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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudréi84 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli' , zwanej dalej ,ustawo NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie
skontrolowata funkcjonowanie w okresie od 1 styaz/@006 r. do 31 marca 2009 r.
ltawskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego —kiah Gospodarki Lokalami
Sp. z 0. 0. w ltawie (dalej: ITBS-ZGL lub Spotka).

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawiono w protokéle kontrghpdpisanym
10 lipca 2009 r., Najwisza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ustawy & Ndrzekazuje

Panu Prezesowi niniejsze wygienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli, pozytywnie ocenia dziatania IFBGL w zakresie
realizacji w badanym okresie zadapotecznego budownictwa mieszkaniowego, pomimo
stwierdzenia nieprawidiowsi nie majcych jednak zasadniczego wplywu na

funkcjonowanie Spofki.

ITBS-ZGL prowadzito swegj dzialalng¢ w oparciu o rozdziat 4 ustawy z dnia
26 padziernika 1995 r. o niektérych formach popieraniaddwnictwa mieszkaniowe§o
(zwanej dalej ,ustaw 0 p.b.m”) oraz umow Spoiki, zatwierdzom przez Prezesa Ugdu

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w pdzierniku 1999 r.
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Wedtug stanu na 31 marca 2009 r., ITBS-ZGL posmda swoich zasobach 188
lokali mieszkalnych o powierzchnizytkowej 8.913,13 rh W okresie ohjtym kontrok
Spétka wybudowata 3 budynki mieszkalne o 82 loKalawydatkupc na nie 4cznie
8.412,3tys. zt, z czego 4.664,0 tys. zt stanowsiypdki z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM), otrzymane z Banku Gospodaasikajowego (BGK) na podstawie
3 uméw kredytowych. Wyboru wykonawcow zrealizowdmyea podstawie tych umow
trzech przedsivzig¢ inwestycyjnych dokonano zgodnie z przepisami ugtav dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwipublicznychi. Analiza dokumentacji dotyazej ww.
umow wykazataze w 2 przypadkach ITBS-ZGL wygtit z wnioskami do BGK o0 umorzenie
10% kosztow zrealizowanych przegstic¢ inwestycyjno-budowlanych. BGK umorzytgz
kredytu w kwocie 251.489,0 zt zagnictego przez ITBS-ZGL na budynek mieszkalny przy
ul. Sktodowskiej 2A. BGK wydat natomiast decyzydmowra w sprawie umorzenia ¢&ci
kredytu na realizagjbudynku przy ul. Sklodowskiej 2B, stanawse] kwot 253.134,7 zi,
uzasadniaic odmowe faktem nie dotrzymania przez Spétkkreslonego umow terminu
rozliczenia inwestycji oraz uruchomienia ostatnigjnszy kredytu. Pan Prezes wiyj,
ze wymagane dokumenty dotyce rozliczenia inwestycji i uruchomienia ostatrtignszy
kredytu zostaly przestane do BGK 31 maja 2007)r.wtostatnim dniu obowkujacego
terminu. Ustalenia kontroli NIK nie w pelni potwikzity jednak zasadré tych wyjanien,
gdyz stwierdzono,ze Spotka przekazywata do Banku dokumentyazame z rozliczeniem

inwestycji take w terminie péniejszym.

Prawidlowo dokonywana byta sptata zamietych kredytéw. Raty zadhenia
sptacano w wysoki wyliczonej przez BGK, w terminach wynikajych z zawartych umow.
Ustalono jednakze nie wszystkie operacje zwgane ze splatkredytow byly wiaciwie
ujimowane w ksigach rachunkowych Spétki. Naliczone odsetki od Wéd
ewidencjonowano bowiem na kontachekgiwych nr: 141, 142 i 143, ktére nie wysbwaty

w Zaktadowym Planie Kont, obowdujacym w Spotce od stycznia 2002 r.

Spoétka prowadzita dziataldé w zakresie budownictwa spotecznego w oparciu
0 ,Regulamin przyznawania lokali mieszkalnych” (dr#amin”) opracowany w lutym
1999 r. na podstawie rozdzialu 4 ustawy o p.b.mguRemin ten zostat zmieniony przez
Zgromadzenie Wspolnikow we wrgeu 2003 r. i zatwierdzony przez Prezesa ddwz
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w pdzierniku 2003 r. Kontrola wykazala,

ze wprowadzajc zmiany do Regulaminu nie uaktualniono jednak ywgne]
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w Regulaminie podstawy prawnej, tj. rozpgizenia Ministra Finansow z dnia 12 czerwca
1997 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu udzia kredytow oraz pryczek ze
srodkobw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz idgkth wymaga dotyczcych
projektowania mieszka finansowanych przy udziale tycirodkéw', ktére utracito moc

z dniem 1 sierpnia 2000 r.

W kontrolowanym okresie petnym cyklem realizacyjnyod naboru do zasiedlenia),
objeto 2 budynki przy ul. Sktodowskiej 2B i 2C, o 54&«#dach mieszkalnych. Kryteria i tryb
naboru kandydatow oraz najmu lokali uchwalata Riddzorcza Sp6tki w tzw. ,,Zasadach
naboru i kwalifikacji na lokale mieszkalne” (dal@asady”). Zasady te zawieraty wskazania
organizacyjne wynikage z zaiczonego do umowy Spotki Regulaminu, w tym kryteria
okreslone w art. 30 ust. 1 i 1la ustawy o p.b.m. Spotgahliczniata w lokalnychrodkach
masowego przekazu ogtoszenia o naborze, a PrezggddaSpotki powotywat komisje

ds. naboru przysztych najemcéw mieszka

Kontrola wykazata,ze Zasady uchwalane przez RadNadzorcza Spotki byty

niezgodne z postanowieniami zawartymi wazabnym do umowy Spotki Regulaminie. | tak:

e sprzeczne byly zasady dotyce pierwszastwa wynajmu lokali mieszkalnych, gdy
Rada Nadzorcza przyznawata pierwste/o najemcom przekwaterowanym z lokali
komunalnych w budynkach przeznaczonych do rozhidrnkitomiast wg 8 3 pkt 1
Regulaminu, pierwszstwo do wynajmu powinny méeosoby posiadage stad prag na
terenie miasta ltawy. W ogtoszeniach prasowychdiaaych podawano natomiaste
liczy si¢ kolejncé¢ zgtoszé;

 w 85 pkt 1 Regulaminu ustalonge wnioski o wynajem lokali mieszkalnych rozpatruje
5-osobowa komisja z udziatem przedstawiciela GmiRgktycznie natomiast, Prezes
Zarzadu Spotki powotywat 3-osobowe komisje ds. nabosparzdzenia listy zasadniczej
oraz rezerwowej kandydatéw, w sktad ktorych wchibaajt acznie pracownicy Spoiki;

e W 8 6 pkt 3 Zasad, Rada Nadzorcza ustalita bgllnego naboru wytzona jest pula
lokali mieszkalnych, na ktore udzialy partycypaeyjniesie Gmina Miejska ltawa, przy
czym Rada nie precyzowata ile i jakich lokali dayc to wyhkczenie,
natomiast Regulamin nie zawietaddnych postanowieo wylaczeniu lokali z ogdélinego
naboru. W ocenie NIK mogto to prowadzdo dowolndci dysponowania lokalami

wytaczanymi z ogllnego naboru;
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* w 8 6 pkt 2 Regulaminu zapisana,ad listy osob zakwalifikowanych do najmu lokali
mozna sktada odwotania do Rady Nadzorczej w okresie miesi od daty jej
wywieszenia na tablicy ogtosz&potki, natomiast Rada Nadzorcza okres ten skr@fit
7 dni (8 6 pkt 91 10 Zasad). Zmiany te nie zostatinak w Regulaminie uwzglnione.

Komisje ds. naboru weryfikowaly przedktadane przeandydatéw dokumenty
potwierdzajgc spetnianie przez nich wymaganych art. 30 ust. laiustawy o p.b.m.
kryteriow, a nasfpnie sporzdzaty listy oséb zakwalifikowanych na tzw. listysagnicze

i rezerwowe.

Analiza spetniania przez 30 najemcéw tych kryteridiwkazata,ze lokale wynajmowano
osobom, ktére spetnity ww. kryteria, wptacity kagicjzawarty umow najmu. W umowach
tych zawarte bylo réwnie zobownzanie najemcy, wynikage z art. 30 ust. 3 ustawy
0 p.b.m., do sktadania raz na 2 lata deklaracjisrednim miesicznym dochodzie
przypadaicym na cztonka gospodarstwa domowego w roku popizedUstalono jednak,
ze w badanej grupie 30 najemcow obgekiu tego nie dopetnito 19 najemcow (63,3 %),
ktorzy winni ztazy¢ deklaracje w latach 2007-2008.

Pozytywnie nalgy ocent dziatania Zarzdu podgte w kwietniu 2009 r. w celu
uporzdkowania powyszej kwestii polegage na wysfpieniu do 134 najemcéw o Zenie
stosownych deklaracji. Na ddigakaczenia kontroli wszyscy najemcy wyaeali Sk z tego

obowiazku.

Czynsze, ktére wczaiej uchwalane byly przez Radliejska w ltawie, ustalane byty
wg stawek uchwalonych przez Zgromadzenie Wspolnikialv wysokd¢ nie przekraczata
limitu okreslonego w art. 28 ust. 2 ustawy o0 p.b.m. Zgodniatz Zaust. 1 pkt 8a ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroweszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnegd, najemcy obecizani byli optatami proporcjonalnie do
powierzchni aytkowej lokalu w stosunku do powierzchnizyikowej wszystkich lokal

w danym budynku.

W kontrolowanym okresie pogorszeniu ulegt wynikdzatalngci Spotki. W 2007 r.
ITBS-ZGL oshgreto zysk w wysokéci 173 tys. zt, ktdry zmniejszyt sido kwoty 39 tys. zi
na koniec 2008 r. (tj. 0 81,6 %), natomiast w | kake 2009 r. Spdtka wygenerowata strat
w wysokaci 19 tys. zt. Przyczyn tych niekorzystnych zmian byto, wg wyjaen Pana
Prezesa, zmniejszenie przyznanych przez @nhiiejska ltawa srodkOw za zaradzanie

komunalnymi zasobami lokalowymi oraz wzrost kosztfwzeprowadzonych remontéw
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pomieszcze biurowych Spoiki, a tate wzrost kosztow utrzymania oraz wynagradz€iK
ocenia,ze zauwaalne od 2006 r. pogarszanie sryniku finansowego ma by zjawiskiem
diugookresowym, a planowane na siefipR009 r. podwyszenie czynszu w 3 budynkach
moze nie wystarcz§ do odwrocenia tego trendu. Tym bardzieg, podwyszenie stawki
czynszu do 6,00 zl/fnasgpi dopiero po 8 latach obowdywania dotychczasowych stawek
wynoszcych od 5,30 zHhdo 5,80 zl/m. Zauwayé nalery, iz np. eksploatacja budynku przy
ul. Sktodowskiej 2A przynosi straid czasu jego zasiedlenia w 2006 r., ktora wgustem
31.12.2008 r. wyniostatznie 49.886 zi.

Zarzadzapc nieruchoméciami Gminy Miejskiej Mhawa, Spodtka wykonywata
zobowhzania wynikajce z zawartej 29 stycznia 1999 r. umowy o gdzenie komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi, tj. m.in.: organizowatgrowadzita w budynkach gminnego
zasobu mieszkaniowego remonty kapitalne wraz zniddernizagj, dokonywata obstugi
finansowo-ksigowej zaradzanych zasobdéw, dokonywata zmian lub wypowiadateowy
najmu oraz dochodzita w pepbwaniu gdowym i egzekucyjnym roszceo zaptat

naleznosci z tytutu wytkowania lokali.

Zauwayc¢ jednak naley, ze badania kontrolne dziatawindykacyjnych podejmowanych
wobec najwgkszych 12 dhanikow wykazaty,ze odsetki za zwtak w ptatngci naleznosci
czynszowych nie byly przez Spétkaliczane na bigco (przychody z tego tytutu stancwi
co do zasady, dochdd gminy - art. 4 ust. 1 pkt tawag z dnia 13 listopada 2003 r.
o dochodach jednostek samgim terytorialnegh | tak, wg stanu na 26.06.2009 r., nie
naliczono odsetek za zwiokv tacznej kwocie 33.592 zi. O naleosciach tych nie zostata
poinformowana rownie Gmina Miejska ltawa. Ponadto, wptaty odsetek zatokw
ewidencjonowano na koncie 210, ktére nie wpetvato w obowizujacym w Spoéice

Zaktadowym Planie Kont.

Ustalono rownie, ze Prezes Zasrlu Spotki dopiero na wezwanie Ministerstwa
Infrastruktury z dnia 20 marca 2009 r. ze 189-diyimmop@&nieniem wykonat - wynikacy
z art. 24 ust 3a ustawy o p.b.m. i art. 4 uststawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie
ustawy o niektérych formach popierania budownictm&észkaniowego oraz 0 zmianie
niektérych innych ustafv- obowizek poinformowania Ministra o rozpagiu wynajmu
lokali mieszkalnych stanoatych wiasné¢ ITBS-ZGL. Nie przestrzegano tak obowazku

okreslonego w art. 24 ust. 3 ustawy o p.b.m., doigego przedkladania do zatwierdzenia
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wiasciwemu ministrowi zmian umowy Spoétki. Sgpod 12 dokonanych zmianz & nie
zostalo zatwierdzonych, poniewvalTBS-ZGL nie przekazalo wkaiwemu ministrowi

informacji w tej sprawie.
Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Podgcie dziatsh mapcych na celu ujednolicenie obawujacych w Spotce zasad naboru

I kwalifikacji na lokale mieszkalne.

2. Biezace naliczanie odsetek od zaleghoz tytutu czynszu za lokale komunalne aadwzane

przez Spotk i informowanie Gminy Miejskiej ltawa o ich wysoka.

3. Dokonanie zmian w obow#ujacym w Spotce Zaktadowym Planie Kont mgajch na celu

zapewnienie prawidiowego prowadzeniaagsiachunkowych.

4. Kazdorazowe przedktadanie do zatwierdzenia se@emu ministrowi dokonywanych

zmian w umowie Spoiki, zgodnie z dyspozyajt. 24 ust. 3 ustawy o p.b.m.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezedarminie 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 oty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgngz na pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotywowanyehstrzeen w sprawie ocen, uwag
i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin

nadestania informacji, o ktérym g mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK.

Z powaaniem



