przeg asole oraz osoby zgtoszone przez mio wspdlnego
zamieszkania (art. 30 ust. 3 14 ustawy o p.b.m.).

TBS wypowiada umownajmu: [1] obligatoryjnie: w razie zt@nia przez najengon
deklaracji dwiadczé niezgodnych z prawg bez zachowania terminu wypowiedze-
nia* (art. 30 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.b.m.), [2] faktytvnie: gdy najemca nie zgp
deklaracji w terminie lub wykae w deklaracji dochody przekraczeg ustawow wy-
sokas¢ oraz gdy najemca uzyskat tytut prawny do inned@lo mieszkalnego w tej
samej miejscowai, w czsci dotyczcej ograniczenia wysokoi rocznego czynszu

do 4% wartéci odtworzeniowej lokalu (art. 30 ust. 5 pkt 2 st.u6 ustawy o p.b.m.).

Umowa najmu mge przewidywd obowhzek wptacenia przez najemdkauci
zabezpieczagej pokrycie nalencsci z tytutu najmu, istnieicych w dniu oprénienia

lokalu (art. 32 ustawy o p.b.m.).
Czynsz w lokalach mieszkalnych &dacych wiasndcia TBS

Stawki czynszu za 1 fip.u. lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniovilygs
Sa ustalane: [1] przez zgromadzenie wspdlnikow, [2jakiej wysokdci, aby suma
czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanpchez TBS pozwalata na
pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkéwaz sptat kredytu

zachgnietego na budow [3] w taki sposéb, aby czynsz w skali roku nie Wwyzszy

19 Warunek dotyczy réwnieoséb zgtoszonych do wspéinego zamieszkania.

M Najemca i osoby zgtoszone do wspéinego zamiesakani

12 | imit: 1,3 przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewédztwie, ogtosgon(w
spos6b okrdony w art. 30 ust. 2 ustawy o p.b.m.) przed dnEwarcia umowy najmu, agej niz:
0 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym, o 80&wvuosobowym gospodarstwie domo-
wym, o dalsze 40% na kdg dodatkows osole w gospodarstwie domowym o giiszej liczbie oséb.

13 Po rozwizaniu umowy osoba zajmuga lokal bez tytulu prawnego jest obamana ptagi TBS
mieskczne odszkodowanie za korzystanie z lokalu w wy$§tkp00% czynszu miegiznego, jaki
ptacitaby, gdyby umowa nie zostata rozgana.
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niz 4% wartdci odtworzeniowej lokaltf (art. 28 ustawy o p.b.m.). Zgodnie z art. 33
ustawy o p.b.m.: w pozostatym zakresie stosuje zsady ustalania czynszu

okreslone w ustawie o ochronie praw lokatorGw
Wspotdziatanie z gminami

Zasady wspotdziatania TBS z gmirub gminami okréla umowa (art. 31 ust. 1
ustawy o p.b.m.). Gminieghbacej udziatowcem TBS, przystuguprzewidziane w
ustawie z dnia 15 wrgeia 2000 r. — Kodeks spétek handlowdttewanej dalej ,K.s.h.”,
uprawnienia wspolnika spotki kapitatowej (m.in. .ag12-254 K.s.h.), jednak w
przypadku ustanowienia rady nadzoréZejumowa spétki mze wyhczyé albo

ograniczy indywidualry kontrok wspdlnikéw (art. 213 § 3 K.s.h.).

Zadania i kompetencje ministra wi&ciwego do spraw budownictwa, gospodarki

przestrzennej i mieszkaniowej w spotecznym budowniwie mieszkaniowym

Do spraw, ktére obejmuje dziat kierowany przez ©ira — budownictwo,
gospodarka przestrzenna i mieszkaniowa, ziyaie.in. wspieranie mieszkalnictifa
Zadania Ministra w ustawie 0 p.b.m. odmo nastpujaco: [1] Minister w drodze
decyzji dokonuje zatwierdzenia, odmowy zatwierdaera take wszelkich zmian
umowy TBS (art. 24 ust. 3 ustawy o0 p.b.m.), [2] mypadku niepoinformowania
Ministra, w terminie 14 dni po uptywie 4 lat od drpierwszego zatwierdzenia statutu
lub umowy spétd®, o rozpoczciu wynajmu lokali stanowitych wtasné¢ TBS lub
nierozpoczcia takiego wynajmu, Minister me wyda& decyzg pozbawiajca TBS
prawa uywania w nazwie wyrazéw ,towarzystwo budownictwaigeznego” oraz

skrétu , TBS” (art. 26 ust. 3 ustawy o p.b.m.).

14 Wartai¢ ta stanowi iloczyn powierzchnizytkowej lokalu i wskanika przeliczeniowego kosztu od-
tworzenia 1 rpowierzchni aytkowej budynku mieszkalnego (art. 9 ust. 8 ustawgchronie praw
lokatoréw). Wskanik to przecitny koszt budowy 1 fp.u. budynkéw mieszkalnych ustalany na
okres 6 miesicy przez wojewoe na podstawie aktualnych danych ¢du statystycznego, ogta-
szany w wojewodzkim dzienniku wdowym: dla wojewodztwa, z wytzeniem miast ddacych
siedzika wojewody lub sejmiku wojewddztwa oraz dla tych stigart. 2 ust. 1 pkt 12 ww. ustawy).

15 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pakatbréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 3&zp266 ze zm.).

6 Dz. U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.

7 Obowhzkowej w TBS na podstawie art. 25 ust. 1 ustawybonp.

18 Na podstawie art. 9a ust. 1 pkt 6 ustawy z dniazkinia 1997 r. o dziatach administracjhdowej
(Dz. U. z 2007 r. Nr 65, poz. 437 ze zm.) w zziu z § 1 ust. 2 pkt. 1 rozpadzenia Rady
Ministrow z dnia 16 listopada 2007 r. w sprawie zegolowego zakresu dziatania Ministra
Infrastruktury (Dz. U. Nr 216, poz. 1594).

19 Zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy o zmianie ustaygytom. TBS, ktérych umowy zostaly zatwierdzone
przed 15 pzdziernika 2004 r., winny to uczyhinajp&niej do 30 padziernika 2008 r.
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3.2. Istotne ustalenia kontroli

3.2.1. Struktura i efekty dziatalnosci

Sparéd 340 TBS zobowizanych art. 24 ust. 3a ustawy o p.b.m. 78 (22,9%)
poinformowato Ministra o rozpoeziu dziatalndci podstawowej, dla ktorej zostaty
powotane, tj. wynajmu lokali stanoyaych ich wlasn&t, a 168 (49,4%) dokonato
tego dopiero po otrzymaniu z Ministerstwa Infraktany pisma przypominagego.

Z obowhzku nie wywhazato s¢ 94 TBS (27,7%).

Przychody z tytutu wynajmu lokali wiasnych stanowéfednio 23,3%, a dla potowy
badanych 32 TBS od 1,2% do 40% przychodow ogotdak:|

Udziat przychodéw z dziatalnosci podstawowej w przychodach ogétem
dla badanych TBS
9
8 d
7 |
6 d
Q0 5
=5
© 4
N4
= 3
3
2
2
1
0
do7% 8-20% 21-30% 31-40% 41-50% 51-70% 71-80% 81-90% ponad
90%

Najwiekszy udziat w badanych jednostkach (46,9%) stanpoWBS, ktorych zasob
mieszkaniowy liczyt od 150 do 300 lokali. | tak:

Struktura badanych TBS ze wzgledu na zasob lokali mieszkalnych
wg stanu na 31.03.2009 r.

8

liczba TBS

o = N W b UT OO N 0 O
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48-60  60-100 100-150 150-200 200-300 300-500 500-800 1318 jost lokali

O zasob lokali mieszkalnych
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Wedtug stanu na 31 marca 2009 r. zasoby kontrolgelaBS liczyty 9.855 lokali
mieszkalnych w 353 budynkach, z tego 357 lokab¥%a), zostato wybudowanych bez
udziatu kredytéw z&rodkow KFM, 374 lokale (3,8%) zostaly przekazanersgm
przez gminy, a 20 lokali (0,2%) zakupionych. Naatksch okrdonych w ustawie o
p.b.m. TBS wybudowaty 301 budynkéw z 9.104 lokalameészkalnymi (92,4%) o
tacznej powierzchni 460.8303nz tego 4.991 lokali (54,8%) wybudowato 7 TBS
(21,9%). W 2009 r. tylko 13 TBS (40,6%) byto w tcak realizacji takich inwestyciji.
Ze wzgkdu na trudnéci finansowe albo skupieniegsha pozostatej dziataldoi

10 TBS (31,3%) nie planowato tego typu przeadgicc na kolejne lata.

Liczba wybudowanych lokali mieszkalnych przy udziale srodkdéw KFM
przez kontrolowane TBS

6000 1

5000—/

4000,/ 3.252 3.461
3000—/

2000—/

1000—/

0
zakonczone do  zakoniczone w w trakcie planowane
2006 r. latach 2006-2009 budowy wg
(I kwartat) stanu na

31.03.2009 r.

Koszt catkowity® realizowanych w badanym okresie inwestycji wyniogiétem
501,0 min zt, z tego koszt przeglsrigcia podlegajcy kredytowaniu 472,9 min zt
(94,4%). W 61,1% inwestycje finansowane byly kredyt ze srodkow KFM
(306,2 min z), w 24,7%srodkami witasnymi TBS (123,6 minzt), w 13,5%
partycypacjami (67,6 min zt), a w 0,7% innygrodkami (3,6 min z}). Przeginy
koszt budowy jednego lokalu mieszkalnego wyniésl,a1ys. zt, a 1 fp.u. wyniést
2,2 tys. A" Poréwnujc te dane zesrednim wskanikiem kosztu odtworzenia
1 nf p.u. budynkéw mieszkalnych w badanym okresie dlantiolowanych
wojewodztw (2,6 tys. zt), mmma przyp¢, ze TBS budowaty tanie lokale mieszkalne.
Niski koszt wptynt jednak na jak& tych lokali. Najemcy 11 z 32 TBS (34,4%),

2 Dla zakdiczonych wedtug rozliczenia, a niezakaonych wedtug planu.

2L Wartdici liczone jako ilorazy kosztu przedsiziccia podlegajcego kredytowaniu (472.903,0 tys. zi)
i odpowiednio: [1] liczby zakaczonych i trwaicych w badanym okresie inwestycji (4.284) oraz
[2] powierzchni tych mieszka(215.245 rfy).
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zwracali uwag, iz budynki zbudowane zostaty z materiatow drugiegtuigjeu oraz
ze ich wykaiczenie budzie wiele zastrzs.

Wybudowane lokale byty sprawnie zasiedlane, chiogigednym TBS$? stwierdzono
23 przypadki niewynagia lokalu przez okres od 60 do 195 dni (oraz 2Zypadkow
niewynagcia wszystkich miejsc parkingowych przez okres @8 dio 767 dni), a w 4
TBS* pojedyncze przypadki od 74 do 120 dni. StratyigakBS poniosty w wyniku
nieuiszczania czynszu za ten okres, wyniosty odpdmio 112,2 tys. zti 5,0 tys. zi.
Wynikato to gtébwnie z opinien ze strony gmin w ustaleniu list najemcéw na lokale

w ich dyspozycji oraz z rezygnacji dotychczasowlahdydatow.

Pozostata dziatalé prowadzona przez TBS, poza 2 przypadKan@aradzania
targowiskami w latach 2006-2007, skuti@ym pobraniem nienataych przychoddéw
w wysokaci 331,3 tys. zt) byta zgodna z art. 27 ust. 2wgta p.b.m. Sp&rdéd bada-
nych 32 TBS, 24 (75,0%) wynajmowaty wiasne lokatgtkowe, 11 (34,4%) budo-
walo i sprzedawato lokale mieszkalne lub gaf3 17 (53,1%) zarmzato nierucho-
masciami gminnymf®, 19 (59,4%) zarmlzato nieruchomiziami innych podmiotéw,

a 18 (56,3%) prowadzito inrdziatalng¢?’. Struktura przychodéw byta naptijaca:

Zrédha przychodéw w latach 2006-2009 (I kwartat) - w tys. zt

inne rodzaje pozostate wynajem wiasnych
dziafalnoéci przychody lokali mieszkalny ch
71.247,15 183.043,21

10.201,71

3% 9,1%

23,3%

wy najem wiasnych

lokali uzytkowych
12.387,82

1,6%

zarzadzanie
nieruchomosciami
innych podmiotow
206.705,05
26,3%

budowa i sprzedaz
mieszkan i garazy

zarzadzanie 74.719,10
nieruchomosciami 9,5%
gminnymi
226.713,84

28,9%

2TBS  Prawobrzge” w Szczecinie.

% Rypinskie TBS, ZBM-I TBS w Gliwicach, tawskie TBS ZGQstrowskie TBS.

4 Regionalne \Wbrzeskie TBS, Giyckie TBS.

% 7 tego 7 wybudowato 625 lokali mieszkalnych i ldnmkéw jednorodzinnych (,Lokum” TBS w
Swidniku, Ketrzynskie TBS, Miejskie TBS w Koninie, @yckie TBS, Kotobrzeskie TBS, ZBM-I
TBS w Gliwicach, Polkowickie TBS), 3 budowato i gpdawato garse Swieckie TBS, TBS w
Bitgoraju, Koszalhskie TBS), a 1 planowat taldziatalndg¢ (Rypinskie TBS).

% 7 tego 16 jako zagzicy nieruchoméi, a 1 po przyjciu nieruchomeéci w uzytkowanie.

2" Np. wynajem miejsc parkingowych, ustugi konserwaeyutrzymania czyskai, remonty,
posrednictwo finansowe, inwestor zegtzy.
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Cata dziatalné¢ gospodarcza w badanym okresie przyniosta kontrahgm TBS
785.017,9 tys. zt przychodbéw i spowodowata poni@siekosztow w wysokii
ogotem 731.146,1 tys. zt oraz agniccie zysku na poziomie 53.871,8 tys. zi.

Ustalono,ze 19 TBS (59,4%) podejmowato dziatadtiayenerujca straty, w tym za
caly badany okres 4 z nich mialy ujemne wyniki fisawe (ogétem 2.521,3 tys. z).
Za poszczegOlne okresy ponoszono straty: w 11 pdigch na wynajmie whasnych
lokali uzytkowych, w 16 przypadkach na zagzaniu nieruchomiiami (w tym 10
dotyczyto nieruchomizi gminnych) oraz w 4 przypadkach na pozostatepdingci.

Struktura dziatalngci prowadzonej przez badane TBS waglgita jak niej:

Struktura dzialalnosci prowadzonej przez kontrolowane TBS
w latach 2006-2009 (I kwartal)

250.000,00

200.000,00

150.000,00

O przychody

100.000,00

w tys. zt

M koszty
50.000,00

@ zysk

-50.000, 00 -1
najem najem bud.i zarzad zarzad poz. poz.Pi
LM LU sprzed. NG NIP dziat. K

Gdzie: najem LM - wynajem lokali mieszkalnych; najem LU - wynajem lokali uzytkowych; bud. i sprzed. - budowa i
sprzedaz lokali mieszkalnych lub garazy; zarzad NG — zarzad nieruchomos$ciami gminnymi; zarzad NIP — zarzad
nieruchom. innych podmiotdw; poz. dziat. — pozostate rodzaje dziatalnosci; poz. P i K — pozostate przychody i koszty.

Z powyzszych danych wynikaze poza jednym wyikiem, na kadym rodzaju dzia-
talnosci odnotowano nieznaczne wyniki dodatnie. Najgay zysk w wysokei
38.854,4 tys. zt osgnicto na zaradzaniu nieruchomiiami pozostatych podmiotéw,
na ktory ztayly sie wyniki dodatnie dla 16 TBS. Natomiast wysoka stratjednym
TBS® na zarzdzaniu nieruchomiiami gminnymi w kwocie 14.646,0 tys. zi
(powstata w wyniku rozliczenia wysokich kosztow spaminich na poszczegdlne
rodzaje dziataln€ci), wptyneta na strag na zarzadzaniu nieruchomiiami gminnymi
wszystkich badanych TBS w kwocie 2.670,5 tys. zi.

2 7BM-I TBS w Gliwicach.
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Pozostate przychody i koszty miaty rowhienacacy udziat (odpowiednio 10,0% i
13,8%) na generowane waftd ogétem, w tym: przychody operacyjne — 7,9%,

koszty operacyjne — 5,8%, przychody finansowe 9@ Hoszty finansowe — 8,0%.

3.2.2. Podatek dochodowy

Na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o p.d.o[[BS mogty korzysta ze
zwolnienia przedmiotowego w zakresie podatku dooh@djo od oséb prawnyth
Zaptacony przez badane TBS podatek w wys$ok®.544,1 tys. zt, w 10 z nich
(31,3%) zostat naliczony i odprowadzony nieprawiedo tj. w 7 TBS® zanizony o
592,8 tys. zt (0 16,7%), a w 5 TB'Szawyony o 155,9 tys. zt (4,4%). Gléwna
nieprawidlowd¢ (w 6 przypadkacH) dotyczyta niezaliczenia do podstawy
opodatkowania wartgi umorzonego kredytu zé&rodkéw KFM w kwocie 4cznej
2.566,2 tys. zi, a w rezultacie brakiem zaptaty gtkd w kwocie 478,2 tys. zi.

Odsetki liczone na dziezakmczenia poszczegolnych kontroli wyniosty 90,9 tys. z

Inne nieprawidtowséci wystpity w 6 TBS i polegaly na: [1] zaneniu podatku o
114,6 tys. zt poprzez: nieigie do podstawy opodatkowania dochodow z tytutu
zaradzania nieruchontociami obcymi, stosowaniu #dych metod rozliczania
kosztow ogolnego zagdu w kolejnych latach, zareniu stawki opodatkowania do
18%, [2] zawyeniu podatku o 155,9 tys. zt poprzez korzystanigveelnien podatko-
wych podczas gdy korzystniejsze bytoby rozliczameezasadach ogolnych, poprzez
zaliczenie do podstawy opodatkowania: dochodow miwolch z tytutu najmu
garay, wptywow z czynszow od najemcow lokali mieszkalhyw czsci przezna-
czonej na sptatkredytu, odpisow od umorzonego przed 2007 r. kKrgdywukrotnie
tych samych kosztow niestanawych kosztéw uzyskania przychodow oraz poprzez
stosowanie do rozliczania kosztow zgla wskanika wyliczonego na podstawie
przychodéw roku poprzedniego. Ponadto w 2 TBSie prowadzono odbnej

ewidencji dla dziataln&ci zwolnionej i niezwolnionej, co byto sprzecznarz. 9 ust.

29 5zczegblowa analiza prawna przepisu zostata zawarahczniku nr 5.3 do Informaciji.

% Regionalne Wbrzeskie TBS, Rypiskie TBS,Swieckie TBS, ZGM TBS w Cgtochowie, TBS w
KrasnymstawieSwidnickie TBS, Midzyrzeckie TBS.

3L Ciechochskie TBS Swieckie TBS, ZBM-I TBS w Gliwicach, TBS w Krasnyrasiie, Ostrowskie TBS.

%2 Regionalne \brzeskie TBS, Rypiskie TBS, Swieckie TBS, ZGM TBS w GCgtochowie,
TBS w Krasnymstawie§widnickie TBS.

33 Kaliskie TBS, Miejskie TBS w Koninie.
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1 ustawy o p.d.o.p., poniewanie zapewniato prawidiowego sposobu dlaria

wysokasci dochodu, podstawy opodatkowania i wysa@kmaleznego podatku.

Do rozpoczcia kontroli wydawane przez organy podatkowe irmeigrcje
indywidualne byly rozbiene w zakresie kwalifikacji zwolnfe podatkowych w
osiaganych przez TBS dochodach. Dotyczyto to przedeysikin dochodow z tytutu
umorzenia kredytu oraz z tytutu czynszu za wynajekali mieszkalnych, w tej
czesci, ktdra przeznaczona jest na sptéredytu zacignietego na budow. W
nastpstwie kontroli NIK 8 TBS zwrdcito si do dyrektorow izb skarbowych o

wydanie interpretacji indywidualnych w ich sprawie.

3.2.3. Partycypacje i kaucje

Na finansowanie budowy 4.785 lokali mieszkalnygh52,6% lokali wybudowanych
przy udziale KFM) TBS zawarty umowy partycypacjitego 4.698 umoéw (98,2%) z
osobami fizycznymi, 72 umowy (1,5%) z gminami ofdz uméw (0,3%) z innymi
podmiotami. W 5 TB® przy zawieraniu uméw partycypacji z osobami fizygni

nie zachowano warunkéw wynik@ych z art. 29 i 29a ustawy o p.bf(w
zaleznosci od daty ich zawarcia). | tak dla wnioskéw gmtych o udzielenie kredytu
ztozonych przed 1 stycznia 2005 r. w 4 TBS zawarto ugnpartycypacji na kwaet
ogotem 2.654,5 tys. zt z osobami fizycznymi, kt@astaty najemcami tych lokali
(najemcami winny wtedy zostavskazane przez partycypantéw osoby trzecie), a w
jednym TBS dla wnioskow wgbnych zi@onych po tej dacie zawarto umowy na

kwote 179,2 tys. zt z osobami fizycznymi, ktére nie bglgjemcami.

Kontrola wykazata,ze w zadnym TBS w umowach partycypacji nie zawarto

postanowié dotyczcych zakazu cedfi tych uméw. Zapisy w umowach, ktére

% Przyktadowe rozbimosci przedstawiono w zagézniku nr 5.3 do Informacii.

% Odpowiednio: Ciechosiskie TBS, TBS w Krasnymstawie, Mizyrzeckie TBS, Nowosolskie TBS
(4), Swiebodziiskie TBS (1).

% Dla wnioskéw wstpnych o udzielenie kredytu zonych przed 01.01.2005 r. obawywat art. 29
w brzmieniu do 15.10.2004 r.: inne osoby #eaj interes w uzyskaniu mieszkarzez wskazane
przez nie osoby trzecie mpgawierdg z TBS umowy w sprawie partycypacji w kosztach hwgo
tych mieszka; dla przedsiwzie¢ pézniejszych art. 29a ust 1: osoba fizycznazenaawrzé z TBS
umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokaleszikalnego, ktéregcetizie najems.

37 W badanym okresie nasilityesinformacje medialne o obrocie lokalami mieszkalhynzasobéw
TBS przez ich partycypantdw. Liczne ogtoszeniazmaobyto te znale¢ na portalach interneto-
wych. Lokale te staly sitowarem komercyjnym, co wypaczyto ispotecznego budownictwa
czynszowego, ktére miato utattviuzyskiwanie mieszkaosobom, ktére nie kwalifikowaty sido
otrzymania kredytu bankowego. Minister stat jedmak stanowiskuze obowizujace przepisy
uniemaliwiaja dokonywanie cesji praw z partycypacji poza kontrelasciciela zasob6w, a jedyn
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czesciowo mogly te cesje ogranicZy, aby lokale z zasobéw TBS nie stawaly Si
towarem komercyjnym, zawarly 4 TBS Ustawa o p.b.m. w obowdujacym
brzemieniu nie wymaga od TBS podejmowania takiclatdz, ale ich zaniechanie

jest sprzeczne z zaeniami do utworzonego systemu budownictwa spotegzne

Stwierdzono 247 przypadkow zmiany partycypantowyliczmiany dotyczyty co
19-go partycypanta, z tego 189 razy w drodze cealickszai¢ przypadkéw
zbadanych cesji albo dotyczyta przesisicé, dla ktérych wniosek wspny o
udzielenie kredytu zostat ztony przed 1 stycznia 2005 r., albo nie ustalonacfak
przedsgwzie¢ dotyczyly. Ustalono jedncesi dla przedsiwziccia p&niejszegd’.
Pozostate 58 przypadkow dotyczyto zmiany partycyparze zwrotem partycypacii.
Sparod 15 TBS, ktore dokonaty zwrotéw, w 3 wysity nieprawidtowdci, na
taczry kwote 50,8 tys. . Polegaly one m.in. na: zwrocie kwot partycypéek ich
waloryzacji, niedokonywaniu zwrotu kwot partycypgapyzez okres ponad roku,
pobieraniu od kolejnych partycypantéw kwotxsygych ni wyptacone poprzedniemu
najemcy oraz nieréwnych kwotach pobranych qguet, mimo jednakowego zapisu w

kazdej umowie, np. 20% (dla uméw przed zmiarstawy o p.b.m.).

Nieprawidtowaci wystpity réwniez przy pobieraniu partycypacji. Zgodnie z art. 29a
ust. 5 ustawy o p.b.m., TBS o uzaleéni¢ zawarcie umowy hajmu oprdionego
lokalu od wniesienia przez nowego nhajemkwoty partycypacji w wysokii
wyptaconej poprzedniemu najemcy. W jednym TBZawarto kolejne umowy
partycypacji na kwat ogétem 95,8 tys. zt, mimo braku partycypowania agsiach

budowy przez poprzednich najemcéw.

Niejednolicie rozliczano koszty budowy danego lokélh tym kwoty partycypaciji),
co wynikato z rénego podségia przy obliczeniu kosztéw budowy catego budynku.
Sparod 17 TBS: [1] w 11 zaliczono wszystkie poniesiamakiady wynikajce z
ksiag rachunkowych, w tym w 2 przypadkach bez wéaitogruntow, [2] w 2

mozliwosciag zablokowania ewentualnych niekontrolowanych cedjignie uméw zawartych przed
zmiarg przepisow z 2004 r. jest zmiana zapisOw tych unzamarta za obopd&dregod stron.

% Np.: ,przeniesienie praw wynikgjych z umowy partycypacji na ianosoly za zgod TBS”,
,najemca nie ma prawa dokonygvarzeniesienia praw i obowikéw wynikapcych z umowy na
rzecz innego wskazanego przez siebie naggmebycie partycypacji na rzecz osoby trzeciej nie
upowania tej osoby do przegia praw i obowizkdéw wynikapcych z niniejszej umowy”.

39 Lokum” TBS w$widniku, TBS w Krasnymstawie, Kaliskie TBS, TBS woGowie.

“0 Rypinskie TBS.

L Swieckie TBS, ZBM-I TBS w Gliwicach$wiebodziskie TBS.

2 Nowosolskie TBS.
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obliczano je wedlug wskaika przeliczeniowego kosztu odtworzenia ¥ mu®®
[3] w 2 ustalano koszty budowy, ale nie korygowatzymanych partycypacji (o
1,6 tys. zl§*, [4] w 2 w ogdle nie rozliczano kosztéw budowykwoty partycypacii
pozostawaly na poziomie wasth szacunkowych (w jednym TBS skutkowato to
pobraniem kwot partycypaciji zawgnych o 44,7 tys. zt i zatonych o 32,4 tys. Z8.

W zadnym TBS kosztow budowy lokalu nie ustalono zgednart. 19 ust. 2 ustawy o
p.b.m., tj. bez zaliczenia kosztéw pozyskania mibamdci pod budow, wykonania
przylaczy technicznych, wykonania wdzei i obiektow budowlanych zwranych z
budynkami mieszkalnymi, wykonania nierilmego zakresu uzbrojenia terenu, czyn-
nosci specjalistycznych wynikagych z obowizkdéw inwestora. Zdaniem Ministra w
ustawie o p.b.m. nie zdefiniowano szczegétowo kisziudowy lokalu, pozostawia-
jac swobod w okreleniu katalogu kosztow budowy oraz sposobu rozhiaa

ewentualnych rinic migdzy planowanym i ostatecznym kosztem inwestycji.

Jedno zezrédet finansowania inwestycji w 8 TBSstanowity kaucje pobrane na
zabezpieczenie pokrycia namesci z tytutu najmu, istniecych w dniu oprénienia
lokalu. Bez zacigania kosztownych kredytow pozyskano w ten sposudaikowe
srodki na budow. Z mazliwosci takiej nie skorzystato 14 TBS Decyzje o bigacym
dysponowaniugrodkami z kaucji miaty istotny wptyw na sytuadjnansows danego
TBS. Obowjzujace przepisy nie reguljkwestii sposobu wykorzystania przez TBS
srodkéw piengznych pochodacych z kaucji w trakcie trwania umowy najmu, w tym

nie zawieraj zakazu dysponowania nimi na cele innepokrycie nalenosci.

3.2.4. Najemcy

Kryteria i tryb przeznaczania lokali mieszkalnychka konkretnych najemcow w
wickszdici przypadkév® okreslono w umowach spoétek, tj. zgodnie z art. 31 ust. 1

ustawy o p.b.m. W umowach przig kryteria ustawowe, tj. kryterium maksymal-

3 Goleniowskie TBS, Midzyrzeckie TBS, w tym w 1 przypadku zastosowanmimy wskanik, co
skutkowato zarrieniem pobranej partycypacji o 0,8 tys. zt.

44 7GM TBS w Czstochowie Swiebodziiskie TBS.

> Ciechochskie TBS, Kaliskie TBS.

“® Regionalne Wbrzeskie TBS, Chelmskie TBS, TBS w Bitgoraju, IthiesTBS ZGL, Ketrzynskie
TBS, ,Karo” TBS w Migowie, Ostrowskie TBS, TBS w Bolestawcu.

" Dla pozostatych 10 TBS brak danych, w tym przedeystkim ze wzgdu na okres wczaiejszy
prowadzenia inwestycji niokres obgty kontroh.

“8W TBS w Bitgoraju i TBS w Glogowie regulaminy pzeczania mieszkawprowadzone zostaty
nieprawidtowo, tj. uchwat zgromadzenia wspoélnikow, niestan@ea umowy spotki lub uchwat
rady nadzorczej.
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nego dochodu oraz kryterium braku tytutu prawnegoirthego lokalu. Tylko w 8
TBS okrd&lono dodatkowe warunki — minimalne kryterium docbwe (udokumento-
wana zdolné& finansowa do regulowania zobawa z tytutu najmu). Wszystkie
TBS wyznaczyly priorytety w pierwsastwie przyznawania lokali mieszkalnych

osobom i ich rodzinof.

Kontrola dokumentacji dotygzej 1.005 najemcéw (10,2%) z 29 TBS wykazataw
12 TBS (41,4%) brakowato dokumentéw potwierdaajch spetnianie przez najem-
cow w dniu podpisania umowy najmu kryterium makslyrmago dochodu gospodar-
stwa domowego, a w 13 TBS (44,8%kryterium braku tytutu prawnego do innego
lokalu. Dotyczyto to odpowiednio 162 i 259 najemc@¥6,1% i 25,8%). Gtéwn
przyczyry tych nieprawidtowéci byto sprawdzanie spetniania warunkéw jedynie na
etapie sktadania wnioskéw przez kandydatow, czatvet do 3,5 roku przed podpisa-
niem umowy najmu. Nierzetelnie prowadzona dokungatavptyrgta na zawarcie
przez 5 TBS (15,698 uméw najmu z 24 osobami niespeta@jmi wymaganych
kryteriow, w tym 8 ustawowych (1-dochodowego, 7dlmwvego), a 16 dodatkowego
kryterium z aktu zatgycielskiego (minimalnego dochodu). Kryteria te adgtprzez

najemcow spetnione dopiero wimdejszym okresie po podpisaniu umoéw najmu.

Obowigzek sktadania przez najemcéw lokali raz na dwa thtklaracji osrednim
mieskcznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe w roku
poprzednim, nie zostat spetniony przez wszystkiegjemcow w 8 TBZ a w

kolejnych 14 przez e#é najemcow®. Nieziazenie deklaracji dotyczytoatéznie

9 Np. [1] wskazanym jako najemcy przez osoby lubmiody, ktére zawarly umowy partycypacji
(czesto w zalenosci od wysokdci partycypacji), [2] pozostawiagym lokale mieszkalne w
zasobach komunalnych, umieszczonym na listach upcenych do ohjcia lokalu komunalnego,
socjalnego, [3] kadrze specjalistycznej nigitej jednostkom pstwowym i samorgdowym zabie-
gajacym o jej zatrudnienie, [4] posiadaym zatrudnienie w poldi miejsca potgenia zasobdéw
TBS, [5] mtodym bez realnych szans na zakup wlasmegszkania, [6] wielodzietnym mieszkaj
cym w warunkach szczegolnie adiwych, [7] zamieszkujcym w trudnych warunkach mieszka-
niowych, poszkodowanym wskutekekk zywiotowych lub w przypadku wzgtlow zdrowotnych.

0 Swieckie TBS, Regionalne TBS w Tychach, ZGM TBS w&achowie, Chetmskie TBS, ,Lokum”
TBS w Swidniku, ltawskie TBS ZGL, Kaliskie TBS, TBS w Cziowie, Goleniowskie TBS,
Kotobrzeskie TBS, Koszaiskie TBS Swiebodzhskie TBS.

®1 Ciechochskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS,Swieckie TBS, ZGM TBS w Cgtochowie,
,Lokum” TBS w Swidniku, ltawskie TBS ZGL, Ostrowskie TBS, Kaliski#BS, TBS w
Czarnkowie, Goleniowskie TBS, Kotobrzeskie TBS, TBBolestawcuSwiebodzhskie TBS.

2 Chetmskie TBS, TBS w Czarnkowie, Polkowickie TB&wosolskie TBS, Goleniowskie TBS.

3 Miedzygminne TBS w Tarnowskich Gérach, ZBM-I TBS w\@tiach, ltawskie TBS ZGL, ,Karo”
TBS w Mragowie, Ostrowskie TBS, Goleniowskie TBS, TBS w Btdevcu, Kostrzyskie TBS.

* Ciechochskie TBS, Rypiskie TBS, Swieckie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS, ZGM TBS
w Czestochowie, ,Lokum” TBS wSwidniku, TBS w Krasnymstawie, @jckie TBS, Miejskie TBS
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30,2% badanych najemcéw. Ustalonow 10 TBS spérod 24 (41,7%), w ktorych
najemcy sktadali przedmiotowe deklaracje, nie spmamo otrzymanych deklaracji.
W 8 deklaracjach wykazano dane nieprawdziwe w zakresie liczby o0séb
wchodzcych w skiad gospodarstwa domowego (niezgodnycimawa najmu lub
dokumentami obaizajacymi wysokdcia czynszu)®, a w 8 TBS’ stosowano
niewtasciwy wzoér deklaracfi® (np. za okres 3 miesiy zamiast roku). Tylko 21,9%
badanych TBS korzystato z ivosci sprawdzenia wykazywanych przez najemcow

danych izadato zawiadczeé z wiaciwych miejscowo urgddéw skarbowych.

W 42 przypadkach (4,0%) najemcy w 12 TB®rzekroczyli sredni miesiczny
dochdd. Dwa TBS skorzystaty z mliovosci wypowiedzenia tym najemcom umow

najmu w czsci dotyczicej ograniczenia czynszu, podigzapc go do 25%.

3.2.5. Czynsz w lokalach TBS

W 15 kontrolowanych TBS (46,9%) naruszono podstagvaasady ustalania stawek
czynszu za lfmpowierzchni uytkowej lokalu mieszkalnego, okiene w art. 28
ustawy o p.b.m. I tak: [1] stawki czynszu ustalagly przez nieuprawniony organ, tj.
przez rag miasta, burmistrza miasta, prezesa gduz TBS zamiast przez
zgromadzenie wspdlnikow w 4 TB% dotyczylo to pobranego czynszu na kgot
ogotem 7,7 min zi, [2] stawki zostaly ustalone wsekdci niepozwalajcej na
pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkdnazsptat kredytu zacignigte-

go na budow z wptywdw za czynsz wszystkich eksploatowanychalokspowodo-

w Koninie, TBS w Czarnkowie, Kotobrzeskie TBS, TB&awobrzee" w Szczecinie, Polkowickie
TBS, Swiebodzhskie TBS.

® W 4 TBS: Ciechodiskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBSSwieckie TBS, Kotobrzeskie TBS.

* prezesi TBS zobowzali sk wyjasni¢ 8 przypadkéw niezgodioi danych, poniewiaz jednej strony
zgodnie z art. 30 ust. 5 pkt 1 ustawy o p.b.m. wieraztazenia przez najemcw deklaracji
oswiadczeér niezgodnych z prawd TBS wypowiada mu umow najmu w czsci dotyczcej
czynszu, a z drugiej strony ustaleniedane w deklaracjach byly prawdziwe, wskazuje zeqie
przez najemcow zaimnych optat uzalmionych od liczby lokatorow (np. optaty za wywémieci).

*" Ciechochskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS, Rypiskie TBS,Swieckie TBS, Chetmskie TBS,

TBS w Bitgoraju, TBS w Czarnkowie, Polkowickie TBS

Zgodnie z art. 30 ust. 7 ustawy o p.b.m. w spcdndotycacych sposobu deklarowania oraz wzoru

deklaracji o0 wysokéci dochodoéw cztonkéw gospodarstwa domowego (...)uptost odpowiednio

przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o dodatkaielszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734 ze
zm.) oraz Rozporgizenia Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r. prasvie dodatkéw
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 156, poz. 1817 ze zm.).

%9 Ciechochskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS, ZGM TBS w Gstochowie, Ostrowskie TBS,
Kolobrzeskie TBS, Koszdlskie TBS, TBS ,Prawobrze” w Szczecinie, Polkowickie TBS,
Miegdzyrzeckie TBS, Nowosolskie TBS (10) i TBS w GlogewZBM-1 TBS w Gliwicach (2).

0 Migdzygminne TBS w Tar. Gérach, TBS w Krasnymstawistr@vskie TBS, TBS w Bolestawcu.

58
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waly straty TBS na dziataldoi wynajmu lokali w wysokéci 7.058,8 tys. zt w 12
TBS®: [3] czynsz w skali roku byt waszy niz 4% wartdci odtworzeniowej lokalu,
tacznie 0 89,0 tys. zt w 4 TBS Jako przyczye zanizania czynszu zasdy TBS (0
matej liczbie lokali) podawaty konieczfb spetniania warunku ,,4%” lubwiadome
godzenie s zgromadz#a wspolnikdw na naruszanie ustawy o p.b.m. ze gigha
~hiepopularne” zbytnie obgkanie mieszkacdéw gminy.

Na koniec badanego okreswednia stawka pobieranego przez TBS czynszu wyaiost
8,24 zt (min. - 6,50 zi, max. - 11,44 zI). Wyseékostawek czynszu zalata od
posiadanego zasobu mieszkaniowego TBS, decyzjiygoraz zakresu prowadzonej
dziatalngci pozostatej. Przeginy czynsz stanowit 3,5% wa&d odtworzeniowej

lokalu przy warunku ,4%”.

Stwierdzonoze do kaica | potrocza 2009 r. w ustawie 0 ochronie pravatokbw nie
okreslono wszystkich elementéw sktadowych czynszu, navedcit uwag Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu do wyroku z dnia 19émia 2005 3. Ponadto w
ustawie tej wprowadzono naewdefinicig ,wydatkbw zwhzanych z utrzymaniem
lokalu”, obowhzujaca od 1 stycznia 2007 r., nie wskagujpezpérednio, # wydatki
te powinny by pokrywane z pobranego czynszu, a nie z pobranyplat o
dodatkowych.

| tak w 7 TBS (21,9%) poza czynszem pobierano dodatkowe optaty, mimo i
zgodnie z art. 9 ust. 5w zw. z art. 2 ust. 1 pkstawy o ochronie praw lokatorow, w
stosunkach najmu oprécz czynszu wynapoyj maze pobieré jedynie optaty
niezalene od widciciela, tj. optaty za dostawy do lokalu energidzg, wody oraz
odbior sciekow, odpaddéw i nieczysio ciektych. Ponadto optaty dodatkowe
naliczone zostaty w zataosci od zamieszkiwanych w lokalu osob lub jednakowo z
kazdy lokal. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawycbronie praw lokatorow, wydatki
zwiazane z utrzymaniem lokalu, to wydatki ustalane projpnalnie do powierzchni

uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchniytkowej wszystkich lokali w danym

®1 Rypinskie TBS, Médzygminne TBS w Tarnowskich Gérach, Chetmskie TA®kum” TBS w
Swidniku, Gizyckie TBS, lawskie TBS ZGL, ,Karo” TBS w Mgowie, Goleniowskie TBS,
Kolobrzeskie TBS, Koszaiskie TBS, Polkowickie TBS, TBS w Bolestawcu.

%2 Swieckie TBS, Chetmskie TBS, ,Lokum” TBS $widniku, TBS w Krasnymstawie.

83 Sygn. akt K4/05, opublikowany Dz. U. z 2005 r.8%, poz. 626.

%4 Regionalne Whrzeskie TBSSwieckie TBS, Zarzd Budynkéw Miejskich | TBS w Gliwicach, ZGL
TBS w Czstochowie, ,Lokum” TBS wSwidniku, Swidnickie TBS, Midzyrzeckie TBS.
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budynku. Naliczone optaty dotyczyly utrzymania peszczé wspolnego
uzytkowania, anteny zbiorczej, domofonu i wyniosh631 tys. zt.

Ponadto w 4 TB® stwierdzono inne nieprawidtoc w obchzaniu najemcéw, na
kwote ogotem 82,3 tys. zi, takie jak: [1] naliczanie nggu (zanienie) niezgodnie z
uchwah zgromadzenia wspoélnikow; [2] olaganie najemcéw za konserwagnteny,

mimo iz nie ptacono wykonawcy za tistug;; [3] biedne naliczanie p.u. lokalu.

Tylko 29,0% badanych TBS ¢& srodkow pobranych z czynszu przechowywata na
wyodrebnionym rachunku bankowym. Pozostate jednostki aileo kalkulowaty w
stawce kosztow remontow, albo kalkulowaly, ajectes¢ czynszu wykorzystywaty
na wydatki bieace. Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.b.m., stazgnszu powinny

by¢ tak ustalane, aby starczyty m.in. na remonty bidyn

Brak obowazku tworzenia przez TBS funduszu remontowego (k&rgobowgzane
tworzy¢ np. spotdzielnie mieszkaniowe), powoduje brak mapenia srodkOw na
remonty, ktére jednostkigola zmuszone przeprowadav przyszigci.

Pomimo & w 4 TBS® obowizek utworzenia funduszu remontowego zapisano w
umowach spétki, to TBS te nie dokonaly odpowiedniotipisow na fundusz

remontowy w kwocie 253,6 tys. zi.

3.2.6. Realizacja umow kredytu ze srodkow KFM

Do 31 marca 2009 r. badane TBS podpisaty 189 umé&dyku zesrodkow KFM na
kwote 680.098,5 tys. zi, otrzymag z tego 658.599,1 tys. zi. Po splacie
29.963,7 tys. zt (4,6%) i umorzeniu 73.239,6 tyg14,1%), saldo zadaenia z tytutu
otrzymanego kapitatu wyniosto 555.395,8 tys. zt,884). Werod badanych TBS,
najwickszy udziat stanowity TBS, ktorym przyznano 5-9 dy®w (43,7%) i 2-4
kredyty (37,5%). Jednorazowo udzielono kredyt dwbBS (6,3%), a wielokrotnie
11-13 razy czterem (12,5%). Kredyty te wykorzystagodnie z przeznaczeniem.

Poza jednorazowymi kilkudniowymi opdieniami w 5 jednostkach (skutlkgymi
odsetkami w nieznacznej wysak), raty zadhaenia w catym badanym okresie byty

sptacane terminowo. Nie wyglity przypadki niedotrzymania przez kredytobiorcow

% Odpowiednio: Ostrowskie TBSSwieckie TBS, Polkowickie TBS, Ciechdrikie TBS.
% Rypinskie TBS,Swidnickie TBS, TBS w Bolestawcu, Milzyrzeckie TBS.
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warunkéw udzielenia kredytu lub zagemia terminowej jego spiaty, ktore
spowodowatyby podgie przez BGK dodatkowych dzigtaabezpieczagych’’.

Przy wyborze wykonawcéw robét budowlanych 5 fBSaruszyt6® ustawe z dnia 29
stycznia 2004 r. — Prawo zaméwi@ublicznych®, w tym 2 TBS' nie wykluczyly
wykonawcow, ktorzy nie spetiali warunkow ziadh w posjpowaniach na kwet
10.287,5tys. zi, gdy nie przedstawiono wymaganych dokumentéw potwigrdygeh
doswiadczenie zawodowe i zdoktokredytows.

W 4 TBS? op&nienia w realizacji inwestycji przez wykonawcéw évbbudo-
wlanych, skutkowaly nieterminowym zaktzeniem i rozliczeniem przed®iziec
oraz pozbawieniem nibwosci umorzenia 10% ich waroi, tj. kwoty 2.129,2 tys. zi.
W dwéch TBS naliczono kary wynikgije z umow, ktére pokryly jedynie 24,2%
mozliwej do umorzenia kwoty, a w pozostatych dwoch urenmie kredytu uznano za
niekorzystn&®. W jednym przypadkit od lutego 2008 r. nie podejmowanadnych

dziatah w celu wyegzekwowania naieej kary w kwocie 54,9 tys. zt.

Roczne sprawozdania finansowe przekazywane prz&x dBBGK zawieraly dane
zgodne z prowadzonymi kgjami rachunkowymi, nie byty natomiast poréwnywalne,
gdyz w istotnych zagadnieniach TBS stosowatlyn® sposoby ksgowai tych
samych zdarzegospodarczych, takich jak wptaty partycypacji iaraenie kredytu.
Przygte sposoby ewidencji byty zgodne z obegmijacymi zasadami w zakresie
rachunkoweci, ale skutkowaty brakiem poréwnywakud sprawozda finansowych.

67 Zgodnie z § 24 umowy kredytu (wg wzoru obamijacego w badanym okresie): BGK mogt
wypowiedzi€é umowe w catdci lub czsci, obnizy¢ kwote przyznanego kredytu, zadat
dodatkowego prawnego zabezpieczenia splaty kredzaipdac przedstawienia w okénym
terminie programu dziatana rzecz poprawy sytuacji finansowej lub prograraprawczego, podle-
gajacych zatwierdzeniu przez BGK, zagla¢ przeprowadzenia lustracji kgi przez audytora.

% Rypinskie TBS, Kaliskie TBS, Goleniowskie TBS, PolkowieR BS, Swiebodziiskie TBS.

% M.in.: w ogloszeniach nie umieszczono wszystkickmaganych informacii; dla powotanych
komisji przetargowych nie okélno na pémie trybu pracy i zakresu oboyzkdw; nie wszystkie
osoby zobowjzane ziayly wymagane éwiadczenia; nie zawiadomiono nasmpie oferenta o
wyborze jego oferty; nie udokumentowano daty i doglzziozenia ofert oraz zamieszczenia
ogtoszenia o zamOwieniu w miejscu publicznie dosym w swojej siedzibie. Ponadto
przedwczesne (30 min. przed terminem) otwarcierawgdzenie ofert przez komisprzetargow,
skutkowato uniewznieniem przetargu w nagistwie zi@onych protestbw oraz wyptat
odszkodowania w wysokoi 3,9 tys. zt, oferentowi, ktéry wygtit 0 zwrot poniesionych kosztow.

“Dz.U. 22007 r., Nr 223, poz. 1655 ze zm.

"I Rypinskie TBS, Goleniowskie TBS.

2 Miedzygminne TBS w Tarnowskich Gérach, TBS w Czarnkgwitawskie TBS ZGL, Zarg
Budynkow Miejskich | TBS w Gliwicach.

3 Zaptata podatku nagiuje w momencie umorzenia, a umorzenie nie powodajgchmiastowego
przysporzenigrodkdw obrotowych, lecz jest roZione na okres kredytowania.

" TBS w Czarnkowie.
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Whptaty partycypacji ksigowano jako: zobowrania dtugoterminowe (w 46,4%
TBS), przychody rozliczane w czasie (w 28,6%), zohaania dla péniejszych
inwestycji i przychody dla wczeiejszych (w 14,3%) albo w innych sposéb
(w 10,7%). Umorzenie e#ci kredytu ksggowano jako: przychody rozliczane w
czasie (w 84,6%) albo bezyednio przychody operacyjne lub finansowe (w 15,4%)
Ze wzgkdu na kwoty transakcji, ktérych powsze dotyczytlo (umorzonmdznie
73,2 min zt kredytu; wptaty partycypacji w badanypkresie wyniosty 67,6 min zi),
wybor sposobu kggowania miat istotny wptyw na wykazywasytuacg maptkowa

i finansowy oraz osignicte wyniki finansowe danego TBS.

Kontrola wykazata nieprawidtowioi w ksiegach rachunkowych 8 TBSna kwot
ogotem 1.882,5 tys. zt. Polegaty one m.in. na: zamu wartdci gruntow (nie ujto
wszystkich transakcji zbycia), niegju nalenosci warunkowych, ksigowaniu ustug
remontowych cgciowo na ,ustugach remontowych” i griowo na ,pozostatych
ustugach”, niewykonaniu uchwaty zgromadzenia wsiol o podziale zysku,

ksiggowaniu na kontach niettych w planie kont.

3.2.7. TBS jako element polityki gmin

TBS staly s¢ jednym z nargdzi w realizacji przez gminy zadania wtasnego, rjaki
jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb saoki@niowych wspolnoty
samoradowej. Pomimoze zasOb mieszkaniowy TBS stanowi nieznaczny udziat
catkowitym zasobie mieszkaniowym kraju (0,5%) nieco wyszy w lokalach
mieszkalnych oddanych dazytkowania (3,7%), to w poszczegdlnych gmindéh
zasOb TBS ma wksze znaczenie (nawet do 43,6%¢éradnio 12,8% dla catego

okresu funkcjonowania TBS). | tak:

5 Ciechochskie TBS, Swieckie TBS, TBS w Bilgoraju, Gickie TBS, Hawskie TBS ZGL,
Ostrowskie TBS, Kaliskie TBS, TBS w Bolestawcu.

® Wedtug GUS - stan na 31 grudnia 2007 r.: zasoldyeny 12.993.716 mieszkaz tego zasoby TBS
0,5%, zasoby 0s6b fizycznych 62,8%, zasoby spdttae?4,4%, zasoby komunalne 9,0%, zasoby
zaktadow pracy 2,3%, zasoby pozostatych podmiot®&0

"' Wediug GUS - w latach 1995-2008: ogétem 1.455.8ddszka, z tego TBS 3,7%, w tym np. w
2004 r. 6,7%, a w 2008 r. 1,9%.

8 Szczeg6lowe dane odime udziatu lokali spoteczno-czynszowych oddanyctpeszczegélnych
gminach zawiera zag¢znik nr 5.4 do Informacji.
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Udziat lokali mieszkalnych wybudowanych przez TBS w lokalach wybu-
dowanych ogdtem w poszczegdinych gminach w latach 1997-2008
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wedlug stanu na 31 marca 2009 r. wigtkagruntdw przekazana przez gminy
badanym TBS wyniosta ogétem 209,7491%a tego na budogiokali na wynajem i
utrzymanie istnigjcych lokali wykorzystano 51,9% (108,9629 ha), nddwg lokali
mieszkalnych na sprzeda3,4% (7,1084 ha), a planowano odpowiednio 31,5%
(66,0022 ha) i 0,8% (1,7062 ha). Ponadto podmiofmywatnym (bez gruntow
sprzedanych gminie i dostawcom mediow) sprzedanontgr o powierzchni
5,3078 ha. Najwiksz, powierzchni gruntéw (3,7064 ha) sprzedat TBSktéry jako
przyczyny zbycia nieruchondoi wskazat pozbycie sinieproduktywnego maiku,
niedapcego st wykorzystg w przewidywalnym okresie oraz potrzelbizyskania
zwiekszonychsrodkOéw na remonty starego zasobu mieszkaniowegyroanego w
aporcie. Kontrola wykazatae w przypadku nieuzyskania zyskow z ww. sprzgda
wysokaici 1.823,7 tys. zi, jednostka ta w latach 2007-2@@®iostaby strat na
poziomie 572,8 tys. zt. Wszystkie sprzeelalokonane zostalty w drodze przetargu
oraz za zgodl zgromadzenia wspolnikéw, po rezygnacji z wykonapawa
pierwokupu przez gminy. Wadnym przypadku gminy nie wskazaty,przekazania
gruntéw dokonaty wyicznie na cele zwrane z budowlokali na wynajem, gdynie
byly do tego zobligowane oboyzujacymi przepisami. Przekazywanie TBS gruntow,
ktére nastpnie byly wykorzystywane na budew komercyjnych lokali
mieszkaniowych, nie tylko bylo sprzeczne =z aidspotecznego budownictwa

W momencie przekazania waftayruntu wyniosta 168.666,1 tys. zi.
8 Miedzygminne TBS w Tarnowskich Goérach.
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mieszkaniowego, ale rowrie wplywalo na zmniejszenie konkurency§co

regionalnych deweloperow.

Wigkszas¢ TBS (87,5%) na koniec | kwartatu 2009 r. mialanedo udziatowca
(gmirg), a pozostate (12,5%) od 2 do 7 udzialowcow (gming/niesiony przez
zalazycieli kapitat w kwocie 4cznej 20.430,8 tys. zt, wzrést do 31 marca 200%or.
wysokasci 486.427,7 tys. zi, tj. prawie 24-krotnie i zdgtakryty w 50,8% wktadami

pienigznymi, a w 49,2% aportem rzeczowym, gidwnie w pdsteruchomdci.

Gminy monitorowaty funkcjonowanie wszystkich kortwanych TBS, z tego:
dziatalng¢ 29 TBS byta przedmiotem posiedzkomisji rady gminy, a w sprawie 18
TBS radni skfadali interpelacje. Poza nadzoremzeakanym w imieniu wspoélnikow
przez rady nadzorcze TBS, w 13 gminach korzystangprawnié kontrolnych,

wynikajacych z art. 212 8 1 K.s.h., poprzez przeprowadzarerole, audyty lub
biezace raportowanie. Szczegdlnuwag zwracano na zagdzanie przez TBS

nieruchomeéciami gminnymi.

Tylko 2 jednostid* wypetnity wymogi art. 31 ust. 1 ustawy o p.b.mzdwarly z
gminami, na terenie ktorych dziataly, umowy ckagce zasady wspotdziatania.
Postanowienia tych umow dotyczyty m.in.: zasad wsmp@y TBS z wydziatami
urzedu gminy i ich nieodptatnej pomocy, obaeku zaspokajania zbiorowych po-
trzeb mieszkaniowych gminy w cafo realizowanego przez TBS, zobagania gmi-
ny do sfinansowania egci prowadzonych inwestycji i uwzgdniania tych potrzeb w
corocznym buglecie gminy oraz do pokrycia nadiky kosztéw nad wptywami, w
przypadku ustalenia stawek czynszusaiych od faktycznie poniesionych kosztow.
Ponadto 3 TB¥ zawarly porozumienia w sprawie realizacji poszéhegch prze-
dsiewzie¢ inwestycyjnych. Wedtug niektorych TBS zasady wedpidtania okréaty
statuty. Kontrola wykazatae uwzgtdniaty one jedynie zasady wynajmowania lokali
mieszkalnych (tryb i kryteria przydziatu lokali). oBtanowienia te nie byty
wystarczajce. | tak np. brak terminébw wyznaczania przez gntist kandydatéw do
lokali, ktérymi gmina miata dysponowaskutkowat opénieniem w ich zasiedlaniu

oraz straf z tytutu nieuzyskanego za ten okres czynszu w kev@4,3 tys. .

8 Miejskie TBS w Koninie, Regionalne TBS w Tychach.
82 lawskie TBS ZGL, Kaliskie TBS, TBS "Prawobezd w Szczecinie.
8 TBS "Prawobrzze" w Szczecinie.
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Polowa badanych TB$ prowadzita dziataln@ zaradzania nieruchomigiami

gminnymi, w tym 13 z nich (81,3%jYviadczyto ustugi z naruszeniem prawa:

- w 5 TBS (31,3%Y cz$¢ czynndci zastrzeonych do whciwosci zaradey (np.
podpisywanie dokumentéw), wykonywaty osoby niepdagece licencji zawodo-
wej, w tym cztonkowie zawddw TBS. Tym samym naruszono art. 184 ust. 3
ustawy o g.n., stanowgy iz przedstbiorcy mog prowadz¢ dziatalngé w
zakresie zawglzania nieruchonsgiami, jezeli czynndgci z tego zakresu cola
wykonywane przez zagdcdw nieruchoméri (osoby fizyczne posiadgie
licencjg zaradcy);

- w 2 przypadkach (12,5%)nie zawarto umowy o zagdzanie wymaganej art. 185
ust. 2 ustawy o g.n., w tym jeden TBS dziatal nadgpawie zarzdzenia
burmistrza w sprawie powierzenia gospodarowaniaaliyki mieszkalnymi
stanowicymi wlasnd¢ gminy, a drugi na podstawie umowy, kiG@awarto na
czas okrélony do 30 wrzénia 2003 r. (dotyczyto to exci zasobu gminnego);

- w 6 umowach o zaszlzanie (37,5%) nie zawarto wszystkich wymaganych skta-
dnikow, tj. wskazania zasdcy nieruchomgci, numeru jego licencji zawodowej
oraz égwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu odpowied®aircywilnej za
szkody wyradzone w zwazku z wykonywaniem czynioi zaradzania;

- w wyniku zawarcia w 10 umowach o zauzanie (62,5%) obowizkéw
wykonywania czynn&ci wytaczonych z czynniei (na postawie art. 25 ust. 3 w
zw. z art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy o g.n.), ktdregs by¢ powierzone zardcy
nieruchoméci gminnych, 9 zarmcow’® wykonywato czynnéci zakazane, tj.
wynajmowato, wydzierawiato i wyczato nieruchomii wchodzace w skiad
zasobu oraz podejmowato czysnpbw postpowaniu gdowym — egzekwowania

naleznosci;

8 Ciechochskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS, Rypiskie TBS, Midzygminne TBS w Tarno-
wskich Gérach, ZBM-I TBS w Gliwicach, TBS w Krasngtawie, ltawskie TBS ZGL, irzynskie
TBS, ,Karo” TBS w Mrgowie, Miejskie TBS w Koninie, TBS w Czarnkowie, I8oiowskie TBS,
Kotobrzeskie TBS, TBS "Prawobrzg' w Szczecinie, Polkowickie TBS, hizyrzeckie TBS.

8 TBS w Krasnymstawie, Goleniowskie TBS, KotobrzeskiBS, TBS "Prawobrze" w Szczecinie,
Polkowickie TBS.

8 TBS w Czarnkowie, Midzyrzeckie TBS.

87 Ciechochskie TBS, Regionalne Wrzeskie TBS, Rypiskie TBS, ZBM-I TBS w Gliwicach, TBS
w Krasnymstawie, Kotobrzeskie TBS.

8 Ciechochskie TBS, ZBM-I TBS w Gliwicach TBS w Krasnymstawi#tawskie TBS ZGL,
Goleniowskie TBS, Kotobrzeskie TBS, TBS "Prawolie w Szczecinie, Polkowickie TBS,
Miegdzyrzeckie TBS, Ryjiskie TBS.

89 J.w. bez Rypiskiego TBS.
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- 5 TBS (31,3%)° nie wykonywato prawidtowo wszystkich zadaaleacych do
zaradcow nieruchoméci w zakresie naliczania nal@osci za nieruchonzi
udostpniane z zasobu oraz prowadzenia windykacji tydaznasci. Ustalonoze
nie naliczono odsetek w wysad@m 58,2 tys. zt i nie dochodzono nateici
gtébwnych w kwocie 48,0 tys. zt z tytulu czynszu. Wn sposéb TBS nie
zapewnity w petni wiéciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchéono

gminnych, o ktorej mowa w art. 185 ust. 1 pkt laust o g.n.

3.2.8. Zadania i kompetencje Ministra w zakresie

budownictwa spotecznego

Realizupc polityke Rady Ministrow w zakresie funkcjonowania i rozwoju
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaejpwWlinister w latach 2008-
2009 przeprowadzit badanfefunkcjonujcego systemu budownictwa spotecznego.
W ramach tego badania zlecono przeprowadzenie @audgkspertom
Migdzynarodowego Banku Odbudowy i Rozwoju. Zgodnieegojrekomendacjami
funkcjonupcy system wspierania budownictwa spotecznego wympganych
zmian. Glownym zaleceniem bylo podzielenie aktyyanoinwestorow na dwie
grupy: [1] budugcych lokale mieszkalne dla oséb @ednich dochodach, z
ewentuala opcp wyodrebnienia tych lokali na wtasié (z niewielkimi dotacjami
panstwa lub bez nich), [2] budagych lokale mieszkalne dla osdb o niskich
dochodach, z niewielkim poziomem czynszu (zc¢ckszym zaangswaniem

finansowym samoeglow gminnych i wkadz centralnych).

W wyniku audytu oraz zgtaszanych przezmé podmioty postulatbw zmian, w
Ministerstwie Infrastruktury zidentyfikowano nagtijace wady systemu: ,[1] uzale-
znienie maliwosci finansowych KFM od wsparcia bietu pastwa, [2] diugotrwate
procedury przydzielania kredytow, niski poziom prehcyjndci kredytow, [3] wy-
sokie czynsze, [4] ograniczenia w wyborze najem{wteria naboru, limity docho-
dowe, konieczn@ wptaty partycypacji wkasnej), [5] zakaz przeksesatlokali mie-
szkalnych wybudowanych zZgodkow KFM na wiasn&, [6] niedostateczne wyko-

rzystanie systemu do wspierania zjawisk migracyjnya rynku pracy; [7] brak upra-

% Rypinskie TBS, ltawskie TBS ZGL, Miejskie TBS w Konini€oleniowskie TBS, Polkowickie TBS
% Analiza objeto gminy, najemcéw, TBS i spétdzielnie korzysta z kredytéw zérodkow KFM.
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wnien lokatorow w procedurze zadzania zasobami’. W zazku z powyszym
Minister zaplanowat zapewnienie bardziej @pstych i r&norodnychzrodet finanso-
wania nowych inwestycji mieszkaniowych oraz zrgigrup docelowych systemu.
Ustawa o p.b.m. nalgta na Ministra jedynie obowzek zatwierdzania albo
odmawiania zatwierdzenia umowy lub statutu TBSakae wszelkich ich zmian w
drodze decyzji. Data #e mazliwos¢ wydania decyzji pozbawiggej TBS prawa
uzywania w nazwie wyrazéw ,towarzystwo budownictwaiggznego” oraz skrotu
,TBS"%2. Przepisy ustawy o p.b.m. nie wskazaly bérgdnio na obowizek
monitorowania prowadzenia podstawowe| dziatétngprzez TBS oraz nie podaty
terminu, w jakim pozbawienie nazwy tnasipi¢. Do 30 czerwca 2009 r. Minister
nie posiadat wiedzy na temat 26,2% zarejestrowangchie zlikwidowanych TBS
(91 z 347). Nie wiedziat, czy rozpagy one wynajem lokali stanowadych ich
wlasnda¢, tj. czy prowadzity dziatalni@, dla ktorej zostaty utworzone. Zbieranie
informacji poprzez wysylanie pism przypomigajch o obowizku TBS
poinformowania Ministra do 30 pdziernika 2008 1* o rozpoczciu wynajmu
wiasnych lokali mieszkalnych, mogto byozpoczte z uptywem tego terminu, a nie -
jak to miato miejsce - 4,5 miegia p&niej. Ponadto dalsze dziatania Ministra w celu
uzyskania odpowiednich danych na temat dziakgmin®BS, takie jak wysipienie do
Polskiej 1zby Gospodarczej TBS, a w dalszej kolgghalo BGK oraz gmin, na

terenie ktorych TBS te dziataty lub dziatapozostawaty na etapie planowania.

Zgodnie z informacjami przekazanymi Ministrowi pzz&BS, wynajem wiasnych
lokali mieszkalnych rozpoe 227 TBS (tj. 65,4% spodd zarejestrowanych i nie
zlikwidowanych), a 22 poinformowato o niedopetnignistawowego obowzku (z
tego 16 zostatlo wytypowanych do wydania decyzjib@odiapcej prawa aywania
nazwy , TBS”).

2Do 31 marca 2009 r. Minister wydat 2 takie decyzje
9% Na podstawie art. 24 ust. 3a ustawy o p.b.m. wzzart. 4 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o p.b.m.
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4. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej

kontroli

4.1. Przygotowanie kontroli

Dotychczas dziatalrié TBS byta ob¢ta kontroh przez NIK w sposob catoiowy w
2000 r., tj. po uptywie 5 lat od wigjia w zycie ustawy o p.b.m* oraz czsciowo w
ramach innych kontroli. Wyniki tych kontroli wykazaty istnienie licznych
nieprawidtowdci, w tym m.in.: wydatkowanie kredytow preferencygh niezgodnie
z przeznaczeniem, przekazywanie przez gmnogkow publicznych i majku bez
nadzoru i wptywu na podejmowane decyzje, nieprawigt gospodarowanie mieniem
gminnym przez TBS jako zaydcow, nadaywanie nazwy ,TBS” i nieprzestrzeganie
przepisdbw o zamowieniach publicznych. Informacjgroblemach w dziatalrigi
spotecznego budownictwa mieszkaniowego pojawiatywsmediach i interpelacjach
poselskich. W rezultacie propozyciematu kontroli zgtosita Sejmowa Komisja
Infrastruktury. Temat wpisatsiwv obszar badakontrolnych przytych przez NIK do
realizacji w 2009 r. w zakresie pomocy spoteczndjudownictwa spotecznego, w
ramach jednego z trzech priorytetowych kierunkowdhekontrolnych przygtych na

lata 2009-2011, tj. priorytetu pstwa sprawnego i przyjaznego obywatelowi.

Kontrole przeprowadzono w 32 sfrdd 388 zarejestrowanych TBS (8,2%), na terenie
8 wojewddztw. Doboru jednostek dokonano na podstamfiormacji uzyskanych z
BGK, wybierapc TBS dziatajce jako sp. z 0.0., ktére korzystaty z kredytéw ze
srodkéw KFM (od 1 do 13 razy), o 100% udziale w kalgi gmin, ktére dotychczas
nie byly kontrolowane przez NIK (w ogole lub od 200.). Warunek dotyexy
struktury kapitatu okrdono ze wzgldu na pierwotne zakenia do ustawy o p.b.m.,
okreslajace powstanie wycznie gminnych TBS oraz ograniczone kryterium kaolntr

NIK w podmiotach prywatnych. Kontrole przeprowadaarae podstawie art. 2 ust. 2

® Kontrola nr P/00/179 pn. ,Dziataléé TBS”.

% Gospodarowanie lokalami zytkowymi w miastach wojewédztwa podlaskiego” (PXE),
.Funkcjonowanie TBS oraz gospodarowanie gminnymokam mieszkaniowym w Mieie
Poznaniu” (S/05/011, S/04/006,S/04/007, S/05/0QREalizacja przez gminy zaflaw zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych” (P/07/113)arzzdzanie nieruchomgiami gminnymi”
(P/07/140), ,Zaradzanie i wykorzystanie na cele budowlaftedkéw Funduszy utworzonych w
Banku Gospodarstwa Krajowego” (P/08/112) i kontspeawdzajce.
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w zwiazku z art. 5 ust. 2 ustawy o NIK, pod wadg¢m legalnéci, rzetelndci i

gospodarngxi.

W celu petnej realizacji tematu kontroli, @t nia rowniez dziatalng¢ Ministra, w

tym m.in. jego ra¢ w kreowaniu systemu budownictwa spotecznego wspde.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 w zwaku z art. 5 ust. 1 ustawy o NIK, kontgol
przeprowadzono pod wzglem legalnéci, rzetelndci, gospodarnéi i celowaci.

4.2. Postepowanie kontrolne i dzialania podjete po

zakonczeniu kontroli

W zwiazku z przeprowadzankontroly, zasggnigto informacji w 50 urzdach gmin,
na terenie ktérych badane TBS dziataty. Wszyscyokicy skontrolowanych
jednostek podpisali protokoty kontroli bez zaskete W 10 TBS przeprowadzono
narady pokontrolne. Po zaktzeniu kontroli do wszystkich jednostek skierowano
wystapienia pokontrolne, wydag 26 ocen pozytywnych z nieprawidtosetami, 6
pozytywnych z uchybieniami i 1 pozytywr{dot. Ministerstwa). W dwoch przypa-
dkach kierownicy jednostek kontrolowanych witiieastrzeenia do tréci wystpien.
Prezes Zamdu TBS ,Prawobrzee” sp. z 0.0. w Szczecinie wniost zasteeia do
dwéch ocen i wniosk6W. Postanowieniem Wiceprezesa NIK z 17 lipca 2009 r.
zatwierdzagcym uchwa¢ Komisji Odwotawczej przy Delegaturze NIK w Szczeei
zastrzeenia te w calfci zostaty odrzucone jako niezasadne. PrezesadarzBS sp.

z 0.0. w Bilgoraju wnidst zastrzenia do jednej oceny i wniosku Uchwah Komisji

Rozstrzygaicej z 17 sierpnia 2009 r. zastteaia te czsciowo uwzgkdniono®.

W 34 wystpieniach pokontrolnycli sformutowano 129 wnioskéw dotygz/ch m.in.:

% Oceny i wnioski dotyczyly nielegalnego zawieraniméw najmu i dzierawy przez TBS jako zaaz
dcg nieruchoméci gminnych (czynnéci wytaczone na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 7-9 ustawy o
g.n.) oraz nielegalnego podpisywania uméw najma er@zwa do zaptaty przez osoby nieposiada-
jace licencji zawodowej zasidcy nieruchoméci (na podstawie bezprawnych petnomocnictw).

% Ocena i wniosek dotyczyly nieterminowego uiszceamaliczki na podatek dochodowy oraz
naliczenia i odprowadzenia do Ydu Skarbowego w Bitgoraju odsetek z tytutu 6 dnipmgtoki
w przekazaniu tej zaliczki (1.096 zl) za sty 2908 r.

% Oddalono zastrzenia w czsci dotycacej terminowego odprowadzania zaliczki na podatek
dochodowy, a uwzgtniono w zakresie naliczenia i odprowadzenia odsetéytutu zwioki w
przekazaniu zaliczki na podatek dochodowy, poniersia wysokdé nie przekraczata trzykrotéoi
wartasci optaty dodatkowe]j pobieranej przez "Ped2blsk" za polecenie przesyiki listowej.

% Poza wystpieniami skierowanymi do kierownikéw kontrolowanydednostek, skierowano
wystapienie do Burmistrza Miasta ltawa, w ktérym wnosaandostosowanie umowy o0 zadzanie
nieruchoméciami gminnymi do przepisoéw ustawy o g.n.
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— doprowadzenia do zgodém stawek czynszu z wymogami art. 28 ustawy o0 p.b.m
w szczegolnéci zapewniajcych pokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkow oraz sptatkredytu zacignietego na budowy

— zawierania umoéw najmu lokali po sprawdzeniu kryterildochodowego i braku
tytutu prawnego do innego lokalu) oklenych w art. 30 ust. ustawy o p.b.m.,

— okreslenia w umowie zasad wspétdziatania z galob z gminami, na terenie
ktorych TBS dziataj,

- egzekwowania od najemcéw lokali wyaziywania st z obowizku terminowego
skiadania poprawnych deklaracji osrednim miesicznym dochodzie
przypadajcym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim,

— ustalenia prawidtowej wysokoi podatku dochodowego od os6b prawnych,

— wykonywania czynn&i w ramach zaggdu zasobem nieruchodm gminnych z
zachowaniem wymogow oldlenych w art. 25 ust. 3 ustawy o g.n. oraz udzielan
petnomocnictw, do wykonywania tych czyrisdo osobom posiadagym licencg
zawodow zarzdcy nieruchoméci,

— biezacego analizowania stanu zalegioz tytutu czynszow za lokale komunalne
zaradzane przez TBS oraz bezzwioczne podejmowanie cggnmapgcych na
celu ich wyegzekwowanie,

— poprawnego przeprowadzania ppstwar o0 zamoOwienia publiczne, w tym m.in.
udzielania zamoéwie publicznych wykonawcom spetnigym warunki udziatu w
postpowaniu, prawidiowego dokumentowania czyésiopodejmowanych w
trakcie posipowar oraz okrélenia trybu prac komisji przetargowej,

— doprowadzenia do rentowém pozostatej dziatalnwi prowadzonej przez TBS,
okreslonej w art. 27 ust. 2 ustawy o p.b.m.,

— dokonania zmian zapisbw w umowie spoiki, politycachunkowéci oraz

odpowiednich korekt w kegach rachunkowych.

Sparéd sformutowanych 129 wnioskow, wedtug stanu nierd20 grudnia 2009 r.
zrealizowano 74 wnioski, w trakcie realizacji by wnioskow, a 18 wnioskow
pozostato do zrealizowania. Z $oe¢ udzielonych odpowiedzi wynika m.inze
kierownicy jednostek podii dziatania niezbdne do wyeliminowania wygbowania

ww. nieprawidtowdci w przyszigci.

W wyniku przeprowadzonych kontroli NIK skierowatabl planuje skierowa 3

zawiadomienia do nagiujacych organow:
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— prokuratury rejonowej w sprawie naruszenia w 2008pnzez administratora
danych osobowych, obowsku zabezpieczenia danych osobowych zawieyah
informacje o dochodach 6 osdéb, ktére zostaly zaisze lub zagubione, tj. czynu
wyczerpujcego znamiona art. 52 ustawy z dnia 29 sierpnia/ 19% ochronie
danych osobowycf®

— rzecznikobw dyscypliny finanséw publicznych o fakiaoosacych znamiona
naruszenia dyscypliny finanséw publicznych, dloeego w art. 17 ust. 4 i 5
ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzigdn@a naruszenie dyscypliny
finanséw publicznycl”, tj. niezlazenia przez jedn osoly wyskpujaca w
postpowaniu 0 udzielenie zamowienia publicznego w imieramawiagcego
wymaganego <wiadczenia oraz niewatzenia z pogpowania 0 udzielenie

zamowienia publicznego oséb podleggich wykczeniu (2 oferentowy?

Na finansowe rezultaty kontroli ztgly si¢ finansowe lub sprawozdawcze skutki

nieprawidtowdci w kwocie 23.840,0 tys. zt, w tym:

— uszczuplenidgrodkéw lub aktywoy 7.933,5 tys. zi,
— kwoty nienalénie uzyskan 2.025,5 tys. zi,
- kwoty wydatkowane z naruszeniem pri 10.287,4 tys. zi,
- kwoty wydatkowane w nagtstwie dziatd stanowacych 3,9 tys. zt,

naruszenie prav

- kwoty wydatkowane z naruszeniem zasad ayiEo 253,6 tys. z,
zarzdzania finansami

— gprawozdawcze skutki nieprawidtodci 2.121,5 tys. zi,

- potencjaine  finansowe lub  sprawozdawcze  skutkh 214 6 tys. zt,
nieprawidtowdci

oraz korzyci finansowe w wysokgi 421,8 tys. zt, w tym:

— pozyskane paytki finansowse 71,1 tys. zt,
— oszczdncsci i pozytki finansowe innych podmiotc 350,7 tys. zi.

10Dz, U. 22002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm. Zawiadaig dotyczylo Chetmskiego TBS.
11pz, U. z 2005 r. Nr 14, poz. 114 ze zm.
102 Rypinskie TBS, Goleniowskie TBS.
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5. Zataczniki

5.1. Wykaz skontrolowanych podmiotow oraz
jednostek organizacyjnych NIK, ktore

przeprowadzity w nich kontrole

Delegatura NIK w Bydgoszczy:
1. Ministerstwo Infrastruktury

2. Ciechocniskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z o.0.
w Ciechocinku

3. Regionalne Wbrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego smp.
w Wabrzeznie

4. Rypinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zw.Bypinie
5. Swieckie Towarzystwo Budownictwa Spoteczneg&wieciu sp. z 0.0.

Delegatura NIK w Katowicach:

1. Miedzygminne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. 0z0.
w Tarnowskich Gérach

2. Regionalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznegoz €po. w Tychach

3. Zarzad Budynkow Miejskich — | Towarzystwo Budownictwa dgcznego
Sp. z 0.0. w Gliwicach

4. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budaimwa Spotecznego
sp. z 0.0. w Cgtochowie
Delegatura NIK w Lublinie:
1. Chetmskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spozw Chetmie
2. ,Lokum” Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sm.a. wSwidniku
3. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. Kyasstawie
4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. igdBaju

Delegatura NIK w Olsztynie:
1. Gizyckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zw.&izycku

2. llawskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Zaktd@ospodarki
Lokalami sp. z 0.0. w kawie

3. Ketrzynskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zw.Kgtrzynie
4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Karo” spétkaa w Migowie
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Delegatura NIK w Poznaniu:

1.

Ostrowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego zsm.o. w Ostrowie

Wielkopolskim

Kaliskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp.@ w Kaliszu

3. Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp.@ w Koninie

4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. ar@izowie

Delegatura NIK w Szczecinie:

1.

2
3.
4

Goleniowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznegazsp.o. w Goleniowe

. Kotobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznegazsp.o. w Kotobrzegu

Koszaliskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zw.Koszalinie

. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,PrawobeZe sp. z 0.0. w

Szczecinie

Delegatura NIK we Wroctawiu:

1.

2.
3.
4,

Polkowickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznegozp.o. w Polkowicach
Swidnickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp.@ wSwidnicy
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. agBlvie

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Bolestawcuzspo.

Delegatura NIK w Zielonej Gorze:

1.
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Kostrzynskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zw.&ostrzyniu
nad Odg

. Migdzyrzeckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego gm.0. w

Migdzyrzeczu

Swiebodziﬁskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z wo.
Swiebodzinie

Nowosolskie Towarzystwo Budownictwa spotecznegaspo. w Nowej Soli
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5.2.

Lista osdb zajmujacych kierownicze stanowiska,

odpowiedzialnych za kontrolowana dziatalnos¢

W okresie objtym kontroh, funkck ministra wigciwego do spraw budownictwa,

gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej petnili:

— Cezary Grabarczyk - Minister Infrastruktury od ifidpada 2007 r.,

— Mirostaw Barszcz - Minister Budownictwa od 13 si@gdo 16 listopada 2007 r.,

— Andrzej Aumiller - Minister Budownictwa od 3 listada 2006 r. do 13 sierpnia

2007 r.,

— Antoni Jaszczak - Minister Budownictwa od 5 maj@@0. do 3 listopada 2006 r.,

— Jerzy Polaczek - Minister Transportu i Budownictedh 31 padziernika 2005 r.

do 5 maja 2006 r.

Kierownikami jednostek kontrolowanych (TBS) w bagamnokresie byli:

Jednostka kontrolowana

Skiad zarzadu TBS

Okres petnienia funkcji
(do zakonczenia kontroli)

Ciechocinskie TBS sp. z 0.0.
w Ciechocinku

Andrzej Wojdylto (prezes),
Elzbieta Madon (czlonek)

od 12 lutego 2002 r.

Regionalne Wabrzeskie TBS
sp. z 0.0. w WabrzezZnie

Edmund Szulc (prezes)

od 4 lipca 2002 r.

Rypinskie TBS sp. z o.0.
w Rypinie

Lech Wojciech Szalkowski (prezes)

od 3 kwietnia 2002 r.

Swieckie TBS sp. z 0.0. W
Swieciu

Andrzej Rek (prezes)

od 24 stycznia 2000 r.

Miedzygminne TBS
Spotecznego sp. z 0.0.
w Tarnowskich Gérach

Czestaw Krysiak (prezes),
Jan Machura (z-ca prezesa),
Zofia Cieslak (cztonek)

od 14 lutego 1997 r.

Regionalne TBS sp. z 0.0.
w Tychach

Leszek Wenda (prezes)

od 1 lipca 2008 r.

Andrzej Florczuk (prezes)

od 26 czerwca 1997 r. do 25 czerwca 2008 r.

Zarzad Budynkdow Miejskich I
TBS sp. z 0.0. w Gliwicach

Andrzej Tomal (prezes)

od 16 czerwca 2008 r.

Zbigniew Ordysinski (prezes)

od 8 lipca 2003 r. do 16 czerwca 2008 r.

Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej TBS sp. z 0.0.
w Czestochowie

Ludwik Madej (prezes),
Wanda Dobosz, Jan Krykowski,
Zbigniew Muchalski (czionkowie)

od 24 maja 2005 r.

Chetmskie TBS sp. z o.0.
w Chetmie

Krzysztof Glaz (prezes)

od 28 kwietnia 2007 r.

Maciej Cieslak (prezes)

od 19 lutego 2003 r. do 26 kwietnia 2007 r.

»Lokum” TBS sp. z 0.0.
w Swidniku

Krzysztof Wilkotazki (prezes)

od 14 wrzesnia 2004 .

TBS sp. z 0.0. Krasnymstawie

Andrzej Majchrowicz (prezes)

od 28 marca 2003 r.

TBS sp. z 0.0. w Bitgoraju

Marek tukasik (prezes)

od 30 czerwca 1999 r.

Gizyckie TBS sp. z o.0.
w Gizycku

Maria Wojciechowska (prezes)

od 20 maja 2003 r.
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Jednostka kontrolowana

Skiad zarzadu TBS

Okres petnienia funkcji
(do zakonczenia kontroli)

Ttawskie TBS Zaktad

Gospodarki Lokalami sp. z 0.0.

w tawie

Ryszard tawrynowicz (prezes)

od 10 listopada 2003 r.

Ketrzynskie TBS sp. z 0.0.
w Ketrzynie

Janina tuksza (prezes)

od 18 grudnia 2006 r.

Krzysztof Balcerzak (prezes)

od 1 stycznia do 15 grudnia 2006 r.

TBS ,Karo” spdtka z o.0.
w Mragowie

Tomasz Zbikowski (prezes)

od 17 wrzesnia 2002 r.

Ostrowskie TBS sp. z o.0.
w Ostrowie Wielkopolskim

Pawet Wozniak (prezes)

od 16 stycznia 2007 r.

Jan Jacek Werner (prezes)

od 1 grudnia 2006 r. do 15 stycznia 2007 r.

Aleksander Klup$ (prezes)

od 10 marca 2003 r. do 30 listopada 2006 r.

Kaliskie TBS sp. z o.0.
w Kaliszu

Jacek Quoos (prezes)

od 8 wrzesnia 1997 r.

Miejskie TBS sp. z o0.0.
w Koninie

Marek Libertowski (prezes)

od 19 listopada 1999 r.

TBS sp. z 0.0. w Czarnkowie

Andrzej Szczepan Redmann (prezes)

od 19 stycznia 2000 r.

Goleniowskie TBS sp. z o0.0.
w Goleniowe

Krystyna Nalepa (prezes)

od 23 grudnia 1997 r.

Kotobrzeskie TBS sp. z 0.0.
w Kotobrzegu

Robert Cieciora (prezes),
Elzbieta Sotoducha (cztonek),
Agata Kowalska (cztonek),

Ireneusz Zarzycki (cztonek),

od 13 lutego 2008 r.

od 14 marca 2008 r.

od 26 lipca 2008 r.

od 13 lutego 2008 r. do 26 lipca 2008 r.

Robert Cieciora (prezes)

od 23 listopada 1998 r. do 12 lutego 2008 r.

Koszalinskie TBS sp. z 0.0.
w Koszalinie

Piotr Kroll (prezes),

Zbigniew Przybylski (cztonek)

od 3 marca 2008 r.

Ryszard Popik (prezes),
Zbigniew Przybylski (cztonek)

od 21 maja 1997 r. do 26 lutego 2008 r.

od 28 grudzien 2004 r. do 2 marca 2008 r.

TBS ,Prawobrzeze” sp. z 0.0.
w Szczecinie

Roman Dutka (prezes),
Piotr Gumowski (wiceprezes),

Wiadystaw Sikorski (wiceprezes)

od 12 lipca 2000 r.

od 1 lutego 2008 r.

od 1 grudnia 2003 r. do 30 kwietnia 2008 r.

Polkowickie TBS sp. z o.0.
w Polkowicach

Adela Grazyna Zyczkowska (prezes)

od 3 grudnia 2002 r.

Swidnickie TBS sp. z o.0.
w Swidnicy

Mirostaw Gatek (prezes)

od 24 listopada 2003 r.

TBS sp. z 0.0. w Gtogowie

Czestaw Cichon (prezes)

od 18 marca 2009 r.

Zbigniew Hajtasz (prezes)

od 12 czerwca 2008 r. do 17 marca 2009 r.

Wiestaw Modzelewski (prezes)

od 1 marca 2007 r. do 11 czerwca 2008 r.

Ryszard Rokaszewicz (prezes)

od 13 lipca 1998 r. do 28 lutego 2007 r.

TBS w Bolestawcu sp. z o.0.

Ilona Suchecka (prezes)

od 9 kwietnia 2004 r.

Kostrzynskie TBS Spétka z o.o.

w Kostrzynie nad Odrg

Leszek Statkiewicz (prezes)

od 26 lutego 2003 r.

Miedzyrzeckie TBS sp. z o.0.
w Miedzyrzeczu

Jan Muzia (prezes)

od 1 lipca 2005 r.

Swiebodziniskie TBS sp. z 0.0.
w Swiebodzinie

Jan Pietrunko (prezes)

od 9 wrzesnia 1999 r.

Nowosolskie TBS sp. z 0.0.
w Nowej Soli

Jerzy Lisiewicz (prezes)

od 25 maja 2000 r.
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5.3. Analiza przepisu dotyczacego zwolnien od
podatku dochodowego

Od 1 stycznia 2007 r., na podstawie art. 17 upkt}¥4 ustawy dnia 15 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od oséb prawnyéhwolne od podatku dochodowegg s
dochody TBS z gospodarki zasobami mieszkaniowymwi ezgsci przeznaczonej na
cele zwiazane z utrzymaniem tych zasobow, z yggleniem dochodow uzyskanych z

innej dziatalnéci gospodarczej nigospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Zgodnie z interpretagjogélra Ministra Finanséw*, przez ,zasoby mieszkaniowe”
nalezy rozumie m.in.: [1] znajdujce st w budynku mieszkalnym lokale mieszkalne
wraz z przynalenymi do nich pomieszczeniami oraz wypasaie techniczne, jak
np.. diwigi osobowe i towarowe, kottownie i hydrofornie wdowane, Kklatki
schodowe, strychy, piwnice, komorki, balkony, lagggarae, [2] pomieszczenia
znajdupce s¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim, zméne z administrowaniem i
zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedddwmyudynkéw mieszkalnych,
[3] urzadzenia i uzbrojenie terenow, na ktérych znajdgie budynki wyej
wymienione, [4] budowle komunikacyjne, jak: drogii@dlowe, ulice, chodniki, [5]
inne budowle i urgdzenia zwiazane z uksztattowaniem i zagospodarowaniem terenu,
majce wptyw na prawidtowe funkcjonowanie osiedlowyaldpnkow mieszkalnych,

jak np.: latarnie ewietleniowe, ogrodzenia, parkingi, trawniki, konéey nasmieci.

Zwiazane z wyej wymienionymi budynkami, obiektami i wdzeniami przychody
(np. optaty, czynsze, odsetki za zwdploraz sfinansowane z nich koszty, starpwi

przychody i koszty gospodarki zasobami mieszkanmivy

Zgodnie z orzecznictwem administracyjnym, interpeggmi organow skarbowych:
[1] do zasobow mieszkaniowych zaliczes garae, wykorzystywane zgodnie z
przeznaczeniem przez miestkdw poszczegoélnych lokali mieszkalnyeh [2] do

zasob6éw mieszkaniowych nie zaliczae dokali uwzytkowych, m.in. pawilonow

193 pz.U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm. Do 31 giad®®06 r. stosowano zwolnienia wynikeg z
tresci art. 17 ust. 1 pkt 4j,ziwolne od podatkuasdochody uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i z innychzrédet przychodéw - w @#ci przeznaczonej na cele zwane z
utrzymaniem zasob6w mieszkaniowych oraz na bydoweszka na wynajem,

1% |nterpretacja ogélna Ministra Finanséw z dnia 5aaa2008 r. w sprawie stosowania postanéwie
art. 17. ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutego 1892 podatku dochodowym od oséb prawnych;
numer DD6/8213/11/KWW/07/MB7/82 (Dz. Urz. MF Nri3pz. 27).

195 Wyrok z dnia 7 grudnia 2007 r. WSA w Bialymstoku SA/Bk 516/07 oraz interpretacja Dyrektora
Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 10 marca 2009 r.RBB/423-73/07/09.
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handlowo-ustugowyctt®, [3] dochody uzyskane z umorzenia kredytu sredkéw
KFM nie s dochodami uzyskanymi z gospodarki zasobami miesakeymi'”’,
[4] nie ;1 wolne od podatku dochody uzyskane z gospodarlobasi mieszkanio-
wymi, jesli nie zostaly wykorzystane na utrzymanie tych raso (istniepcych
budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukfl a np. na budynki w budowf&
Kontrola NIK wykazata,ze TBS na terenie kraju uzyskatyzn® interpretacje

upowanionych organow podatkowych oraz orzeczeadowych w zakresie

kwalifikacji nw. dochodow jako dochodow wolnych pddatku:

Interpretacje, wyroki, stanowiska, wskazujace na:

Tytut dochodu

zwolnienie!®

brak zwolnienia

Kredyt umorzony
przez BGK

Interpretacja Dyrektora Izby
Skarbowej w todzi z 2 listopada
2007 r. (11-2/4218-0032/07/Int./AB):
- warto$¢ umorzonego kredytu jest
nieodptatnym $wiadczeniem, jakie
TBS otrzymuje od banku i podlega
zwolnieniu na podstawie art. 17 ust.
1 pkt 21 ustawy o p.d.o.p.

Interpretacja Dyrektora Izby
Skarbowej w Bydgoszczy z 10 marca
2009 r. (ITPB3/423-73/07/09):

- brak zwolnienia na podstawie art. 17
ust. 1 pkt 44 ustawy o p.d.o.p.:
dochdd z tytutu umorzonego kredytu
ze $rodkéw KFM nie spetnia
wszystkich warunkéw zwolnienia z
art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o p.d.o.p.

Czynsz za wynajem
lokali mieszkalnych,
w tej czesci, ktora
przeznaczona jest
na spfate kredytu
zaciggnietego na
budowe

Pismo Ministra Finanséw do jednego
z TBS z 20 maja 2009 r. (GN 6/0680-
3 8/13 7/KRU/2009/3 976):

- dochodem z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi jest caty czynsz
otrzymany od najemcow;
sfinansowanie z czynszu wszelkich
kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem
istniejacych lokali mieszkalnych, w
tym spfata kredytu mieszkaniowego
oznacza przekazanie dochodu na cele
Zwigzane z utrzymaniem zasobow,
czyli dochdd ten jest wolny od
podatku.

Interpretacja Dyrektora Izby
Skarbowej w Poznaniu z 23 maja
2008 r. (ILPB3/423-145/08-4/LM):

- dochdd uzyskany z czynszu
przeznaczony na sptate kredytu nie
jest zwolniony z pod. dochodowego.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z 30
stycznia 2009 r. (I SA/Po 1421/08):
- dochody pochodzace z czynszu za
wynajem lokali mieszkalnych
przeznaczonego na sptate kredytu
zaciggnietego na budowe lokali mie-
szkalnych podlegajg opodatkowaniu.

W zwiazku z obowazkiem Ministra Finanséw doadenia do zapewnienia jednolitego
stosowania prawa podatkowego przez organy podatkeweikajcym z art. 14a
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatktf, wskazane jest wydanie
przez Ministra FinansOw interpretacji ogolnej w e kwalifikacji zwolnié
podatkowych od uzyskanych przez TBS pasaych dochodow.

1% Wyrok z dnia 13 listopada 2007 r. WSA w BydgoszezlySA/Bd 641/07, wyrok z dnia 28 grudnia
2007 r. WSA w Poznaniu — | SA/Po 1331/07.

197 Interpretacje Dyrektora Izby Skarbowej w Poznani@9 wrzénia 2008 r. — ILPB3/423-405/08-
2/KS oraz Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczyzmarca 2009 r. — ITPB3/423-73/07/09.

198 |nterpretacja Dyrektora Izby Skarbowej w Poznan9 wrzénia 2008 r.-ILPB3/423-405/08-2/KS.

199 pod warunkiem przeznaczenia dochodéw na utrzynmzasiebéw mieszkaniowych.

10pz.U. 2 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.
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5.4.

wybudowanych ogotem w gminac

Udziat lokali mieszkalnych TBS w lokalach

h111

Liczba lokali oddanych do uzytkowania

Powierzchnia

PRI OD) | engoopapos) |Udzit
S o 07 20 e B | 0 o cwrn | 105 | "

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | 13
Bitgoraij 1.033| 18| 1222 75 0 750 73] 00| 61| 123807 3261 26
Bolestawiec | 948| 225| 1.173| 82| 40| 122| 86| 178| 10,4| 115824 5546| 48
Chetm 2460| 520| 2989 32| 24 56| 13| 45| 1,9| 220337| 2459 11
Ciechocinek | 59| 164| 760 21| 60 81| 35| 366| 107| 61618 3.445| 56
Czarnkéw 162| 88| 250 63| 46| 109| 389| 523| 43,6 20287| 5549| 27,4
Czestochowa | 5.025| 1.673| 6.698| 75| 127| 202| 15| 76| 3,0| 747375| 11.789| 16
Gizycko 92| 32| 1264| 117 41| 1s8| 124| 127| 125| 79835 s068| 101
Gliwice 1706| 906| 2612 s527| 278 80s| 309 307 30,8| 267.397| 41.963| 15,7
Glogow 1325| 615| 1.940| 171| 115| 286| 12,9| 187| 14,7| 159.618| 14.100| 88
Goleniow 1107] 425| 1532| 62| 32 94| 56| 75| 61| 164100 339%| 21
Ttawa 1057| 652| 1709| 48| 82| 130| 45| 126| 76| 113279 58%]| 52
Kalisz 4010| 962| 4972| 402| 126| 28| 100] 131| 106 406378 27382| 67
Ketrzyn 556| 206| 52| 194| 71| 265| 349| 240| 31,1| 61476| 13849| 22,5
Kolobrzeg | 1.918| 1.989| 3.907| 226| 584| 810 11,8 294| 20,7| 293.203| 41.185| 14,0
Konin 2007| 507| 2.514| 204| 205| 409| 102| 404| 16,3| 260612| 19.188] 7.1
gzsrgzy” nad | 778| 245| 1.023| 111| 55| 166| 143| 224| 16,2| s87621| 7.421| 85
Koszalin 3.173| 1.204| 4377] 513 281 794| 162| 233| 181| 383.993| 43451| 113
Krasnystaw | 411| 143| 554| 24| 24| 48| 58| 168| 87| 62229| 2389 38
Miedzyrzecz | 564| 277| 841| 90 0 0| 160 00| 107| 77974| 4769 61
Mragowo 879| 331| 1210| 44| =2 9| 50| 157| 79| 79513] 48%6| 62
Nowa Sl a15| 197 12| 60 0 60| 145| 00| 98| 56801 2719 48
\(/)Vsiglol;gpolski 1849| s86| 2435| 66| 116| 182| 36| 198| 7,5| 282916| 9.513| 34
Polkowice 762| 256| 1018 59| 81| 10| 77| 316| 138| o0200] 7.384| 82
Rypin 35| 185| s10| 72| 85| 157| 222| 459| 30,8 43839| 7.793] 178
Szczecin 14721| 4.800| 19.521| 2212 728| 2940| 150| 152| 15,1]1.484.348]157.241| 106
Swidnica 1.038| 595| 1633 o] 103] 103] o0| 173] 63| 13783 4652 34
Swidnik 1188 661| 1.849| 130| 64| 194| 109| 97| 10,5| 165125| 10911] 66
Swiebodzin 203| 397 90| 60| 52| 112| 205| 131]| 16,2 67.750| 5.504] 81
Swiecie og0| 304| 1284| 100| 66| 166| 102] 21,7 12,9| 117.969| 8274| 7,0
ggrr’fws"ie 601| 360| 961 62 0 62| 103| 00| 65| 127.828 ol 00
Tychy 1918 1329 3.247| 206 o] 206 107 o0| 63| 364417| 12730 35
Wabrzezno as8| 159 607 130| 49| 179| 200| 308 29,5 43225 9.020] 209
Razem: 55.195 | 21.571 | 76.766 | 6.238| 3.587| 9.825| 11,3| 16,6| 12,8|6.777.820|505.737| 7,5

*W przypadku 4 TBS (Rypiniskie TBS, Miedzygminne TBS w Tarnowskich Gérach, Regionalne TBS w Tychach, Itawskie TBS
ZGL), dziatajacych na terenie wielu gmin, w powyzszym zestawieniu uwzgledniono tylko gt. zatozyciela — siedzibe spotki.

1 Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS od 1947 od czasu oddania pierwszych lokali
przez TBS, w gminach — gtéwnych zajmielach i siedzibach kontrolowanych TBS.
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5.5. Wykaz aktow prawnych

1. Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najsaej Izbie Kontroli (Dz.U. z 2007 r. Nr 231,
poz. 1701 ze zm.),

2. Ustawa z dnia 26 peziernika 1995 r. o niektorych formach popieraniadsvnictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 16¥@rm.),

3. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pr&atdoow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2008Ir 31, poz. 266 ze zm.),

4. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach naegzkych (Dz. U. Nr 71, poz. 734
zezm.)

5. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarceiagiiemdciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.),

6. Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowy osob prawnych (Dz.U.
z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.),

7. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podeak(Dz.U. z 2005 r. Nr 8,
poz. 60 ze zm.),

8. Ustawa z dnia 15 wrzeia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (Dz. U. M |8oz.
1037 ze zm.),

9. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilng(D. Nr 16, poz. 93 ze zm.),

10. Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamowiglicznych (Dz.U. z 2007 r.,
Nr 223, poz. 1655 ze zm.),

11.Ustawa z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawniektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zreiarektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 213, poz. 2157),

12.Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o0 zmianie ustawgo@czeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb #swa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych ustaw (DRIG5, poz. 545),

13. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie damgdbowych (Dz. U. z 2002 r.
Nr 101, poz. 926 ze zm.),

14.Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzignaa naruszenie dyscypliny
finansow publicznyckDz. U. z 2005 r. Nr 14, poz. 114 ze zm.),

15.Ustawa z dnia 4 wrZaia 1997 r. o dziatach administracjiadowej (Dz. U. z
2007 r. Nr 65, poz. 437 ze zm.),

16. Rozporadzenie Rady Ministréw z dnia 16 listopada 2007 sprawie szczegoto-
wego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury (Diz.Nr 216, poz. 1594).
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11

12

13

14

15

16

5.6. Wykaz organdw, ktorym przekazano Informacje

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskigj

. Prezes Rady Ministréow

. Minister Finansow

. Minister Infrastruktury

. Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego

. Szef Biura Bezpieczstwa Narodowego

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli f#wowej

. Sejmowa Komisja Infrastruktury

. Sejmowa Komisja Finanséw Publicznych

. Sejmowa Komisja Samagdu Terytorialnego

. Sejmowej Komisja Ustawodawcza

. Senacka Komisja Bugtu i Finansow Publicznych
. Senacka Komisja Samauidu Terytorialnego i Administracji Ratwowej

. Senacka Komisja Ustawodawcza
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