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Najwyzsza lzba Kontroli Lublin, dnia 7 lipca 2009 r.
Delegatura w Lublinie

Pan

Marek LtUKASIK

Prezes Zarzadu
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego

Sp. z 0.0. w Bitgoraju
LLU-410-18-04/2009

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudiig4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli (Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze knewanej dalej ,ustaw o NIK”,
Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie skontroldavéunkcjonowanie Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Bitlgoraju, rego dalej ,TBS” lub ,Spof'.
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 10 czerwca 2009 r., Najgga Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze wpisihie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalné¢ TBS w skontrolowanym
zakresie pomimo stwierdzenia nieprawidtowéci, niemajacych jednak zasadniczego

wptywu na funkcjonowanie Spoétki.

1. TBS utworzone w dniu 10.10.1997 r. funkcjonowatpbatasu kontroli jako spétka z o.0.
Miasta Bitgoraj, stosownie do uregulofvart. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2Ggmernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictweeszkaniowego (Dz. U. z 2000 r.
Nr 98, poz. 1070 ze zm.), zwanej dalej ,usiawv p.b.m.”. Akt zataycielski zatwierdzit

w dniu 2.02.1998 r. Prezes Wdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast spetriajwymagania
art. 24 ust. 3 ww. ustawy. Forma idéeaktu zalaycielskiego zgodna byta z art. 157 ustawy
z dnia 15 wrzénia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. Nr®dz. 1037 ze zm.).



Prezes Zawrdu, nie kierygc do ministra wigciwego do spraw budownictwa kolejnych

zmian aktu zalgycielskiego, nie stosowatestdo wymaga art. 24 ust. 3 ustawy o p.b.m.

2. Przedmiot dziatalniei TBS realizowany w kontrolowanym okresie nie wagzat poza
zakres okréony przepisami art. 27 ustawy o p.b.m. Obejmowabadowe wielorodzinnych
domow mieszkalnych i ich eksploatagja zasadach najmu, wynajem lokali mieszkalnych i
uzytkowych, wniesionych do Spotki aportem przez Miagitgoraj i wybudowanych ze
srodkobw wtasnych, administrowanie budynkami znajdymni sk w jej zasobach oraz
wynajem i sprzedawtasnych garzy.

Spotka od jej zalzenia zrealizowata cztery przeesiziecia inwestycyjno-budowlane
oddapc do wytku ogdétem 5 budynkow z 135 lokalami mieszkalnyew, miato znaczy
wptyw na stopié zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Miastaabego w 2009 r. ponad
27 tys. 0sob (o przydziat mieszkkomunalnych w Bitgoraju na pogtku roku 1995 ubiegato
sig 20, w 2005 r. — 23, a na dai&1.03.2009 r. — 50 rodzin). W okresie gin kontroh
w miescie nie oddano ani jednego mieszkania socjalnegmukalnego lub spotdzielczego,
a TBS zrealizowato jedno przedsiziecie obejmujce budow 2 domow z 60 mieszkaniami,
co stanowito ok. 22,7% ogolu miesfkaoddanych w latach 2006-2009 (I kwartat)
w Bitgoraju, gtéwnie w budownictwie jednorodzinnymiVybudowane mieszkania byty
niezwtocznie zasiedlane na zasadach najmu. Rogjwodez przygotowania do realizacji
kolejnego zadania (ok. 45 lokali mieszkalnych).

Wszystkie dotychczasowe przegsticcia inwestycyjno-budowlane finansowano
zesrodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM),tyapacii oséb fizycznych oraz
ze srodkow wirasnych Spoétki. Koszt (podlegey kredytowaniu) realizowanej w
kontrolowanym okresie budowy doméw przy ubkbwej 17a i 17b wyniost 7.125,2 tys. zt, z
tego partycypacje o0so6b fizycznych wyniosty 2.100y%. zt (partycypag zaksggowano:
Whn 130 ,Biezacy rachunek bankowy”, Ma 261 ,Pgczki otrzymane od osob fizycznych”).

Prezes Zawmdu Spotki ze 154-dniowym opoieniem (dopiero po interwencji
Ministerstwa Infrastruktury) wykonat oboazdek wynikajcy z art. 24 ust. 3a ustawy o p.b.m. i
art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r.ndamie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmiaiektorych innych ustaw (Dz. U. Nr
213, poz. 2157), dotyazy poinformowania ministra wéaiwego do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe] o rozpcocz wynajmu lokali mieszkalnych

stanowicych wtasné¢ TBS.



3. Dziatalng¢ Spotki w latach 2006-2008 i | kwartale 2009 r. ymipnsta zysk ,netto”
w tacznej kwocie 458,4 tys. zt, w tym 282,9 tys. z2006 r., 60,1 tys. zt za 2007 r., 82,6 tys.
zt za 2008 r. i 32,8 tys. zt za | kwartat 2009 drfotowany w 2006 r. zysk byt napstwem
umorzenia przez Bank Gospodarstwa Krajowegdatkredytu otrzymanego przez Spétia
przedsgwziccie inwestycyjno-budowlane wspdétfinansowanesmmkoéw KFM zrealizowane
w roku 2005. Umorzenie zostalo w c&do (356.693,74 zt) zaliczone do pozostatych
przychodow operacyjnych w roku 2006, co byto niergoz art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
29 wrzénia 1994 r. o rachunkowoi (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.).

Zarzad Spoiki nie zastosowat sido uchwaty Zgromadzenia WspoOInikow Spoiki
Nr 3/2007 z dnia 28.06.2007 r. dotycej przeznaczenia zysku ,netto” uzyskanego w 2006 r
Zakskgowano go (282.859,27 zi) na zkszenie kapitalu zapasowego zamiast na
zwickszenie kapitalu rezerwowego. Pawsye niewykonanie uchwaly Zgromadzenia
umazliwito, wg wyjasnienia doradcy finansowego Spoiki, aggiiccie lepszych wskanikdw
ekonomicznych pod kredyt na przygotowywamvestycg w 2008 r.

Dochody Spoétki za 2006 r. zwolnione byly z podatkochodowego na podstawie
art. 17 ust. 1 pkt 4j ustawy z dnia 15 lutego 1892 podatku dochodowym od os6b prawnych
(Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.). Od uaysich w latach 2007-2008 dochodéw z
dziatalngci innej niz gospodarka zasobami mieszkalnymi odprowadzonozmalpodatek

dochodowy, stosownie do przepisu art. 17 ust. 4gke] ustawy.

TBS w jednym przypadku nie dotrzymat terminu uiszrda miesicznej zaliczki.
Dotyczyto to zaliczki na podatek dochodowy za miesstyczé 2008r., ktéra przekazano
w kwocie 1.096 zt do Urkglu Skargowego w Bitgoraju z 6-dniowym dmieniem, co
naruszato art. 25 ust. la ustawy o podatku dochgaowd oséb prawnych. Nie

odprowadzono teodsetek za zwitak
Odpowiedzialné¢ za ww. nieprawidtowsci ponosi Prezes Zaydu Spoiki.

W okresie ohjtym kontroh TBS nie pfacit odsetek z tytulu nieterminowego

regulowania zobowzah wobec innych podmiotow.

4. Umowa Spotki nie zawierata kryteriow itrybu przgemania mieszka wskazujc na
uregulowania w dokumencie pn. ,Regulamin dlapcy szczegoly trybu wynajmowania,
kwalifikowania i rozpatrywania wnioskdw na mieszkanoraz przeznaczania miesakdla
konkretnych najemcoéw stanawiych zaséb Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

w Bitgoraju”. Regulaminu tego nie przekazano jedrak zatwierdzenia przez ministra



wiasciwego do spraw budownictwa, jak to miato miejscereypadku aktu zakycielskiego.
Naruszono tym samym postanowienia art. 31 usttawyso p.b.m.

Podkrdlenia wymaga, 4 wymieniony regulamin te nie byt w petni przestrzegany.
W szczegolnéci nie podawano do publicznej wiadosad terminu skiadania wnioskow o
zawarcie umowy najmu, do czego obligowat 8§ 4 regira.

W regulaminie nie ok&ono m.in.:

— sposobu i terminu powiadamiania zainteresowanyéb ospodgciu przez TBS zadania
inwestycyjnego, ogtaszania list osob zakwalifikow@n przez komisj do podpisania
umow najmu oraz rozdziatu (losowania) poszczegdinynieszka o tej samej
powierzchni aytkowej,

— podstawowych danych, jakie powinien zawéenaniosek, deklaracja o dochodach
gospodarstwa domowego wnioskodawcy i inne dowodynagane w tym zakresie
przez Spotkk. Wynikiem byto przedktadanie Spéice przy zawiesamimow najmu
podpisanego przez pracodawcow udokumentowania \@ysiokpoborow za réne

okresy: jednomiesczne, kwartalne i roczne.

Za naleyte opracowanie kryteriow i trybu przyznawania mles, doprowadzenie do
ich wymaganego prawem zatwierdzenia oraz stosowawia czsci realizowanej
i nadzorowanej przez TBS odpowiada PrezesadarSpotki.

Ztozone przez najemcoéw w terminie do 30 kwietnia 2007 deklaracje
o sredniomiesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe nie odpowiadaty
w pelni postanowieniom 8§ 16 Regulaminu i wymogomh &0 ust. 3 ustawy o p.b.m.
We wszystkich 32 analizowanych przypadkach, najeruiiali mieszkalnych oddanych
w latach 2001-2005 spaidzili je za | kwartat 2007 r. zamiast za poprzeaki.

Srednie miesiczne dochody najemcéw nie przekraczaty wysokalopuszczonej

przepisami art. 30 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy.

5. Czynsz za najem lokali mieszkalnych w latach 200608, naliczony wg obowzujacych
w Spétce w tym okresie stawek, ustalonych uchwatdadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw ksztattujcych si od 4,70 do 6,36 zHfm spetniat wymogi art. 28 ustawy o
p.b.m., tj. stawki czynszu za najem lokali miesmlgah eksploatowanych przez Sptk
pozwalaty na pokrycie sumczynszow za najem kosztow eksploatacji, remontésptat
kredytu zacignictego na budow a czynsz nie przekraczat w skali roku 4 % wsmito

odtworzeniowej lokalu.



Konstrukcja stawek czynszu zapewniata aebmnie 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, nkaemwym zasobie gminy i 0 zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 2&6zm.).

6. NIK pozytywnie ocenia wypetnianie przez TBS warnwk umoéw kredytow
preferencyjnych zaggnictych w Banku Gospodarstwa Krajowego na finansowéauigowy
lokali mieszkalnych na wynajem oraz dotychczasowoseb wykorzystania gruntow
otrzymanych od Miasta Chetm na potrzeby budownictmeeszkaniowego. Budowa
przedsgwzi¢¢ realizowanych przy udzialdrodkbw KFM rozpocgta zostata po dacie
zawiadomienia Spétki o udzieleniu na nie promeggkaiczona w terminie uzgodnionym
z bankiem, raty zad#enia ptacono w terminach oktenych w § 10 ust. 1 oraz § 11 ust. 3
umow kredytu, zgodnie z wymogami 8 17 pkt 9 i 106mnkredytu do banku przekazywano

roczne sprawozdania finansowe wraz z raportemnigpiegtego rewidenta.

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1. Kierowanie wszelkich zmian aktu zajeielskiego do zatwierdzenia przez ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrepnmieszkaniowej.

2. Okreslenie w akcie zalgycielskim kryteriow i trybu przeznaczania miesizkdla
konkretnych najemcéw oraz ich przestrzeganie.

3. Dokumentowanie spetniania warunkow bytowych (meimentualnego posiadania
tytutu prawnego do lokalu w innej miejsco$eq dochodu gospodarstwa domowego
w dniu obgcia lokalu i w roku poprzedzgym skiadaa raz na 2 lata deklaragj
przez osoby ubieg@ge sé 0 najem, najemcdéw wraz z osobami zgloszonymi do
wspolnego zamieszkania.

4. Przeks¢gowanie zysku Spoétki za 2006 r. zgodnie z uchwélhlnego Zgromadzenia
WspOolnikow.

5. Terminowe uiszczanie zaliczek na podatek dochodoenaz naliczenie i
odprowadzenie do Ugdu Skarbowego w Bitgoraju odsetek z tytutu 6 dnipzvetoki
w przekazaniu tej zaliczki (1.096 zt) za styeZ2808 r.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podseart. 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 #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepoggia takich dziata.

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

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

uchwaty wigciwej komisji NIK.



