Najwyzsza lzba Kontroli Katowice, dnia 16 wrzaia 2009 r.
Delegatura w Katowicach

Zarzad Spotki z o.o0.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego

w Czestochowie
LKA-410-19-04/2009
P/09/126

Na podstawie art. 2 ust. 2. ustawy z dnia 23 gaudi894. o Najwyzszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach,
przeprowadzita kontr@lw Zaktadzie Gospodarki Komunalnej Towarzystwie Bwdictwa
Spotecznego sp. z 0.0. w €tochowie, zwanym dalej ,Spétklub ,ZGM TBS”, w zakresie

funkcjonowania Spotki w okresie od 1 stycznia 20080 31 marca 2008

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 31 sierpnia 2009Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Zasgowi niniejsze
WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalné¢ Spotki w zakresie spraw
objetych kontrol g, pomimo stwierdzonych nieprawidtowdci.

Powyzsza ocerg uzasadniaj nastpujace oceny cxstkowe i ustalenia kontroli:

1. Spotka prawidtowo prowadzita dziatakdp o ktorej mowa w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia

26 padziernika 1995. o niektérych formach popierania budownictwa miesitkaegd,

Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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zwanej dalej ystaw; o p.b.n’, polegajca na budowie domow mieszkalnych i ich

eksploatacji na zasadach najmu.

Wedlug stanu na dzie31 marca 2009 r. ZGM TBS, przy wspoétudziale krédyt
otrzymanych zesrodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), wgtbwato
268 lokali mieszkalnych oa¢znej powierzchni 13 026,6 ‘m(w tym 166 lokali
o powierzchni 7 894,2 fnw okresie ohjtym kontrok), kontynuowato budow trzech
budynkéw z 248 lokalami oaéznej powierzchni 12 161,5 ‘moraz przygotowato
dokumentag na budow kolejnego budynku z 44 mieszkaniamiagz2nej powierzchni
2529,2 M. Oprécz dziatalnéci podstawowej Spétka zamdzata, na podstawie umoéw
zawartych z Gmia Czestochowa i Wspdélnotami Mieszkaniowymi, zgodnie iz 27 ust. 2

pkt 4 ww. ustawy, lokalami w budynkach nie stargmych jego wiasndi.

2. ZGM TBS, w latach 2006 — 2008, w zku z prowadzoq dziatalngcia uzyskato zysk
netto, odpowiednio w kwotach: 4 530,3 tys. zt, B&6tys. zt i 1 875,7 tys. zt, ktéry
w cataci przeznaczono na dziataktostatutows Spotki, zgodnie z art. 24 ust. Ustawy

o p.b.m.

3. Egzekwowano od najemcow, wynikay z art. 30 ust. istawy o p.b.m obowhzek
skiadania ZGM TBS raz na dwa lata deklaracjisrednim miesicznym dochodzie

przypadaicym na gospodarstwo domowe, w terminie do dniav@@tkia danego roku.

4. W zasobach lokali mieszkalnych TBS stawki czynsgtalato zgromadzenie wspolnikow,
zgodnie z art. 28 ust. listawy o p.b.mSuma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych pokrywata sgnkosztow eksploatacji i remontow budynkow, sptaty
kredytu zacignictego na budow oraz czsci kosztébw amortyzacji budynkow.
Zgodnie z wyjénieniem prezesa Zadu, uwzgkdnienie kosztow amortyzacji w petnej
wysokasci spowodowatoby przekroczenie maksymalnej staveknszu, tj. 4 % warkei
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepistsstawy z dnia 21 czerwca 2001
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobiming i o zmianie Kodeksu

cywilnegd, zwanej dalej ystaw; o ochronie praw lokatoréty

5. Przestrzegano postanowieumow kredytowych udzielanych ze&rodkow KFM,
dotyczicych wykorzystania otrzymanycBrodkéw zgodnie z przeznaczeniem oraz

terminowej realizacji przedsizig¢ inwestycyjno-budowlanych i sptaty zadenia.

3Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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Do 31 marca 2009 ZGM TBS zacignat tacznie 27 273 tys. zt kredytow Zeodkow
KFM, z ktérych otrzymat 20 368,4 tys. zt (74,7 %).

Wartas¢ umorzonych i sptaconych kredytébw na ten dzieynosita odpowiednio:
1563,7 tys. zt (7,7 %) i 2 371,4 tys. zt (11,6 %).

6. W toku kontroli dwéch przedsizie¢ inwestycyjnych, zrealizowanych w okresie gipm
kontrol, w oparciu csrodki uzyskane z kredytéw z KFM, stwierdzono praewede ugcie
w ksiggach rachunkowych rozlicaepartycypacji w kosztach budowy, wptat kaucji
zabezpieczagych, ponoszonych naktadéw na przedgiecia dotycace budowy lokali
mieszkalnych oraz spfat kredytu. Roczne sprawozdéinansowe przekazywane przez
ZGM TBS do BGK zawieraty dane finansowe zgodnelansem oraz rachunkiem zyskow

i strat.

Jednoczénie NIK wskazuje na nagtujace nieprawidtowéci i uchybienia w zakresie spraw

objetych kontrok:

1. Spotka nie odprowadzita do bawedu pastwa nalenego podatku dochodowego od osob
prawnych w kwocie 125 128,00 zi, z tytulu umorzamegredytu zesrodkow KFM
uzyskanego w listopadzie 2007 r. w wys&k0658,6 tys. zt. Wedtug informacji Zaydu
Spotki ww. podatek wraz z odsetkami w wysédio27 617,30 zt zaptacono w dniu
31.08.2009 r. w trakcie kontroli NIK.

Nie odprowadzenie ww. podatku do keth pastwa tlumaczono istniggymi
rozbieznociami interpretacyjnymi w przedmiocie opodatkowaniaorzonego kredytu
oraz zagciem przez Ministerstwo Finansow jednoznacznegoostéska w powyszej

sprawie dopiero w listopadzie 2008 r.

2. Optat za konserwagjinstalacji domofonowej nie ¢fio w czynszu, lecz ustalono je
odrgbnie. Nie stanowity one jednak optat niezalgch, gdy nie wymieniono ich
w katalogu okrdonym w art. 2 ust. 1 pkt 8stawy o ochronie praw lokatorévpobierano
wbrew wymogowi okrdonemu w art. 9 ust. 5 ww. ustawy. Ponadto wysékgch optat
naliczano na mieszkanie, a nie proporcjonalnie daavigrzchni uwytkowej lokalu
w stosunku do powierzchnizytkowe] wszystkich lokali, zgodnie z art. 2 ustplit 8 a
ustawy o ochronie praw lokatorow wota ustalonych i pobranych w ten sposob op#at z
konserwagj instalacji domofonowej, w okresie @ebym kontroh, wyniosta 4cznie
9 927 zt. Stwierdzon@e ww. optaty dodatkowe razem z czynszem nie proekitg 4 %

wartasci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego.
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3. W wyniku zbadania 17 deklaracji o stanie atle@gwym najemcow, ktore przekazano ZGM
TBS zgodnie z wymogiem okdlenym w art. 30 ust. 3istawy o p.b.m.stwierdzonoze
w dwoéch przypadkach wykazane w nigétednie miesiczne dochody przypadge na
gospodarstwo domowe przekraczaty wys@kokreslona w ust. 1 pkt 2 ww. artykutu o:
141zt i 199zt Faktu tego nie ustalono w Spétcelqzas weryfikacji tych deklaracji,
gdyz postugiwano si nieprawidtowymi danymi dotygzymi wysokdci przecetnego
mieskcznego wynagrodzenia w wojewodztwilaskim (przyjmowano dane roczne GUS
w tym zakresie, zamiast danych ogtaszanych caqiat w Monitorze Polskim za |i lll
kwartat danego roku, zgodnie z art. 30 ustustawy o p.b.m. W przypadku wszystkich
zbadanych deklaracji ZGM TBS nie skorzystato z wmiania, wynikagcego z ust. 4 ww.
artykutu, tj. nie zadatlo od najemcOw, przedstawienia swadczenia wiéciwego
miejscowo urzdu skarbowego o wysoka dochoddéw uzyskanych przez te osoby oraz

osoby zgtoszone przez nie do wspdlnego zamieszkania

Stwierdzono ponadt@e przyjmowane od najemcow deklaracjgrednim dochodzie
gospodarstwa domowego byly niezgodne ze wzoremadsdjl stanowjcej zahcznik nr 2
do rozporadzenia Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r. prasvie dodatkéw
mieszkaniowych (m.in. brakowato podpiséw oséb przyjmaych deklaragj oraz formuty
0 odpowiedzialnéci skladajcego deklarag).

Odpowiedzialnét za powysze nieprawidtowsci ponosi Zarzd Spotki.

Ponadto, NIK zwraca uwagze ZGM TBS w we¢kszasci przypadkéw nie dysponowato
dokumentami potwierdzggymi spetnianie przez najemcow i osoby zgtoszone do
wspolnego zamieszkania, w dniu zawarcia umowy najrkoyteriow o $rednim
mieskcznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe oraz zakazu posiadania
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego wstanej miejscow&ei. Na zbadanych
31 lokali mieszkalnych tylko w 3 przypadkach (9,7 @dnotowano w dokumentacji
nieposiadanie przez ww. osoby tytutu prawnego dwego lokalu, a w 6 przypadkach
(19,4 %) odnotowano fakt spetniania kryterium datdwego. Brak powsszych adnotacii
wyjasniano nieokréleniem w przepisach formy dokonywania weryfikacpkdmentacji

sktadanej przez przysztych najemcow.

“Dz. U. Nr 156, poz. 1817 ze zm.
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Przedstawiajc powy:sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatai w celu whczenie opfat dodatkowych za konserwagj instalacji
domofonowej do czynszu, ustalanego przez zgromadien wspolnikbw oraz

naliczanie ich zgodnie z obowiizujacymi przepisami.

2. Rzetelne weryfikowanie sktadanych przez najemcow d#&aracji o wysokosci

osigganych dochodow.

3. Podjecie dziatan w celu zapewnienia sktadania przez najemcow deklacji zgodnych

z obowizujacymi przepisami.

4. Egzekwowanie udokumentowania, w dniu zawarcia umowwajmu, przez najemcow
i osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania spehiga okreslonych przepisami

kryteriow uprawniaj acych wynajecie mieszkania.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach, na padst art. 62 ust. 1 ustawy
o0 NIK, oczekuje przedstawienia przez Zatz w terminie 20 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
I wykonania wnioskow #dz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskow lub przyczyn

niepodgcia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Zatowi prawo zgtoszenia na$§pnie
do Dyrektora Delegatury NIK w Katowicach umotywowah zastrzeen w sprawie ocen,

uwag i wnioskéw zawartych w tym wysglieniu.

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

uchwaty wigciwej komisji NIK.



