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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grudnia I9®4Najwy:szej Izbie Kontroli (Dz. U. z
2007 r., Nr 231, poz. 1701 ze zm.) zwanej dalstgus o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy, przeprowadzita w Il i Kivartale 2009 r. w Rypskim
Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. WiRe, zwanym dalej ,RTBS”,
kontrok funkcjonowania RTBS w okresie od 1 stycznia 2008. do 31 marca 2009 r.
W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protok&@ntroli podpisanym
w dniu 29 lipca 2009 r., Najwgza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy d&,NI
przekazuje Panu niniejsze wysienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia kontrolowardziatalngé, pomimo
stwierdzonych nieprawidtovoi.

|. Formutuj ac powyzszy ocerg, NIK uwzglednita:

1. W kontrolowanym okresie dziatalito RTBS przynosita zyski, ktére wyniosty
205.506,05 zt za 2006 r., 9.264,78 zt za 200BL2.851,70 zt za 2008 r. W okresie od 1
stycznia 2006 r. do 31 marca 2009 r. zadawno realizagji oddano do &zytku 3 budynki
mieszkalne (ul. Sommera 31, ul. Mtawska 38 c, ubwhka 38 d —acznie 84 mieszkania
0 lacznej powierzchni tytkowej 4.195,44 1) finansowanez uzyciem $rodkow

z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego zwanego datdiM”. Na dzien 31 marca
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2009 r. RTBS posiadat w swoich zasobach 6 budynkoeszkalnych wybudowanych
z wyciemsrodkow z KFM, w ktorych byto 156 mieszka

2. RTBS wywazywat st z warunkow uméw kredytowych zawartych z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego na udzielenie kredytowéroekow KFM, co stwierdzono na
podstawie 3 umow kredytu zagnictych na 4czm kwote 4.922.000,00 zt (stanowito to
69,86 % kwoty ze sumy 7.045.635,00 zt planowanychziow tych 3 przedsivzigc).
W terminach ustalonych umowami kredytu zrealizowarew rozliczono przedsiziccia
inwestycyjno-budowlane. Terminowo i w odpowiednigysokaci dokonywane byty
sptaty rat kredytu. Wszystkie mieszkania wybudowasrgez RTBS z dofinansowaniem
ze srodkéw z KFM zostaly zasiedlone na zasadach najprawidiowo ujmowano w
ksiegach rachunkowych zdarzenia gospodarczezame z realizagjumow kredytowych.

3. Kontrola nie wykazata nieprawidtiow® w naliczaniu natenosci czynszowych za

nieruchomeéci udostpnione z zasobu gminy miejskie] Rypin (za gtjem naliczania
odsetek za zwitakw przypadkach udzielenia ulg w sptacie zalégtoco przedstawiono
nizej w pkt. 11.2.1it.i) oraz w prowadzeniu windykagjalegtych nalenosci czynszowych.

[I. Kontrola wykazata ni zej opisane nieprawidtowdci i uchybienia:

1. W postpowaniach o udzielenie 3 zamdwiepublicznych na wykonanie przegsizie¢
budowlanych (ohkjtych w/w umowami kredytu) na kompleksowe wykonahiedynkow
mieszkalnych wielorodzinnych paionych przy ul. Sommera 31", ul. Mtawska 38 c” i ul.
Mtawska 38 d” - stwierdzono #ej opisane nieprawidtowoi.

a) W ogtoszeniach umieszczonych na tablicy aglosie zamieszczono:

- w 3 przypadkach - informacji o dniu przekaizaogtoszenia Prezesowi UZP oraz opisu
warunkéw udziatu w pogpowaniu, a take opisu sposobu dokonywania oceny spetniania
tych warunkow, co byto niezgodne z art. 40 ustk6Ji art. 41 pkt 7 ustawy z dnia 29
stycznia 2004 r. Prawo zamowi@ublicznych (Dz. U. z 2007 r., Nr 223, poz. 1655 z
zm.) zwan dalej ,ustavq Prawo zamowie publicznych”,

- w 2 przypadkach - ceny specyfikacji istotnyclarunkéw zamowienia zwandalej
.SIWZ", co bylo niezgodne z art. 41 pkt 3 ustawya®o zamowié publicznych w
brzmieniu obowdzujacym do 24.05.2006 r.,

- w 1 przypadku - adresu strony internetowej, t@ef zamieszczonagtizie SIWZ, co
bytlo niezgodne z art. 41 pkt 3 ustawy Prawo zambfwpeblicznych w brzmieniu
obowigzujacym od 25.05.2006 r.

b) Pan J. D. zatrudniony wowczas w RTBS na st@lawspecjalisty ds. inwestycji

skierowany do wspoétpracy z Komisprzetargow zarzdzeniami Zargdu RTBS Nr
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1/2005 z dnia 06.06.2005 r. i Nr 1/2006 z dnia 22006 r. oraz wskazany w

ogtoszeniach o w/w przetargach jako osoba upowaa do kontaktéw z oferentami nie
ztozyt oswiadczenia, o ktérym mowa w art. 17 ust. 2 ustawpaw® zamowié
publicznych. Nie zamieszczono rowhiénformacji w protokotach pogbowania o
udzielenie zaméwienia publicznegze Pan J. D. byt osabwykonupca czynngci w
postpowaniu o0 udzielenie zamowienia oraz Zxey z przygotowaniem tego
postpowania, co bylo niezgodne z § 2 pkt 4 obymujacego wowczas rozpagdzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 7 kwietnia 2004 sprawie protokotu pogpowania o
udzielenie zamowienia publicznego (Dz.U. Nr 71,./®16).

c) W postpowaniach o udzielenieamowiéh na wykonanie przedswvzieé: ,Budynek
ul. Sommera 31" ,Budynek ul. Mlawska 38 c” Komigpazetargowa uznata spetnienie
wszystkich warunkow wymaganych SIWZ, przez ofereR®OMEW” Ewa Talkiewicz,
ktorego oferty zostaty wybrane jako najkorzystriejsOferent w obu w/w przypadkach
nie przedtayt jednak jako obowizkowego sktadnika oferty, opinii banku zawieragj w
swej tréci jednoznaczginformacg 0 zdolngci kredytowej oferenta w wysoka 20%
wartasci zamowienia, co bylo wymagane w pkt IX ppkt 1TA&. W obu przypadkach,
tj. w ofercie na przedsizigcie ,Budynek ul. Sommera 31" za eeghrutto 1.775.951,00
zt i w ofercie na przedsivziecie ,Budynek ul. Mlawska 38c” za cembrutto 2.543.939,00
zt wiw oferent przedtoyt ta samy opinic bankows wydary przez Bank PEKAO S.A. |
Oddziat w Rypinie o trei: ,Klient korzysta z kredytu w rachunku byeym i mae sk
ubiega® o kredyt z limitem 6-cyfrowym”co nie okrélalo w sposdb jednoznaczny
zdolnaci kredytowej oferenta w wymaganej wysé&o20 % wartéci zamodwienia, bo
mogto oznacza w skrajnych przypadkach zdoktokredytows 100.000 zt (najiisza
zdolnag¢) lub 999.999 zt (najwysza zdolnéc). Komisja przetargowa winna byta uzna
ze tre&s¢ oferty nie odpowiada téei SIWZ i na podstawie art. 89 ust. 2 w zZrku z art.
20 ust. 2 ustawy Prawo zamowipublicznych przedstawiPrezesowi RTBS propozygi
odrzucenia oferty, a Prezes RTBS winiggrzuct.

d) W postpowaniu o udzielenie zamdéwienia na realizaprzedsiwziccia ,Budynek
Mtawska 38 d”, nie zawiadomiono na&mie oferenta firm ,ROMEW” Ewa Talkiewicz,
ktérego ofert wybrano, o wyborze jego oferty , czym naruszonio @2 ust. 1 pkt 1

ustawy Prawo zamowiepublicznych.
e) Dla powotanych zagdzeniami Zarzgdu RTBS komisji przetargowych nie okleno na
pismie trybu pracy tych komisji oraz zakresu obgekidw poszczegdlnych jej cztonkdw,

czym naruszono art. 21 ust. 3 ustawy Prawo zandpuélicznych.
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2. Inne nieprawidtowéci i uchybienia, ktére wykazata kontrola:

a) Zawiadomiono Ministra Infrastruktury o rozpecm wynajmu lokali mieszkalnych
RTBS, na zasadach oklenych w ustawie z dnia 26 fpdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (@zz 2000 r., Nr 98, poz. 1070 ze
zm.), zwanej w dalszej el ,ustawg o0 n.f.p.b.m.” z opgnieniem 5 miesicy w stosunku
do terminu okréonego w art. 24 ust. 3a ustawy o n.f.p.b.m. (zamienie wystano
dnia 27 marca 2009 r., po wéreejszym pimie Ministra). Termin poinformowania

wiasciwego ministra miat 30 padziernika 2008 r.

b) Nie stosowano procedury okienej w art. 12 aktu zakycielskiego Spotki z dnia
15.02.2000 r. oraz w z@zniku nr 1 tego aktu, tj. w regulaminie olegacym
szczeg6towe zasady rozpatrywania oraz kryteria ikkatji wnioskdw o uzyskanie
prawa do najmu lokalu w zasobach Spétki. Zgodng 12 ust. 5 aktu zatgcielskiego
Spotki kwalifikacja przysztych najemcow w Spotcepemiapcych warunki okréone
w ustawie o n.f.p.b.m., prowadzona miata¢by uwzgkdnieniem priorytetow
W nastpujacej kolejnaci:

- osoby fizyczne wskazane przez osoby pgpiyace w kosztach budowy lokalu,

- osoby fizyczne posiadag tytut prawny do lokalu stanoygego wlasn& miasta, ktore
zobowhzaty opucic si¢ lokal z dniem olgjcia lokalu w Spoétce (...).

Przytoczony 8§ 12 ust. 5 aktu zafcelskiego Spoétki w sposéb jednoznaczny stanowi

tylko, ze osoby fizyczne wskazane przez osoby partyageumaj pierwszéstwo w

kwalifikacji na przysztych najemcéw, natomiast menacza maiwosci odstpienia od

stosowania procedury okitenej w akcie zatgycielskim Spoétki jak miato to miejsce w

RTBS.

c) W jednym przypadku, co byto niezgodne z 30tust. 1 pkt 1 ustawy o n.f.p.b.m. - przez
okres 2 miesicy i 16 dni jedna osoba (G.P) byta najegr@anieszké RTBS

d) Stosowano wzory deklaracji @ednich miesicznych dochodach przypadeych na
gospodarstwo domowe (sktadanych przez najemcowpadne z art. 30 ust. 7 ustawy o
n.f.p.b.m. i zaicznikiem nr 2 do rozposrlzenia Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001
r. w sprawie dodatkéw mieszkaniowych (Dz. U. Nr 1p6z. 1817 ze zm.).

e) RTBS nie posiadat dokumentacji potwierdeej sprawdzenie spetnienia wymogow
ustawowych i statutowych Spotki przez osoby ubiggmjse 0 mieszkanie lub przez
najemcow mieszkaw zasobach RTBS. Rodzito to podejrzerie,nie dokonywano tych

sprawdzéa. Wskazywato na to m. in.§wiadczenie zteone przez najemcM.C., ktory
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wykazat dochéd 4-osobowego gospodarstwa domowegkwacie 11.501,00 zi, tj.
w kwocie przekraczagej na dzié ztozenia gwiadczenia (10.11.2001 r.) o 4.882,52 zi
wielkos¢ dochodu upowaniajacego do wynajcia mieszkania z zasobu RTBS. Dopiero
w trakcie kontroli zaadano od najemcy wysaien i ztozenia dowodow potwierdzagych
osiagnicte wowczas dochody, z ktérych wyniklee dochod wykazany przez najegrizyt
suny dochodow osignictych przez czionkéw gospodarstwa domowego przeesokr
mieskcy.

f) Nie rejestrowano i nie odnotowywano  datnpisvptywapcych do RTBS, w tym
w szczegolnéci oswiadczéh o dochodach gospodarstw domowych, co unidm@to
stwierdzenie czy terminowo wptgly do RTBS.

g) Nie egzekwowano sktadania przez najemcow dat@ w terminie do 30 kwietnia
oswiadczeé o dochodach gospodarstw domowych, do czego najéayicyzobowhnzani
zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy o n.f.p.b.m. W bagarébie 30 najemcow, 14 z nich nie
ztozyto w ustawowym terminie wymaganychivaadczeéd (w tym 8 nie sktadato ich
w poprzednich latach, przed 2009 r.)

h) Wykorzystanosrodki pobierane w czynszu na fundusz remontowy meae icele,
aneeli remonty. W okresie 1 stycze2006 r. — 31 marca 2009 r. na rzecz funduszu
remontowego przypis nateocsci wyniost kcznie 145.692,59 zt. Wykorzystanie funduszu
remontowego na inne cedeviadczyto,ze skladniki stawki czynszu nie zostaty wiavie
skalkulowane.

i) Nie naliczano odsetek od zalegioczynszowych, dla tych dimikdw zamieszkujcych
w lokalach mieszkalnych stanagiych zas6b gminy miejskiej Rypin, ktorym udzielono
ulg w formie roztaenia zalegtéci czynszowych na raty, a ktorzy nie dotrzymali
warunkow na jakich udzielono im te ulgiadznie w 5 przypadkach (z badanej proby 12
dtuznikow zalegajcych z zaptat czynszu) nie naliczono odsetek w kwocie 24.57@}16
dtuznikom ktorym udzielono ulgi w formie rozienia zalegtych nakmosci na raty,

a ktérzy mimo udzielonej ulgi nadal nie sptacaleggych nalenosci.

]) Nie wskazywano w umowach o zadzanie zasobami mieszkaniowymi zytkowymi
zawartymi z gmia miejska Rypin zaradcy nieruchoméci odpowiedzialnego zawodowo
za jej wykonanie i numeru jego licencji zawodowa, byto niezgodne z art. 185 ust. 2
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce niemckciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.), zwamlalej ustaw o gospodarce nieruchogoami.

lIl. NIK zwraca uwag e na wysokdé ustalenia stawki czynszu za 1 fnpowierzchni
uzytkowej w budynkach RTBS. W latach 2006 - 2009 (I kwartat) suma czynszow za
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najem wszystkich lokali eksploatowanych przez RTBi® pozwalata na pokrycie
kosztow eksploatacji i remontow budynkow oraz gpharedytéw zacignigtych na
budowe w kazdym roku obgtym badaniem, co byto niezgodne z art. 28 ust. thvws
o n.f.p.b.m. W poszczegdlnych latach brak pokryoi&gtorym wyej mowa wynosit:
w 2006 r. - 31.006,33 zt, w 2007 r. — 69.470,90nzR008 r. — 30.539,45 zt, w | kwartale
2009 r. - 1.899,20 zt. Zaad RTBS nie posiadat kalkulacji z ustalenia wysao
poszczegolnych sktadnikow stawki czynszu.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwisza lzba Kontroli, wnosi o:

Podgcie dziata zmierzagcych do prawidiowego przeprowadzania ppstvar 0
zamowienia publiczne, a w szczegdicio okreslenie wobec komisji przetargowej
kryteridw, o ktorych mowa w art.21 ust. 3 ustawgWwo zamowié publicznych.
Przestrzeganie procedur w zakresie ustalanistgedwe] listy przydzialu mieszka
ustalonej w akcie zahycielskim Spotkiz zaprowadzeniem rejestru wptywu wnioskéw
0s6b ubiegacych sé 0 mieszkanie oraz rejestru partycypantow zawieesjo daty
wptywu wniosku (deklaracji), daty ewentualnego Slaria z podaniem przyczyny
skrelenia, oznaczenia osoby, ktéra dokonata wpisuefkimia).

Podgcie dziataa mapcych na celu wprowadzenie wzoru deklaracji ékneego w art. 30
ust. 7 ustawy o n.f.p.b.m.

Podgcie dziatsh mapcych na celu terminowe skladanie przez najemcéwiamiczé, o
ktorych mowa w art.30 ust. 3 ustawy o n.f.p.b.nazach prawidtowe weryfikowanie.
Ustalenie zasad obiegu dokumentow w zakresigelotd®ch ulg w zaptacie zalegtych
naleznosci czynszowych oraz zasady ich ewidencjowania wdesh rachunkowych,
w tym naliczania i ewidencjonowania odsetek za kelo zaptacie.

Ewidencjonowanie wptywu pism do RTBS i sp@lzanie na nich adnotacji dotycej
daty ich wptywu do RTBS.

. Wprowadzenie do umoéw o zadzanie nieruchonsgiami zapiséw okrdonych w art. 185
ust. 3 ustawy o0 gospodarce nieruchéo@mi, a przede wszystkim wskazcych
zarzadce nieruchoméci odpowiedzialnego zawodowo za wykonanie umowymar jego
licencji zawodowe.

Dokonanie ponownej analizy stawki (oraz jegsck sktadowych) czynszu za 1°m
powierzchni aytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach RTBS w aslei@u do
wymogow wynikagcych z art.28 ust. 1 ustawy o n.f.p.b.m z uwdgleniem zasadroi
skalkulowanych i ponoszonych kosztéw eksploatacpz remontoéw oraz pagijie

stosownych decyzji wynikagych z przeprowadzonej analizy.
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9. Wydatkowanie srodkow pobranych w czynszu na fundusz remontowy dago

Z przeznaczeniem.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy na posigtart. 62 ust. 1 ustawy
o0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezedayminie 15 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow 4dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskow lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminiei od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zglogz na pimie do Dyrektora
Delegatury NIK w Bydgoszczy umotywowanych zastehe w sprawie ocen, uwag i
wnioskow zawartych w tym wysgbieniu.

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

uchwaty wigciwej komisji NIK.

Rozdzielnik:
1) Adresat,
2) ala.



