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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudirid4 r. o Najwyszej lIzbie
Kontroli', zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
przeprowadzita w Giyckim Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Sp.@ @ Gizycku
(dalej: GTBS lub Spétka), kontrofunkcjonowania Spoétki w okresie od 1 stycznia 20060
31 marca 2009 r.

W zwiazku z kontrod, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontrgiodpisanym
26 sierpnia 2009 r. oraz omowiono na naradzie pwkbrej, Najwysza Izba Kontroli,
stosownie do art. 60 ustawy o NIK, przekazuje P&mezes niniejsze wyglienie

pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia realizazpda spotecznego budownictwa
mieszkaniowego przez GTBS w badanym okresie, ponsitweerdzonych nieprawidtovoi,

ktore nie mialy jednak istotnego wptywu na funka@@ranie Spoétki.

GTBS powotane zostato uchwaRady Miejskiej w Giycku w dniu 5 grudnia 1997 r.,
jako jednoosobowa spoétka z o0.0. Gminy Miast@yGko, w celu realizacji czynszowego

budownictwa mieszkalnego w &icku. Umowe Spotki stanowit akt notarialny spaidzony
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w dniu 19 lutego 1998 r. Zgznikiem do umowy byt ,Regulamin wynajmu mies#ka
w GTBS” (,Regulamif).

W zakresie budowy mieszk& TBS prowadzito swajdziatalnégé w oparciu o rozdziat
4 ustawy z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektorych formach popieranizddwnictwa
mieszkaniowegd(zwanej dalej ,ustawo p.b.m.”) oraz o umowSpotiki, zatwierdzosm przez
Prezesa Urdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast decyapr 87 z dnia 17 marca 1999 r.

Pocatkowy kapitat zaktadowy Spoétki wynosey 838,7 tys. zt, podwaszony zostat
czterokrotnie uchwatami Zgromadzenia Wspolnikéw rgBistrz Miasta Giycko) do
2.118,9tys. zt w grudniu 2000 r. Podwsyenie kapitatu nagtito w wyniku wniesienia
wkladéw finansowych i aportem kolejnych dzialek pddidownictwo mieszkaniowe.
Powyzsze zmiany umowy Spotki wprowadzone zostaty aktertanmlnym dopiero w dniu
28 stycznia 2002 r.

Od pocatku funkcjonowania do 31 marca 2009 r. GTBS wybudiowna wynajem
82 mieszkania, w tym 46 w budynku zmodernizowanyml pétroczu 2000 .
(ul. Nowowiejska) oraz 36 w budynku wzniesionym Iwpbtroczu 2000 r. (ul. Kazimierza
Wielkiego). Ogélna powierzchniazytkowa tych mieszkawynosita 4.091,6 fmi wykonana
zostata z wykorzystaniemsrodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (,KFM”)
w formie dwoch kredytéw z Banku Gospodarstwa Kraggw (,BGK”), w facznej wysokéci
4.214,0 tys. zt. Rozliczone z BGK naktady inwesjgpoybudowlane wyniosty 6.343,4 tys. zi.
Od udzielonych kredytow BGK udzielit Spotce umarzey wysokaci 10 % kosztow

zrealizowanych przedswzigc, tj. 634,3 tys. zi.

W okresie ohjtym kontroh Spotka terminowo sptacata zadémie w wysokéciach
wyliczonych przez BGK, z tyme, raty za grudzie2006 r. zaptacone zostaty z gpgeniem,
a naliczone odsetki karne wyniosty 13,03 zt. NaelZ31 marca 2009 r. zadienie GTBS
wynosito 4.130,5 tys. zi.

Po zasiedleniu lokali mieszkalnych w latach 2008081 Spétka administrowata nimi
oraz prowadzita sprawy zw#ane z opuszczaniem lokali przez dotychczasowy@@maw
i zasiedlaniem przez naphych. Wytanianie kolejnego najemcy przeprowadzaéamisja
Kwalifikacyjna (zgodnie z postanowieniar®egulaminu) ktora wskazywata najeracoraz

osole na tzw. lécie rezerwowej. W analizowanym okresie Komisja Kifikdcyjna odbyta
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8 posiedza, na ktérych rozpatrzyta 90 wnioskéw o najem 6 lokad 3 do 30 wnioskow)

oraz 6 wnioskéw o zamiarokali mieszkalnych w zasobach GTBS.

Kontrola wykazata,ze Regulaminzawierat wskazania organizacyjne oraz kryteria

i tryb naboru najemcow okéene w art. 30 ust. 1 ustawy o p.b.m. Ustalono ptmae:

* 0 naborze najemcéw powiadamiano poprzez ogtoszernakalnej prasie oraz informacje
wywieszane na tablicach ogtogzae Urzedzie Miejskim i w GTBS,

» Komisja Kwalifikacyjna (w skiad ktérej wchodzili day przedstawiciele GTBS, dwaj
przedstawiciele Urdu Miasta i jeden przedstawiciel opieki spoteczn&pgzdorazowo
wskazywata przysziego najemazwalnianego lokalu oraz jeanosolz na tzw. licie
rezerwowej. Pogpowanie Komisji byto niezgodne z § 7 pkRégulaminuktory stanowit,

ze Komisja dokonuje wskazania dwoch Wnioskodawcowwere/ch

Przeprowadzona w toku kontroli analiza spetnianiaep 30 najemcéw kryterium
dochodoweéci okreslone w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o p.b.m. wykazak lokale
wynajmowano osobom, ktore spetniaty ww. kryterigptaeity kaucg i zawarty umow
najmu. W umowach najmu zawarte byto zobgsanie najemcy wynikage z art. 30 ust. 3
ustawy o p.b.m., do skladania raz na 2 lata dac&okwietnia deklaracji o dochodzie
gospodarstwa domowego w roku poprzednim. Obpkvi tego nie dopeinito jednak
6 najemcow (20 %), do ktérych GTBS skutecznie wpisb ztozenie wymaganych deklaraciji

dopiero w czasie kontroli NIK.

W okresie od 2006 r. do 31 marca 2009 r. dziakdln®potki zamknita zostata
zyskiem wynoszcym 177,1 tys. zi, lecz wynik ten uzyskany zostaraénie przez
wybudowanie i sprzedana przetomie roku 2007/2008 budynku mieszkalnogmiego
wraz z gruntem przy ul. Sgtka. Koszt inwestycji wyniost 3.550,1 tys. zt, ayskana ze
sprzeday nadwyka finansowa w kwocie 605,2 tys. zi, pozwolita nakigycie strat z lat
ubiegtych i przeniesienie kwoty 181,3 tys. zt npika zapasowy Spotki w 2007 r. Podobne
dziatanie planowane jest wazgdem wznoszonego obecnie budynku przy ujtri§mskiego

(zamiennie ul. Pionierska).

Na dzién 31 marca 2009 r. Spotka zadzata lokalami mieszkalnymi izytkowymi
innych podmiotéw o powierzchnizytkowej 7.764,1 m Uzyskane z tego tytutu przychody
w okresie oljtym kontroh wyniosty 650,5 tys. zt, a zysk 73,9 tys. zi.

Uchwalona przez RadMiejska w Gizycku stawka bazowa czynszu (6,50 Zym
obowihzywata od marca 2000 r. do zulziernika 2008 r. Nie zabezpieczata ona pokrycia



kosztow eksploatacji, remontéw oraz sptaty kredyta, naruszato art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.b.m. Konsekwengjtego byto poniesienie przez GTBS w latach 20060882straty na
wynajmie swoich mieszka w wysokaci 458,8 tys. zi. Dopiero po ponad 8 latach
Zgromadzenie Wspolnikow (Burmistrza Miastazy@iko), podgto uchwat o podwy.ce od
listopada 2008 r. stawki bazowej czynszu do 7,3th’ztizba zwraca jednak uwagze za

| kwartat 2009 r. GTBS poniosto steatna wynajmie wiasnych lokali w wysoko
41,8 tys. zt. Ogotem w okresie g@bym kontrok strata na wynajmie mieszaka zasobdéw
GTBS wyniosta 500,6 tys. zt.

Analiza wysokéci czynszow naliczonych 20 najemcom w latach 2006921 kwartat)
wykazata, ze ich wysoké¢ nie przekraczata limitu okénego w art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.b.m. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy ima @1 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiadedeksu cywilnegd najemcy
obcigzani byli optatami proporcjonalnie do powierzchniytkowej lokalu w stosunku do
powierzchni uytkowej wszystkich lokali w danym budynku, natontiagjemcy lokali
w budynku przy ul. Nowowiejskiej korzystali z olhania stawki bazowej czynszu, w tym
wszyscy 0 6,0 % z tytutu mieszkania w budynku podernizacji, a ponadto miesziey
lokali na parterze z kolejnej olii o 2,0 %. Szacowana przez GTBS realna stawka
pobieranego czynszu wynosita 7,50 Z/m

Kontrola wykazataze od listopada 2002 r. do 31 sierpnia 2007 r. Spakradzata
Targowiskiem Miejskim, co byto niezgodne z art. &t. 2 ustawy o p.b.m., jak rowni¢a
forma dziatalnéci nie migcita sk w przedmiocie dziatania GTBS oklenym w § 4 umowy
Spoiki. Ustalono,ze w okresie olatym kontroh przychody z tej dzialaldgi wyniosty
203,4 tys. zt, a koszty 233,5 tys. zt (strata 39sl z1).

Analiza przebiegu ksgowania 12 zdarZegospodarczych dotygzych m.in. wptaty
kaucji, zaptaty za faktury dotygze robot remontowych, wptaty czynszu itp. wykazafa,
wptaty czynszu ewidencjonowano na koncie ¢ggeivym nr 205 (z subkontami
przyporadkowanymi poszczegoOlnym najemcom), natomiast kdatée nie wystpowato

w Zaktadowym Planie Kont, obowdujacym w Spotce od maja 1998 r.

Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:
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1. Zapewnienie przestrzegania ustaloneRegulaminie wynajmu mieszka GTBSliczby
najemow kwalifikowanych na listy rezerwowe lub wysenie do Zgromadzenia
Wspaolnikdw o uchwalenie zmiariegulaminuv tym zakresie.

2. Egzekwowanie od najemcow lokali terminowego waaywania s¢ z obowazku
sktadania deklaracji o dochodzie przypadgin na gospodarstwo domowe.

3. Zapewnienie zgodroi stosowanych kont ksgowo rachunkowych z Zaktadowym

Planem Kont.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
0 NIK, oczekuje przedstawienia przez RaRrezes, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskéw #dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni oatyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Pani prawo zgiosz na pimie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotywowahyastrzgen w sprawie ocen, uwag

I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua®, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym wg mowa, liczy si od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK.

Z powaaniem



