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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 gaud®94 r. o Najwiszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze }ynmewanej dalej ,ustaw o NIK”,
Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Lublinie skontroldavéunkcjonowanie Chetmskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0. wh@le, zwanego dalej ,ChTBS” lub
»SpOtka”. Kontrola objeto okres od 1 stycznia 2006 r. do 31 marca 2009 r.

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokolenkroli
podpisanym w dniu 25 maja 2009 r., Napsya |zba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza Izba  Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnéé ChTBS
w skontrolowanym zakresie pomimo stwierdzenia nie@widtowosci, niemajacych
jednak zasadniczego wptywu na funkcjonowanie Spofki

1. ChTBS utworzone zostato 04 kwietnia 2000 r. i dasu kontroli NIK funkcjonowato
jako jednoosobowa spoétka z 0.0. Miasta Cheim, wykraczatlo poza uregulowania
okreslone w art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 26zqtEernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowégpwanej dalej ,ustawo p.b.m.”. Akt zataycielski
Spolki zostat zawarty w formie wymaganej art. 152 8stawy z dnia 15 wrgeia 2000 r.
Kodeks spoétek handlowyéhi zatwierdzony (20.04.2000 r.) przez Prezesa ctiliz

1 Dz. U. 22000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
2Dz. U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.



Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, zgodnie z art. Z2t..8 ustawy o p.b.m. Minister wiawy
do spraw budownictwa zatwierdzat teolejne zmiany tego aktu.

2. Przedmiot dziatalniwi ChTBS w kontrolowanym okresie nie wykraczat pazakres
okreslony przepisami art. 27 ustawy o p.b.m. Do wrdia 2007 r. dziataln@ Spotki
ograniczata si do budowy doméw mieszkalnych i ich eksploatacjizagsadach najmu, a od
pazdziernika 2007 r. rozszerzona zostata o wynajenokéli wzytkowych, wniesionych do
Spotki aportem przez Miasto Chetm.

Do czasu kontroli NIK ChTBS zrealizowato cztery @usewzigcia inwestycyjno-
budowlane, polegage na wybudowaniu czterech budynkow z 128 lokalaieszkalnymi, co
miato istotny wptyw (w ok. 5,9%) na zmniejszenietigeb mieszkaniowych Miasta Chetm.
W okresie objtym kontroh zakaczono budow 2 budynkéw z 56 mieszkaniami (co
stanowito ok. 8,6% oddanych w tym okresie déytku mieszkda w Chetmie) oraz
przygotowywano realizagjkolejnego budynku z 44 lokalami mieszkalnymi. Wgbwane
mieszkania byty niezwiocznie zasiedlane na zasadaghu.

Wszystkie dotychczasowe przeggziccia inwestycyjno-budowlane finansowano ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM),tpeypach od o0sbéb fizycznych
oraz zesrodkow wiasnych Spétki. Uwagi NIK dotygzprzegciowego finansowania budowy
mieszka i dziatalngci biezacej Spotki z nieprzeznaczonych na ten geldkow funduszu
remontowego zawartego w czynszu pobranym od dorgsowvych najemcOw mieszka
W ocenie NIK,srodki te winny by gromadzone na wyoglnionych rachunkach bankowych
I wykorzystywane wydcznie zgodnie z ich przeznaczeniem.

Spotka wykonata ze 174-dniowym ojdeniem, tj. dopiero na wezwanie Ministerstwa
Infrastruktury, obowgzek wynikapcy z art. 24 ust. 3a ustawy o p.b.m. i art. 4 8sistawy
z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o Wdiskth formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych innychawdtdotyczicy poinformowania
ministra wigciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrepmmieszkaniowej o
rozpoczciu wynajmu lokali mieszkalnych stanawych wiasné¢ ChTBS.

3. Do kaica 2007 r. dziatalrig Spétki przynosita straty wynosze netto 56,8 tys. zt za
2006 r. i 36,9 tys. zt za 2007 r. Za rok 2008agsicto zysk netto w wysoli@i 24,7 tys. zi,

a za | kwartat 2009 r. 19,2 tys. zt. Odnotowana addnym okresie poprawa oficjalnych
wynikow finansowych Spotki, w ocenie NIK, €ciowo byla nasfpstwem rozszerzenia od
pazdziernika 2007 r. dziataldoi o rentowny wynajem lokali aytkowych, czsciowo z&
efektem zabiegu ksjowego, polegagego na obreniu od 2007 r. rocznych stawek
amortyzacji budynkéw mieszkalnych z 0,75% do O0,5%h iwartdci pocatkowe.
Zastosowanie obsonych stawek bytlo zgodne z przepisem art. 16i fuststawy z dnia 15
lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prathiyemierzato do wykazania zysku

®Dz. U. Nr 213, poz. 2157
“Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.



Spoétki, w celu poprawy jej wiarygodiao finansowej przy rozpatrywaniu przez BGK
wnioskow kredytowych na budakolejnych budynkow zérodkéw KFM. Zauway¢ nalery
jednak,ze przy zastosowaniu standardowych stawek amoriy@gbpo w stosunku rocznym)
okreslonych w Wykazie stanowtym zahcznik nr 1 do ww. ustawy, wyniki Spofki
zamykalyby s stratami netto wynogezymi: 99,3 tys. zt za 2006 r., 101,5 tys. zt za 200
39,8 tys. zt za 2008 r. i 5,3 tys. zt za | kwa@@b9 r.

Dochody Spotki za 2006 r. pochodzity z gospodadgabami mieszkaniowymi i na
podstawie art. 17 ust. 1 pkt 4j ustawy o podatkghddowym od oséb prawnych byty
zwolnione z podatku. Od uzyskanych w latach 200082@ochodéw z dziatalgoi innej niz
gospodarka zasobami mieszkalnymi Spétka odprowedmileny podatek dochodowy,
stosownie do przepisu art. 17 ust. 1 pkt 44 tegwigt

4. Okreslone w akcie zatpycielskim ChTBS kryteria i tryb przyznawania mieazk
konkretnym najemcom byly zgodne z zasadami d&ngmi przepisami art. 30 ust. 1 i la
ustawy o p.b.m. NIK negatywnie ocenia fale,nie byly one jednak w petni przestrzegane.

Na 30 badanych spraw w 12 (40%) umowy najmu zawgomimo braku
udokumentowanego rozeznanige gospodarstwa domowe najemcoOw W MiEsi
poprzedzajcym dat zawarcia uméw najmu spetnialy kryterium dochodowkreslone
w 8§ 9 ust. 5 lit. b aktu zakycielskiego i art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.bwhjednym z tych
przypadkow umow najmu zawarto (29.11.2008 r.) mimo dysponowaniaepr ChTBS
jednostronnie podpisan(13.05.2008 r.) umoavo prag, wedtug ktorej miegczny dochdd
netto najemcy, prowadeego jednoosobowe gospodarstwo domowe, wynosie63R9zt, tj.

0 87,9% (0 2.945,32 zt) przekraczat 1,3-kréthprzecetnego miesicznego wynagrodzenia
w | kwartale 2008 r. w wojewddztwie lubelskim, oggmnego przed dniem zawarcia umowy
najmu. Mimo formalne] wadlivai tego dokumentu, wwietle jego tréci najemca nie
spetniat kryterium dochodowego i zgodnie z 8§ 9 Ud€l. aktu zateycielskiego nalgato
odmowit zawarcia z nim umowy najmu.

Za kompletowanie dokumentéw dotycych najmu lokali oraz doktadne i wnikliwe
ustalanie stanu faktycznego i prawnego wdeh rozpatrywanej sprawie odpowiedzialny byt
specjalista ds. eksploatacji, a z racji nadzoruzgse Zaradu Spoiki: do 26.04.2007 r.-
poprzedni prezes, a po tej dacie obecny.

Uzyskane w toku kontroli wyfmienia, ze w czsci ww. przypadkdéw w czasie
zawierania umow najmu ChTBS dysponowato odpowiedagiwiadczeniami o dochodach
najemcow i cztonkow ich gospodarstw domowych, ldckumenty te zagihy lub przez
nieuwag zostaty zniszczone w zwdku z remontem pomieszdazebiurowych Spoiki,
wskazug, ze w kontrolowanym podmiocie nie zapewniono w sposd&sciwy ochrony
dokumentow zawieragych dane osobowe. Stanowi to naruszenie przep&éws6 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie damgdbowych,

®Dz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926 ze zm.



NIK zwraca te uwag; na potrzeb dokumentowania, do celéw dowodowych, ustnych
oswiadczeé 0sOb ubiegarych sé o najem lokalu mieszkalnego o braku dochodow d¢@lan
ich gospodarstw domowych i innych okolicZoiach istotnych dla oceny spetnienia kryterium
dochodowego w czasie zawierania uméw najmu.

We wszystkich 14 badanych przypadkach najemcy ilakegszkalnych zigyli do
ChTBS, w terminie do 30 kwietnia 2008 r., deklagaojsrednim miesicznym dochodzie
przypadagcym na gospodarstwo domowe w 2007 r., stosownievglmogu art. 30 ust. 3
ustawy o p.b.m. i postanowie§ 14 ust. 1 umow najmu. Madnym przypadku deklarowane
srednie miesiczne dochody nie przekraczaty wysésiocdopuszczalnej przepisami art. 30 ust.
1 pkt 2 ustawy o p.b.m.

5. Czynsz za najem lokali mieszkalnych w 2006 r.jcaahy wedtug obowizujacej

w Spéice stawki (7,14 zHf wyniést w skali roku 356,4 tys. zi, tj. 4,27% m@ci
odtworzeniowej lokali, a zgodnie z art. 28 ust.s2awy o0 p.b.m., przy ograniczeniu do 4%
wartasci odtworzeniowej, mogt wyni& maksymalnie 333,9 tys. zt. W efekcie pobrany
w 2006 r. czynsz byt o 22,5 tys. zt wezy od dopuszczalnego. W latach 2007-2008
obowiazywaty stawki czynszu, ktére wymaog ten spetniaty.

Do 2007 r. wicznie stawki czynszu nie spetnialy wymogu art. 28 A ustawy, tj.
ustalona wysok& stawek czynszu za najem wszystkich lokali eksphanych przez Spodk
nie pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacjimoatéw budynkéw oraz sptakredytu
zachgnictego na budow Koszty te przekraczaly w latach 2006-2007 odpdwnie: o 56,9
tys. zti 0 33,9 tys. zt przychody z najmu.

Stosowan do listopada 2007 r. stawkczynszu uchwalita Rada Miasta Chetm,
a obowazujace po tej dacie — Prezydent Miasta Chetm, petnifunkcg Zgromadzenia
WspoInikow Spoiki.

Konstrukcja stawek czynszu zapewniata aebanie najemcow, proporcjonalnie do
powierzchni aytkowej lokalu w stosunku do powierzchniytkowej wszystkich lokali
w danym budynku, optatami i kosztami, o ktorych naow art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, nkesiowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnegd

6. NIK pozytywnie ocenia wypetnianie przez ChTBS wddw umow kredytow
preferencyjnych zaggnigtych w Banku Gospodarstwa Krajowego na finansowéaui@owy

lokali mieszkalnych na wynajem oraz dotychczasowoseb wykorzystania gruntow
otrzymanych od Miasta Chetm na potrzeby budowniatieszkaniowego.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:
1. Rzetelne dokumentowanie dochodéw gospodarstw dowtowpsdb ubiegagych se
0 najem lokali mieszkalnych z zasoboéw ChTBS.

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



2. Podgcie dziatah zapewniggcych zgodnéé stawek czynszu z wymogami art. 28 ustawy
o p.b.m.
3. Zgodne z przeznaczeniem wykorzystywainmlkow funduszu remontowego.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdarminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatapia uwag
i wykonania wnioskéw 0z o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepogdgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatydotrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgnogz na pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywowanyclastrzéen w sprawie ocen, uwag
i wnioskow zawartych w tym wysgpieniu.

W razie zgtoszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym wgj mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty witgciwej komisji NIK.



