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Najwyzsza lzba Kontroli Pozna, dnia 29 lipca 2009 r.
Delegatura w Poznaniu

Pan

Andrzej Redmann

Prezes Zarzdu
Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o.0.

w Czarnkowie

LPO-410-16-04/2009
P/09/126

Na podstawieart. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. owNaszej Izbie
Kontroli', zwanej dalejustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu
skontrolowata funkcjonowanie Towarzystwa Budown@twSpotecznego Sp. z o0.0.
w Czarnkowie (zwanego dalej ,TBS” lub ,Spéfk, w zakresie realizacji przez nie zada
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w latacle-ZBD9 (I kwartat).

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli
podpisanym w dniu 24 lipca 2009 r., Napsya Izba Kontroli, na podstawat. 60 ustawy

o NIK, przekazuje Panu Prezesowi niniejsze
WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Najwyzsza lIzba Kontroli, pomimo stwierdzonych nieprawwdésci, pozytywnie

ocenia funkcjonowanie Spotki w zakresie stargmyim przedmiot kontroli.

1. W okresie od powstania (pdziernik 1999 r.) do dnia 31 marca 2009 r. Spoidata do
uzytku 109 lokali mieszkalnych adznej powierzchni zytkowej 5.512,47 ) znajdujcych
sic w 4 budynkach, wybudowanych 2z udziatedrodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM).

Na dziex 31 marca 2009 r. waé kapitatu zakladowego Spotki wynosita 2.377,5
tys. zt, a pokryta byta wkltadem pieanym (1.404,2 tys. zi) i aportem rzeczowym (wécto

! Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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973,3 tys. zt, w tym 624,2 tys. zt to waséanieruchoméci gruntowej o acznej powierzchni

1.40.25 ha), wniesionymi przez GnaiWiejska Czarnkow, jedynego jej udziatowca.

2. Prezes Zarmgdu Spétki pismem z dnia 12 listopada 2004 r. pomfmwvat Ministerstwo
Infrastruktury o rozpocgiu wynajmu, stanowtcych wtasné¢ Spoiki, lokali mieszkalnych
na zasadach oldlenych w ustawie z dnia 26 gdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniow&gawanej dalej,ustawg o p.b.m.”. NIK zwraca
jednak uwag na fakt,ze Spétka nie dysponowata decyzjami ministraseil@ego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkamjawpierwszym zatwierdzeniu umowy
Spokki oraz trzema sgdd aésmiu jej zmian, ktére miaty miejsce (do 31 marca 200.
Swiadczy to o nie d& rzetelnym prowadzeniu dokumentacji Spotki. Brakit dokumentéw
Pan Prezes wyjait m.in. tym,ze organ zatwierdzajy przesyta jeden jej egzemplarz, ktory
nastpnie zostaje przestany do étawego Sdu Rejonowego i do Banku Gospodarstwa
Krajowego w trybie odwrotnym, a przez niedopatreemie zostaje wykonanych geej kopii
decyzji. W trakcie kontroli zadeklarowat Pan pmi dziatséh majpcych na celu usugtie

przyczyn tej nieprawidtown4ei.

3. Spotka nie zawarta z GmirMiejska Czarnkdéw, na terenie ktérej dziata, umowy, o ktére
mowa wart. 31 ust. 1 ustawy o p.b.rokrelajacej zasady wspotdziatania TBS z Gmin
Wskaz& jednak naley, ze ww. Gmina uczestniczyta w procedurze wyboru kaatyw na
najemcow lokali Spoétki poprzez komgsjmieszkaniow do przeprowadzenia przydziatu
mieszka z zasobdéw Spoiki, zwanej dalej ,komysj Powotanie komisji przewidziano w
Regulaminie kwalifikacji przysztych najemcéw w racha TBS, zwanym dalej
.Regulaminem”, stanowtym zahcznik do umowy Spoiki. Z ustailekontroli NIK wynika,
ze rola komisji polegata na rozpatrywaniu wnioskdwwynagcie mieszka ztozonych
w Spoétce i utworzeniu listy rodzin zakwalifikowaryao zamieszkania, z ktorymi zosian
podpisane umowy przedwsphne, okrélajace warunki najmu lokalu. Sktad komisji (z-ca
Burmistrza, Przewodniggy Komisji Mieszkaniowe] Rady Miasta Czarnkowa
| przedstawiciel TBS) powotany byt uchwatZgromadzenia Wspolnikow (Burmistrza
Czarnkowa), na wniosek Zau Spoétki. Nie okréono jednak trybu pracy komisji,
szczegotowych zasad jej funkcjonowania i decydowaai wytonieniu kandydatow na
najemcow. Okrdone w Regulaminie priorytety kwalifikacji przysdly najemcow mieszka
wg kolejnaci wskazywaly na toze w pierwszej kolejnii kwalifikowano osoby skierowane
do zamieszkania przez partycygpego w kosztach budowy mieszkania na podstawtie?9

ustawy o p.b.moraz osoby partycypage w kosztach budowy mieszkaa podstawiert.

2Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.



29a ustawy o p.b.mnajemcow zajmapcych samodzielne lokale w zasobach komunalnych,
ktOrzy pozostawi wolne mieszkania, rodziny zamiesziag w lokalach przegzczonych
oraz potrzeby statych mieszi@w Czarnkowa. NIK zwraca uwagze w Regulaminie nie
sprecyzowano dwoch ostatnich priorytetow.

Zdaniem NIK, protokoty prac komisji kwalifikage poszczegolnych najemcéw nie
dajp mazliwosci oceny ani kolejngci, ani wagi (wptywu) zastosowania wskazanych
priorytetow przy wytanianiu kandydatow na najemcd®onadto, jak wynika z Regulaminu,
na pierwszym miejscu postawiono priorytet poleggjna wytonieniu kandydata na najemc
wskazanego przez osoby partycyoa w budowie lokali. W praktyce jednak pgsiwanie
w tym zakresie bylo odwrotne, bowiem umowy o0 paypacg zawierano dopiero po
wytonieniu kandydatow na najemcéw. Partycypanciazskvali wytonione osoby, z ktorymi
nastpnie podpisywano umowy przyrzeczenia zawarcia umoajynu lokalu. Zdaniem NIK,
w kontelécie ustalonych (opisanych wej) kryteriow przeznaczenia miesztkadla
konkretnych najemcoéw, istotniejszego znaczenia arabikwestia wytonienia samych
partycypantow, gdy w praktyce to oni maj decydujcy wpltyw na wskazanie najemcy
lokalu. Na powysz kwestk zwrdcit uwag réwniez Pan Prezes w ztonych wyjadnieniach.

Spétka zawarta umowy o partycypacjv kosztach budowy lokalu mieszkalnego
wytacznie z osobami fizycznymi. Nie stwierdzono przyk@d, by partycypantem wetej niz
jednego mieszkania byta ta sama osoba fizyczna.

NIK zwraca uwag na fakt,ze umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego nie zawieraty postanawityczicych zakazu cesji praw i oboyzkow
wynikajacych z tych uméw oraz zabezpiecgsich przed dalszym obrotem mieszkaniami.

W badanej probie (30 najemcow), nie stwierdzonoypadku przenoszenia

wierzytelngci z ww. uméw przez partycypantow.

4. Wartas¢ przychodow z tytulu najmu wszystkich lokali miealtkych  Spoiki

w kontrolowanym okresie wyniosta 1.263,1 tys. ztyak netto 486,6 tys. zi.

Badania kontrolne, przeprowadzone na prébie doktewgrdotyczcej 30 najemcow lokali

mieszkalnych wykazaty,e TBS:

- nie posiadat, we wszystkich badanych przypadkacohkumentéwswiadczicych o tym,
iz najemca i osoby zgtoszone do wspoélnego zamiesakanidniu objcia lokalu, nie
posiadaj tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego jystenej miejscowi, ani
innej miejscoweci, co byto niezgodne z wymogaiait. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.b.m

- nie posiadat, we wszystkich badanych przypadkdokyumentéwswiadczicych o tym, czy

dochdéd gospodarstwa domowego, w dniu zawarcia umaoaysnu, nie przekraczat 1,3



przecttnego miesicznego wynagrodzenia, co byto niezgodne z wymogaimi30 ust. 1
pkt 2 ustawy o p.b.m.,

- w 15 przypadkach (50% badanych) nie posiadath@tadat skiadania przez najemcéw
raz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietnia danegku, wymaganych (okém®nych
wart. 30 ust. 3 ustawy o p.bndeklaracji o $rednim miesicznym dochodzie
przypadajcym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim. WWabejdprobie (30 lokali
mieszkalnych), terminowo zigto deklaracje giciu najemcow lokali (z os. Stoneczne 9),
a 10 najemcow lokali (przy ul. Staromiejskiej 1 rdylo zobligowanych do sktadania
deklaracji za 2008 Zadna z piciu deklaracji nie zostata ztona na wzorze okénym
w rozporziydzeniu Rady Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r. prasvie dodatkéw
mieszkaniowych

- Spoétka nie korzystata z zawartej avt. 30 ust. 4 ustawy o p.b.mazliwosci zadania
zawiadczé wiasciwych miejscowo urgdow skarbowych o wysokoi dochodow
uzyskanych przez najemcéw oraz osoby zgtoszone mizé do wspolnego zamieszkania.

Pan Prezes, podpigagjumowy najmu z osobami wskazanymi przez kogispierat
sig na danych przedstawionych we wnioskach o przydin&alu mieszkalnego (przed
zakwalifikowaniem przez komigj i — jak wyjanit — ,okres pom¢dzy aktualizagi dochodu

(wskazan we wniosku o przydziat mieszkania), a ygseniem w stosunek najmu nie byt tak

dhugi, by nagle wzrastaty dochody przysztych najémevskazanych przez partycypantow”.

W toku kontroli, w jednym przypadku stwierdzonie z najemcami lokalu przy
ul. Staromiejskiej [..4 podpisano w dniu 17 grudnia 2007 r. umonajmu (trwajca wg
stanu na 31.03.2009 r.), pomimoTBS dysponowat aktem notarialnym z dnia 25 \émzz

2007 r. wskazucym na to,ze najemcy posiadali tytut prawny do lokalu miesnkgio w tej

same] miejscowsi (tj. dazywotnie ibezptatne prawo zytkowania wiasnéciowego

spétdzielczego prawa do lokalu na os. Stonecznyin v Czarnkowie), co byto niezgodne z

dyspozycy art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.b.m

5. Zgodnie z dyspozygjart. 28 ust. 1 ustawy o p.b.rstawki czynszu za 1 frpowierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach TBS, ustldoyly przez Zgromadzenie
WspdInikow (Burmistrza Miasta Czarnkowa).

Na podstawie analizy 20 umow najmu (§@al 109) ustalonaze czynsz w skali roku
nie przekraczat wartgi okreslonej wart. 28 ust. 2 ustawy o p.b.maraz,ze suma czynszow

za najem wszystkich lokali eksploatowanych przeSTB latach 2006-2008 pozwalata na

¥Dz. U. z 2001 r. Nr 156, poz. 1817, ze zm.
“art. 5 ust. 2 ustawy o depie do informaciji publicznej
®art. 5 ust. 2 ustawy o depie do informacji publicznej



pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkorazsptag kredytow zacignietych na
budowe budynkow mieszkalnycfart. 28 ust. 1 ww. ustaywyW stawce czynszu najmu (7,00
zt/m?) skalkulowano na: splatkredytéw — 72,3% stawki czynszu, koszty eksplgatac
19,7%, fundusz remontowy — 3,3%, podatek od nieocici — 0,7% 1 na fundusz

rezerwowy — 4%.

6. TBS zawart z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, wgstaa 31 marca 2009 r., cztery
umowy kredytowedcznie na kwai 7.595.000,00 zt, z czego otrzymat kredyty w wysako
tacznie 7.525.374,68 zt. Na ww. dajewarta¢ umorzonych kredytéw wynosita 854.926,28
zt (dot. trzech umoéw kredytowych), a stan zadhia z tytutu ww. kredytow wynosit
6.491.304,61 zt. NIK pozytywnie ocenia wypetniapigez TBS warunkow okéenych ww.
umowami, zawartymi w dniach: 16 sierpnia 2001 8. ligtopada 2003 r., 20 grudnia 2005 r.
I 22 marca 2007 r.

7. Wykonawca przedswziecia inwestycyjnego (ul. Staromiejska 1 w Czarnkgvabjetego
kontrok, ktorym byta firma ANTBUD z Trzcianki, wylonionyastat w trybie przetargu
nieograniczonego, stosownie do dyspozweji 39 i nasgpnych ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zaméwiepublicznych. Wykonawca ten, jak wynika z ustal&ontroli, nie
dotrzymat umownego terminu zatkazenia (30.10.2007 r.) realizacji przedmiotu umowy
z dnia 23 padziernika 2006 r. Zwloka w wykonaniu ww. przeggziccia wyniosta 23 dni
(zakaiczenie robot i gotowdd do odbioru zgtoszono 23.11.2007 r.). Spotka ogaia st
jedynie do naliczenia z tego tytutu kary umowneywisokaci 54.938,49 zt i wystosowania
w dniu 11 lutego 2008 r. noty kgjowej obcizajacej wykonawe ww. kwoty. Innych dziata
zmierzagcych do wyegzekwowania ww. kary umownej, do czaskozczenia kontroli NIK,

nie podejmowano. W ocenie NIK, takie pggtwanie TBS bylo niegospodarne.
Przedstawiajc powy.sze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnosi o:

1. Uzupelnienie dokumentacji Spotki w zakresie o kidmowa w art. 24 ust. 3

ustawy o p.b.m.

2. Zweryfikowanie warunkow najmu, pod wzEm spetniania wymogow
okreslonych art. 30 ust. 1 ustawy o p.b.m., przez naj@miokali mieszkalnych
w zasobach TBS.

3. Egzekwowanie skladania przez najemcow lokali madsy&h deklaracji

i oswiadcze, o ktérych mowa w art. 30 ust. 3 i 7 ustawy orp.b.

®Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 ze zm.



4. Podcie dziataa magcych na celu zawarcie umowy aoRegqcej zasady
wspotdziatania TBS z Gmin Miejsky Czarnkéw, stosownie do wymogow

okreslonych w art. 31 ust. 1 ustawy o p.b.m.

5. Podgcie dziataa zmierzagcych do wyegzekwowania, od wykonawcy
przeds¢wziecia inwestycyjnego przy ul. Staromiejskiej 1 w @kawvie (firmy
ANTBUD Trzcianka), kary umownej z tytutu nieternmiep realizacji tej

inwestycji wraz z naleymi odsetkami.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Poznaniu, na posta. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezesa,minter14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow, &dz o dziataniach podjych w celu realizacji wnioskéw lub

przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NJKv terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo zgngz na pimie do
dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu umotywowany@strzeéen w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

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

uchwaty wigciwej komisji NIK.



