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l. Dane identyfikacyjne kontroli

I14/004 - Realizacja zadan publicznych przez spdtki tworzone przez Gming Miasto
Szczecin.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Matgorzata Chabiniak, starszy inspektor kontroli parnstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 91923 z dnia 03 grudnia 2014 .
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Prawobrzeze” Sp. z 0.0. w Szczecinie,
ul. Winogronowa 11 F, 70-771 Szczecin.

Roman Jerzy Dutka, Prezes Zarzadu TBS od 12.07.2000 r.
(dowdd: akta kontroli str.3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie? dziatalno§¢ TBS w latach 2010-2014
w zakresie gospodarowania przekazanym jej mieniem Gminy Miasta Szczecind oraz
efektywnoéci realizowania zadan, dla ktérych zostata powotana.

Powyzszg ocene uzasadnia wiaciwa realizacja zadan dla ktorych Spotka zostata
powotana, w szczegdlnodci prawidtowe przygotowanie i realizacja przedsiewziecia
zwigzanego z budowg budynku wielorodzinnego z mieszkaniami przeznaczonymi na
wynajem pn. ,Budowa nowych budynkéw mieszkalnych na osiedlu nad Rudziankg™.
Zadanie zostato zrealizowane terminowo, z wykorzystaniem S$rodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego®, a jego przeznaczenie byto zgodne z celem dziatania TBS.
Wybér wykonawcy poprzedzony zostat prawidtowo przeprowadzonym postepowaniem
0 udzielenie zamdwienia publicznego.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Gospodarowanie mieniem samorzadu terytorialnego przekazanym Spobtce.

11. TBS zostat powotany uchwatg Nr XLI/519/97 Rady Miejskiej w Szczecinie
229121997 r.6 W Spétce 100 % udziatow posiadato Miasto. Jej kapitat zaktadowy wynosit
3.695.200 zti dzielit si¢ na 4.619 udziatéw po 800 ztotych kazdy’. Zadania i zakres dziatania
TBS okre$lony zostat w akcie zatozycielskim zawartym 24.02.1998 r. (rep. A nr 2341/1998).
Decyzjg nr 88 z 18.03.1998 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zatwierdzit akt
zatozycielski TBS. Na dzien 01.01.2009 r. kapitat zaktadowy TBS wyniost 114.247.200 zt, w
tym wkiad pieniezny 42.192.720 zt i wktad niepieniezny 72.054.480 zt (budynki - 39.632.108
z, grunty - 21.598.480 z, prawo wieczystego uzytkowania gruntu - 4.487.100 zi, grunty
zabudowane - 6.129.592 zt, wyposazenie - 207.200 zt).

(dowdd: akta kontroli str. 7-30, 47-85)

' Dalej: TBS lub Spdtka.

2 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidlowosci, negatywna.

3 Dalej: Miasto.

4 Dalej: zadanie 16-17 lub przedsigwziecie.

5 Dalej: KFM.

6 Uchwata Nr XLI/519/97 Rady Miejskiej w Szczecinie z229.12.1997 r. w sprawie likwidacji Zarzadu Budynkow i Lokali

Komunalnych Centrum - Prawobrzeze oraz utworzenia Towarzystwa Budownictwa Spotecznego “Prawobrzeze” Spotki z 0.0.
i zmiany uchwaty w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw, dalej Uchwala
229121997 .

7 Udziaty pokryte byly wktadem pienieznym w wysokosci 1.500.000 zt, (1.875 udziatéw) oraz wkiadem niepienieznym (2.744

udziatéw w wysokos$ci 2.195.200 zt).
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W latach 2009-2014 TBS otrzymat od Miasta wkiady pieniezne na podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w wysokosci 6.500.000 zt oraz wktady niepieniezne w wysoko$ci 138.206.400 zt
(172.758 udziatow) z tego m.in.:

— dziatke przy ul. Winogronowej 11 F pod budowe siedziby TBS o wartosci 2.648.000 zt
(3.310 udziatdw), wniesiong aportem w 2012 roku?,

— aktywa Szczecinskiego Centrum Renowacyjnego Spétka z 0.0. z siedzibg w Szczecinie®
o wartosci 117.653.916,92 zt (147.067,40 udziatow). Przejecie aktywow SCR nastgpito
na mocy uchwaly nr 23 z08.11.2013 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
Spétki TBS Prawobrzeze'® w sprawie polgczenia spotek, wyrazenia zgody na plan
potaczenia spotek oraz na zmiane aktu zatozycielskiego Spotki'.

W latach 2009-2014 Miasto nie dokonywato do TBS transferu (przekazania) pozyczek,

kredytdw, poreczen, gwaranciji, umorzen lub roztozenia na raty zobowigzan wobec Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 7-30, 47-85)

Krzysztof Nowak, wiceprezes Zarzadu wyjasnit, ze ,Zardwno przed przejeciem SCR jak i po
wpisie do KRS potaczenia, a takze po przeniesieniu pracownikow przejetych i przewiezieniu
wszystkich dokumentéw nie zostat sporzadzony protokét przekazania dokumentow spotki
SCR do TBS oraz jakikolwiek spis dokumentow przeniesionych / przekazanych. TBS otrzymat
drogg mailowg m.in. kopie umow kredytowych zestawienia: umow SCR, kontrahentow SCR,
inwentaryzacja zasobéw SCR danych dot. WM zarzadzanych przez SCR, itp. Wg stanu na
dzien 31.12.2014 r. w TBS zatrudnionych byto 11 bytych pracownikéw SCR'2.”

(dowdd: akta kontroli str. 86-92)

1.2. W kontrolowanym okresie TBS zbyt 42 nieruchomosci3, wniesione do Spétki aportem,
o wartosci 4.638.285,34 zt brutto (3.607.482,75 z netto) oraz sprzedat 10 lokali
mieszkalnych o wartosci 2.675.001 zt brutto (2.479.516 z netto) wybudowanych przy
ul. Mierniczej 24-26 -na gruntach przekazanych TBS aportem przez Miasto.

(dowdd: akta kontroli str. 93-95)

Sprzedaz 40 lokali, bedacych wiasnoscig TBS realizowana byta zgodnie z obowigzujacymi
w latach 2009-2014 w TBS zasadami sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy
i gruntow stanowigcych wiasno$¢ Spotki'4:
Z 40 ww. lokali:
— 36 lokali mieszkalnych sprzedano na rzecz dotychczasowych najemcow (na ich wniosek,
z zastosowaniem bonifikat okreslonych w uchwale nr 7/2009),
— 4 nieruchomos$ci sprzedane zostaly w drodze przetargowej: 2 lokale mieszkalne,
1 nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana i 1 lokal uzytkowy.
Wartos¢ ww. nieruchomo$ci zostata ustalona na podstawie operatéw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawce majgtkowego. Na ich zbycie NZW wyrazito zgode'®.
Jako uzasadnienie sprzedazy, wskazano m.in. konieczno$¢ uzyskania dodatniego wyniku
finansowego umozliwiajgcego uzyskanie kredytow z KFM na dziatalno$¢ statutowg TBS
oraz pokrycie strat, jakie Spotka ponosita w wyniku sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
dotychczasowych najemcow z obowigzkiem udzielenia bonifikaty.
(dowod: akta kontroli str. 826-828, 830-876)

W sprawie powoddw zbycia ww. nieruchomos$ci Prezes TBS wyjasnit: ,Znajdujgce sie
w nieruchomosci potozonej przy ul. Chiopskiej 21 dwa lokale mieszkalne zostaty odzyskane
poprzez eksmisje bezumownych uzytkownikéw. Zdewastowane pomieszczenia nie posiadafy

8 Uchwata Rady Miasta z 16.07.2012 r. nr XXI/585/12 w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego TBS.

9Dalej: SCR.

10 Dalej: NZW.

1t Uchwatg Rady Miasta nr XXXI/919/13 z 15.07.2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na potaczenie Spdtek poprzez przejecie
SCR przez TBS, Rada Miasta wyrazita zgode na potaczenie.

12 M.in. administratora, 5 inspektoréw (2 ds. czynszéw, po 1 ds. wspdinot mieszkaniowych, ds. zaméwien publicznych i ds.
windykaciji), 3 specjalistow (ds. sprzedazy i zamiany lokali, ds. ksiegowosci, ds. projektow unijnych) 1 gt. specjaliste ds.
projekfowania inwestycji wiasnych i wspélnot, 1 ksiegowa ds. wspolnot mieszkaniowych.

13 38 lokali mieszkalnych 1 nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana wraz ze znajdujacymi sie w niej 2 lokalami mieszkalnymi,
1 lokal uzytkowy, 2 nieruchomo$ci gruntowe.

14 Uchwala nr 7/2009 NZW z 27.02.2009 r. w sprawie przyjecia ,Zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy,
stanowigcych wiasno$¢ TBS, zmieniona uchwatami nr 22010 z 25.01.2010 r. i nr 26/2012 31.10.2012 r.: dalej: uchwala nr
7/2009.

15 Uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokalu stanowigcego zaséb TBS: nr 36/2006 NZW z 03.11.2006 r. - lokal
mieszkalny przy ul. Gwiazdzistej 2, nr 28/2011 NZW z 14.12.2011 r. - lokal mieszkalny przy ul. Wieckowskiego 7/3a,
stanowigcego zaséb TBS, nr 22009 z 25.02.2009 r. - nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana przy u. Chiopskiej 21,
nr 12/2006 NZW z 24.04.2006r. - lokal uzytkowy przy ul. Wojciecha 15.
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instalacji wodno - kanalizacyjnej i grzewczej. Zuzycie techniczne budynku okreslono na 88%.
Lokal przy ul. GwiaZdzistej 2/1 zostat przejety od bezumownego uzytkownika. Z uwagi na zty
stan techniczny, brak toalety w lokalu oraz koniecznosc¢ przytaczenia do niego pomieszczenia
na poddaszu, ktore nie Spefniato wymogow warunkow technicznych pozwalajgcych na
uzyskanie zaswiadczenia o samodzielno$ci, zostat przeznaczony do zbycia w drodze
przetargu. Lokal uzytkowy U3 przy ul. Sw. Wojciecha pofozony byt w piwnicy, w bardzo ztym
stanie technicznym. Lokal mieszkalny przy ul. Wieckowskiego 7/3a zostat przejety po zgonie
najemcy. Mafa powierzchnia 22,77 m?, zty stan techniczny i konieczno$¢ wykonania remontu
byty powodem podjecia decyzji o jego sprzedazy. Lokale mieszkalne, uzytkowe i grunty byty
wolne pod wzgledem faktycznym iprawnym a ich zbycie podyktowane byto wzgledami
prawidfowej gospodarki finansowej Spotki”.

(dowdd: akta kontroli str. 826-828)

Dwie nieruchomosci o warto$ci 3.329.724 zt zostaly sprzedane Miastu:

- 29.09.2013 r. dziatka nr 5/3, obreb 4047 Dabie 47, bedaca w uzytkowaniu wieczystym
TBS, wraz z posadowionymi na niej budynkami bedacymi siedzibg TBS, o wartosci
3.288.000 zt. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nieruchomos$¢ ta zostata przeznaczona przez Miasto pod budowe Szczecinskiego
Szybkiego Tramwaju (,dla nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,Szybki Tramwaj” zatwierdzony uchwatg Nr XXX/586/04 Rady Miasta
Szczecin z dnia 13 grudnia 2004 r., zgodnie z ktorym dziatka nr 5/3 obr. 4047 Dabie 47
objeta jest terenem elementarnym D.Z.1031.KM przeznaczonym pod frase szybkiego
tramwaju’)'6. Dziatka wraz z budynkiem (o wartosci 2.968.000 zt) stanowigcym siedzibe
TBS zostata wniesiona aportem do TBS w 1998 r. W sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci
TBS za 2012 r. podano ,Planowane zrédfa finansowania budowy nowej siedziby: Srodki
finansowe pochodzace ze sprzedazy dziatki nr 5/3 przy ul. Bataliondw Chtopskich 61 B, na
rzecz Gminy Miasto Szczecin, przeznaczonej pod Szybki tramway”,

- 15.12.2009 r. dziatka nr 6/13 i 8/5 obreb 4130 Dabie 130 (o wartosci 41.724 zt) z przez-
naczeniem na cele budowy ulicy Sasiedzkiej wraz z uzbrojeniem terenu'’.

(dowod: akta kontroli str. 12-13, 826-828, 841-844, 1008-1016)

Prezes TBS wyjasnit: ,Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke nr 6/13 i 8/5 zostata
Sprzedana Miastu z przeznaczeniem na cele budowy ulicy Sgsiedzkiej wraz z uzbrojeniem
terenu, na podstawie uchwaty Nr 33/2009 NZW z 04.12.2009 r. Sprzedaz byta konieczna
zuwagi na Decyzje Prezydenta Miasta Szczecina z 19.06.2006 r. o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, polegajacej na ,budowie iprzebudowie ulic Sasiedzkigj,
Wschodniej, Krzemiennej, Floriana Szarego w zakresie robot drogowych, budowy
i przebudowy uzbrojenia wraz z zabudowg istniejacego rowu wzdtuz ul. Wschodniej kanafem
deszczowym. Dziatka nr 5/3 wraz z prawem wiasnosci posadowionych na niej budynkéw
bedacych siedzibg Spotki sprzedana zostata w oparciu o uchwate Nr 3/2010 NZW
2 25.01.2010 r., w zwigzku z konieczno$cig przeznaczenia jej zgodnie z migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego pod budowe ,Szybkiego Tramwaju".

(dowdd: akta kontroli str. 826-828, 841-844)

Wartos¢ ww. nieruchomosci zostata ustalona na podstawie operatdw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawce majgtkowego. Na ich zbycie NZW wyrazito zgode 8.
(dowdd: akta kontroli str. 826-828, 830-876)

1.3. W roku 2004 i 2008 Miasto wniosto w formie aportu 3 dziatki (z tego 1 zabudowana)
potozone przy ul. Mierniczej 24-26, w obrebie 35 Dabie o numerach ewidencyjnych 15/3, 15/4
i 15/15 0 tacznej powierzchni 1,1561 ha'? i wartosci 450.400 zt (warto$¢ gruntu 248.800 zt,

16 Uchwata Nr 3/2010 NZW z 25.01.2010 r. w sprawie wyrazenia zgody na zbycie przez TBS prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci zabudowanej oznaczonej jako dziatka nr 5/3 obreb 4047 Dabie 47 wraz z prawem wiasnosci posadowionych
na niej budynkow, z przeznaczeniem pod trase szybkiego ramwaju, dalej uchwata nr 3/2010.

17 Uchwata nr 33/2009 NZW z 04.12.2009 r. w sprawie wyrazenia zgody na zbycie przez TBS prawa wasnosci nieruchomosci

oznaczonych nr 6/13 i 8/5 obreb 4130 Dabie 130, z przeznaczeniem na cele budowy ul. Sasiedzkiej wraz z uzbrojeniem

terenu.

Uchwata Nr 32010 NZW z 25.01.2010 r. w sprawie wyrazenia zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka nr 5/3 obreb 4047 Dabie 47 wraz z prawem wasno$ci posadowionych na niej

budynkéw, z przeznaczeniem pod frase szybkiego framwaju oraz Uchwata Nr 33/2009 Z 4.12.2009 r. w sprawie wyrazenia

zgody na zbycie prawa wiasno$ci nieruchomosci oznaczonej jak dziatka nr 8/5 oraz nr 8/5 obreb 4130 Dabie 130

z przeznaczeniem na cele budowy ul. Sasiedzkiej wraz z uzbrojeniem.

19 W wyniku pofaczenia dziatek ozn. 15/3, 15/4 i 15/5 przy ul. Mierniczej 24-25-25 i Cichej powstata nowa dziatka o numerze

ewidencyjnym 33.
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warto$¢ zabudowan na dziatce 15/5 - 201.600 zt). Na ww. dziatkach TBS wybudowat
budynek wielorodzinny z 21 mieszkaniami na sprzedaz o fgcznej powierzchni uzytkowej
1.184,98 m2. Inwestycja miata charakter komercyjny i zostata ujeta w planie rzeczowo-
finansowym oraz planie inwestycyjnym TBS na lata 2008-2010. Planowany koszt inwestycji
mieszkaniowej wynosit 5.160.000 zt netto, a zrodtem finansowania miaty by¢ $rodki wtasne
TBS (z tego m.in. 248.800 zt aport niepieniezny w postaci gruntdw), przyjeta cena 1m?
mieszkania wynosita 4.860 zt brutto.  (dowdd: akta kontroli str. 232-277, 568-610, 765-819)

Decyzje o wybudowaniu mieszkan na cele komercyjne podjat zarzad TBS. Decyzje tg
uzasadniono m.in. znacznym wzrostem (i tendencjg wzrostowa) sprzedazy mieszkan na
rynku pierwotnym w latach 2006-2007, umozliwiajgcym zagospodarowanie dziatek
i odzyskanie poniesionych kosztdw na opracowanie dokumentacji technicznej, ryzykiem
ograniczenia przez Bank Gospodarstwa Krajowego? kwalifikacji do udzielenia TBS kredytu
dla inwestycji2!, co uniemozliwiato wybudowanie budynku z mieszkaniami na wynajem,
wspdtfinansowanego ze srodkow KFM22, ktérych dyspozytorami mialy byé osoby fizyczne (z
ktorymi TBS zawartby umowe w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, ktérego beda najemcami, dalej ,partycypanci’) i Miasto?®. Projekt zostat
pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorczg?* a NZW uchwatg nr 4/2008
220.05.2008 r. wyrazito zgode na wybudowanie budynku mieszkalnego pofozonego przy
ul. Mierniczej 24-26 z budynkami mieszkalnymi przeznaczonymi na sprzedaz na wolnym
rynku. W uchwale wskazano réwniez, ze zysk osiggniety ze sprzedazy mieszkan
przeznaczony zostanie na budowe lokali mieszkalnych na wynajem, do dyspozycji Miasta,
potozonych w innej lokalizacji. W sporzadzonych szacunkach zaktadano uzyskanie
nadwyzki operacyjnej w wysokosci 950.548,45 zt25,

(dowod: akta kontroli str. 232-277, 611-617, 773-819)

Dyrektor ds. inwestycji Monika Lewandowska wyjasnita: ,Realizacja zadania poprzedzona
byta sporzadzeniem biznes planu, w ktorym zawarto: analize otoczenia obejmujgca: warunki
przestrzenne, sytuacje spofeczno-gospodarczg, zaplecze gospodarcze i atrakcyjnosc
inwestycyjng na tle perspektyw rozwojowych Szczecina, demografie, rynek pracy,
gospodarstwa domowe, stan mieszkalnictwa i sytuacje mieszkaniowq w Szczecinie,
strukture zasobéw mieszkaniowych, sytuacje mieszkaniowg, warunki mieszkaniowe, koszty
utrzymania mieszkan, potrzeby mieszkaniowe; prognoze rozwoju  budownictwa
mieszkaniowego z uwzglednieniem: wynikow badan popytu na mieszkania w Swietle
sytuacji finansowej, potrzeb i preferencji mieszkaniowych gospodarstw domowych, deficytu
mieszkaniowego, przygotowania i uzbrojenia terenow pod budownictwo mieszkaniowe,
prognozy realizacji  budownictwa mieszkaniowego, charakterystyki  potencjalnych
konkurentow; charakterystyke ekonomiczno-finansowg TBS {(...). Ustalenia 1m? mieszkania
dokonano na podstawie przegladu cen mieszkan na rynku pierwotnym. Ustalone przez
Spotke ceny mieszkah byty nizsze niz przecigtnie oferowano wiedy na rynku
mieszkaniowym w Szczecinie”.

(dowdd: akta kontroli str. 877-996)

Inwestycja zostata zrealizowana zgodnie z harmonogramem rzeczowo-finansowym,
planowany termin zakorczenia przedsiewziecia i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zostat
dotrzymany26. Faktyczny koszt przedsiewziecia wyniost 5.026.910,85 zt netto, w tym warto$c:
dziatki - 248.800 z, budynku mieszkalnego wraz z przytgczami technicznymi oraz

20 Dalej: BGK.

21 BGK odméwito udzielenia 2 promes kredytu na przedsigwzigcia budowlane z edycji 2006 r. z uwagi na wystepujacy problem
zblizenia sig do maksymalnej warto$ci zaangazowania BGK w stosunku do jednego podmiotu lub podmiotéw powigzanych
kapitatowo.

22 Wniosek o kwalifikacje do ubiegania sig o promese kredytu z KFM TBS ztozylo w sierpniu 2007 r.

23 Zgodnie z pierwotnym planem dziatki objete zostaly | etapem programu renowacji zabudowy na terenie Starego Dabia,
obejmujacego rozebranie istniejacej zabudowy i wybudowanie mieszkan na wynajem ze $rodkow KFM.

24 Uchwata nr 10/2008 Rady Nadzorczej TBS ,Prawobrzeze” z 3.03.2008 r. w sprawie zaopiniowania projekiu uchwaty NZW
TBS sprawie wyrazenia zgody na wybudowanie budynku mieszkalnego przy ul. Miemiczej — Cichej w Szczecinie z lokalami
mieszkalnymi przeznaczonymi na sprzedaz oraz przeznaczenie zysku z ich sprzedazy na realizacje lokali mieszkalnych na
wynajem przeznaczonych do dyspozycji Miasta.

25 Koszt inwestycji mieszkaniowej - 4.673.603,90 zt, cena brutto 1m2 mieszkania 4.700 zt, zysk brutto ze sprzedazy wszystkich
mieszkan oszacowano na kwote 5.569.401,73 zt brutto (531.444 45 zt netto).

2 |nwestycja zostata zakonczona i zgtoszona do odbioru 30.10.2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzjg
z17.12.2010 r. udzielit pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego.
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zagospodarowaniem terenu - 4.778.110,85 zt27. Koszt wybudowania 1m?2 mieszkania wyni6st

4.250,16 zt netto (z tego 210,26 zt wartos¢ gruntu). Od 2010 roku TBS prowadzit promocje

sprzedazy mieszkan, na ktérg do konca 2014 roku wydatkowano kwote 115.445,81 zt.
(dowdd: akta kontroli str. 232-277, 618-621, 623-708, 1006)

W odniesieniu do podejmowanych dziatan promocyjnych w celu sprzedazy mieszkan przy
ul. Mierniczej 24-26 Aneta Cielas, Dyrektor ds. Administracyjno-Prawnych wyjasnita: ,TBS
pisemnie powiadomit wszystkie osoby, ktére zostawity w Spdfce swoje dane celem wystania im
ogtoszenia o majgcych sie odbyc przetargach. Ponadto wielokrotnie umieszczano w lokalnej
prasie ogtoszenia o przetargach m.in. w Kurierze Szczeciriskim, Gfosie Szczeciriskim, Gazecie
Wyborczej, Kontakcie oraz w ZOOM, w internecie (m.in. www.tablica.pl, www.gratka.pl,
www.infouldek.pl, zlecono reklame firmie Media Regionalne), w Radiu Eska w formie spotow
radiowych. Z biurem nieruchomosci RENT HOUSE zawarto umowe, na posrednictwo
w sprzedazy lokali przy ul. Mierniczej oraz szerokq akcje reklamowg polegajgca na: promocji
nieruchomo$ci na stronie internetowej biura, umieszczenie oferty sprzedazy nieruchomoéci na
innych portalach internetowych, poinformowanie o ofercie sprzedazy innych biur nieruchomosci.
TBS 2-krotnie byto wystawcq na Targach Nieruchomo$ci, organizowanych przez
Miedzynarodowe Targi Szczecinskie. (...) Banery z informaga o sprzedazy mieszkan
rozmieszczane byly przy wjezdzie na targi oraz wewnatrz hali targowej MTS, nieruchomoSciach
nalezacych do zasobéw TBS, na stronie internetowej Spotki, ulotki z reklamg mieszkan
rozpowszechniane sq podczas wielu imprez kulturalnych w Szczecinie. W ramach akgji
promocyjnej pieciu pierwszych nabywcow mieszkai moze korzystac z migjsc parkingowych przy
ul. Koszarowej za zlotdwke miesiecznie przez okres roku. Pracownicy TBS proponujg
mieszkania na sprzedaz w trakcie rozméw osobom, ktére zainteresowane sq pozyskaniem
mieszkania w drodze partycypagi w kosztach budowy mieszkarn, otrzymaniem mieszkania
komunalnego, czy tez zamianami mieszkan, 3mieszkania przy ul. Miemiczej zostaty
zaproponowane na zamiane wiascicielom mieszkan przy ul. Jagielloriskiej 94, ktorymi TBS jest
zainteresowane z uwagi na plany inwestycyjne Spotki i warunki zamiany zostaty przez nich
zaakceptowane. W obecnej chwili przygotowywana jest dokumentacja majaca na celu
sfinalizowanie transakgji zamiany.”

(dowdd: akta kontroli str. 997-998)

Uchwatg nr 52010 NZW Spotki z 25.01.2010 r.28 Zgromadzenie Wspdlnikéw?® wyrazito zgode
na sprzedaz 21 mieszkan przy ul. Mierniczej 24-26 i ustalito, ze lokale nie mogg by¢ zbyte za
cene nizszg niz wartos¢ kosztéw poniesionych na realizacje zadania powigkszong o wartosé
nieruchomosci gruntowej. ZW uchwatg nr 30/201230 obnizyto te cene do wysokosci nie nizszej
niz 3.500 zt netto za 1m2.

(dowdd: akta kontroli str. 618-621, 623-708)

Na dzier 31.12.2014 r. z 21 wybudowanych lokali sprzedanych zostato 10 mieszkan za kwote
2.675.001 z brutto (2.479.516 zt netto), w tym 6 mieszka po cenie 4400 zt za 1m? i 4
mieszkania w cenie od 3.502,27 zt do 4.015,33 z13' za 1m2, a wiec ponizej kosztéw wytworzenia
1 m2. Na dzien 31.12.2014 r. 11 mieszkan o koszcie wytworzenia 2.547.394,85 Z netto nie
zostato sprzedanych. Koszt ich utrzymania (do dnia 31.12.2014 r.) wyni6st 128.834,90 zt.
(dowdd: akta kontroli str. 94-95, 618-619, 622)

Prezes wyjasnit: ,(...) Najwyzsza sprzedaz lokali nastapita w pierwszym okresie po
zakonczeniu budowy. Na pierwotnym rynku nieruchomo$ci wystepuje tendencja najwiekszej
ilosci sprzedazy mieszkan w pierwszym roku po wybudowaniu. Wynika to z zainteresowania
migjscem lub ceng. W pdzZniejszym okresie zbywania, po zasileniu popytu lub spadku
Zainteresowania lokalami w danym rejonie, sprzedaz nastepuje juz incydentalnie, zwtaszcza
w przypadku zbyt wysokiej ceny w porownaniu do stosowanych w danym rejonie. Sprzedaz
przy ul. Miericzej potwierdza opisang zaleznos¢. W zadnym z kolejnych lat do kofca 2014 r.
nie nastapifa w jednym roku sprzedaz takiej ilosci lokali jak w roku 2011. (...) Od korica 2011 r.

21 Koszty bezposrednie 4.288.354,23 zi, koszty posrednie (m.in. dokumentacja techniczna, nadzér autorski, nadzoér

inwestorski) 489.756,62 zt.

28 Uchwata nr 52010 z 25.01.2010 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz 21 lokali mieszkalnych potozonych w Szczecinie
przy ul. Miemiczej 24,25,26 wraz z udziatem w nieruchomosci wspoinej (dalej: uchwata nr 5/2010), zmieniona uchwatg nr
30/2012 NZW Spdtki z 15.11.2012 r., obowigzujaca z dniem podpisania (dalej: uchwata nr 30/2012).

2 Dalej: ZW.

30 Uchwatg nr 30/2012 NZW zmientio § 2 wskazujac, ze sprzedaz lokali moze by¢ dokonana za cene nizsza niz warto$¢ poniesionych

kosztow na realizacje zadania powigkszong o warto$¢ nieruchomosci gruniowej lecz nie nizszg niz 3.500 z netio za 1m2.

31 Odpowiednio za 1 m2 4.015,53 zt, 3.600 zt, 3.502,27 zt, 3.700 zt, 4400 zt.
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nastapit spadek zainteresowania lokalami przy ul. Miericzej (w 2012 r. sprzedaz 1 lokalu
w listopadzie — negocjacie w lipcu 2012 r.), co skutkowafo dla Spotki: brakiem nowych
Srodkéw finansowych a tym samym brak moZliwosci ich lokowania, konieczno$¢ ponoszenia
kosztéw utrzymania nie sprzedanych lokali. W zwigzku z powyZzszym nalezato uznac ze
najwieksza sprzedaz lokali ze wzgledu na zainteresowanie lokalizacjg juz nastapita (w 2011 r.)
i podjgC kroki w kierunku pozyskania nowych Srodkow finansowych oraz zmniejszenia
ponoszonych kosztow, w tym poprzez ustalenie ceny sprzedazy poréwnywalngj do
funkcjonujgcej na rynku pierwotnym w tym rejonie. Obnizenie ceny zbycia pozostatych lokali
dawato mozliwo$¢ zwrotu zainwestowanych Srodkéw. Kazde przyspieszenie zbycia lokali,
mimo zastosowania ceny nizszej niz koszt budowy, przy jednoczesnym zatozeniu lokowania
pozyskanych ze sprzedazy S$rodkow finansowych umoZliwia zmniejszenie lub catkowitg
eliminacje kosztow utrzymania wolnych lokali oraz pokrycie ewentualnej straty. W 2012 roku
Zostaly dokonane symulacje z zatoZzeniem sprzedaZzy po obnizonej cenie z uwzglednieniem
nastepujacych zasad: sprzedaz wszystkich pozostatych mieszkan, lokowanie uzyskanych
Srodkow ze sprzedaZzy na lokacie bankowej, brak generowania kosztow utrzymania lokali
sprzedanych. Obliczenia obejmowaty koszty i straty z tytutu braku sprzedazy juz poniesione
do dnia dokonywania obliczeri oraz koszty i straty za kolgjne lata (zaktadano do roku 2014).
Decyzjig NZW wyrazono zgode na obnizenie ceny sprzedaZzy nie jest to jednak warunek
konieczny, stanowi jedynie granice tej obnizki. Spotka kazdorazowo przy sprzedazy kolejnych
lokali przeprowadza negocjacje ceny w celu uzyskania jak najwyzszej kwoty sprzedazy.
Zalezy to jednak od ilosci 0s6b zainteresowanych zakupem, przedmiotu sprzedazy oraz
proponowanej przez kupujgcego kwoty zaptaty za dany konkretny lokal.”

(dowdd: akta kontroli str. 1000-1005)

Kontrola 3 transakcji zbycia nieruchomosci, tj. 3 lokali mieszkalnych wybudowanych przy
ul. Mierniczej 24-26 o tacznej wartosci 941.513,76 zt, wykazata, ze zostaly sprzedane
zgodnie z obowigzujacymi regulacjami wewnetrznym TBS32,

(dowod: akta kontroli str. 95, 709-764, 739-764)

W dziatalnosci TBS w opisanym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.

TBS prowadzit cze$¢ swej dziatalnoci poza dopuszczalnym zakresem dziatalnosci spétek

z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego. Dziataino$¢ polegajgca na:

— zbyciu 40 nieruchomosci (38 lokali mieszkalnych, 1 nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana wraz ze znajdujgcymi sie w niej 2 lokalami mieszkalnymi, 1 lokal uzytkowy)
wniesionych aportem do Spotki za taczng kwote 1.308.561,34

— wybudowaniu 21 mieszkan na cele komercyjne, na gruncie wniesionym w formie aportu
przez Miasto, przy ul. Mierniczej 24-26 oraz sprzedaz 10 z nich za tgczng kwote
2.675.001 zt brutto (2.479.516 zt netto),

byta zgodna z zakresem okreslonym przez Miasto w akcie zatozycielskim. Dziatalno$¢ ta

wykraczata poza dopuszczalny zakres okre$lony w art. 10 uok i nie miescita sie w sferze

uzyteczno$ci publicznej oraz nie spetniata przestanek uprawniajacych do jej wykonywania
przez spotke z udziatem samorzadu terytorialnego.
(dowdd: akta kontroli str. 93-94, 568-610, 618-619, 622, 765-819, 826-828, 830-876)

Prezes TBS wyjaénit: ,TBS dziata na podstawie ustawy o popieraniu budownictwa
mieszkaniowego. Podstawowym przedmiotem dziatania TBS jest co prawda budowanie
doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27 ust. 1 cyt. ustawy).
Jednakze zgodnie z art. 27 ust. 2 pkt 5 cyt. ustawy Towarzystwo moze prowadzi¢ inng
dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszacq. Zapis
ten zostat implementowany do § 3 aktu zafozycielskiego TBS, gdzie wskazano, iz ta inna
dziafalno$¢ zwigzana z budownictwem mieszkaniowym polegac moze na budowaniu
budynkdéw wielorodzinnych, doméw jednorodzinnych, lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz
garazy na sprzedaz (§ 3 ust. 2 pkt 5 lit e aktu zatozycielskiego). Wskaza¢ réwniez trzeba, iz
zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o popieraniu budownictwa mieszkaniowego dochody
towarzystwa nie moga by¢ przeznaczane do podziatu miedzy wspdlnikow lub cztonkdw.

32 Uchwala nr 37/2009 Zarzadu TBS z 14.12.2009 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu zbycia lokali mieszkalnych wraz z
udziatlem w cze$ciach wspdlnych nieruchomos$ci potozonej w Szczecinie przy ul. Miemiczej 24-26 stanowigcych wiasno$¢
TBS oraz uchwaty nr 52010 i nr 30/2012.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Przeznacza sie je w cato$ci na dziatalno$¢ statutowg towarzystwa. Taki teZ byt gtowny cel
budowy mieszkan przy ul. Mierniczej w Szczecinie, aby pozyskac dodatkowe Srodki finansowe
ha dziatalno$¢ statutowq TBS. Uprawnienie do zbycia nieruchomosci, wniesionych do spétki
przez Miasto jako aport réwniez wynika z aktu zatoZycielskiego Spotki, gdzie w §7 postanowiono,
iz przedmiotem dziatalno$ci TBS jest m in. kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wiasny rachunek
a decyzje w tym zakresie poprzez podjecie uchwaly lezq w kompetencjach ZW. Uchwata
229.12.1997 r. méwi o tym, ze TBS zobowigzane jest do stosowania zasad zawartych
w uchwatach Rady Miasta a w szczegdlnosci: sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz
budynkéw (...). Jednoczesnie w uzasadnieniu do jej podjecia wskazano, iz TBS powinno
kontynuowac zadania podjete przez ZBILK i koncentrowac sie min. na sprywatyzowaniu cze$ci
zasobu komunalnego na Prawobrzezu (szczegolnie rozproszonych niewielkich doméw
mieszkalnych), w pofaczeniu z rozpoznaniem potrzeb w zakresie koniecznych remontéw.(...)
Pierwszy akt zatozycielski Spotki okreslat réwniez, ze przedmiotem dziatania TBS, miato by¢
remontowanie ze Srodkow wtasnych, bez udziafu kredytow i KFM domdw mieszkalnych w celu
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz znajdujgcych sie w tych budynkach lokali uzytkowych, dla
uzyskania Srodkow finansowych na budownictwo eksploatowane na zasadach najmu. W oparciu
0 ww. akty prawne dokonywana byta dotychczasowa sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Lokale mieszkalne, uzytkowe i grunty byty wolne pod wzgledem faktycznym i prawnym a ich
zbycie podyktowane byto wzgledami prawidfowej gospodarki finansowej Spotki.”

(dowdd: akta kontroli str. 822, 828, 877, 999)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ TBS w zbadanym zakresie.

2. Efektywnos¢ realizacji zadan, dla ktorych powotano TBS

2.1. Przedmiotem dziatania TBS, zgodnie z § 7 aktu zatozycielskiego® z 24.02.1998 r. byto
budowanie, doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. Zgodnie z § 7 ww.
aktu, przedmiotem dziatalnosci mogto by¢ réwniez remontowanie ze Srodkéw wiasnych
doméw mieszkalnych w celu sprzedazy lokali mieszkalnych oraz znajdujgcych sie w tych
budynkach lokali uzytkowych dla uzyskania $rodkéw finansowych na budownictwo
eksploatowane na zasadach najmu, wynajmowanie lokali uzytkowych i garazy znajdujacych
sie w budynkach TBS, zarzadzanie i administrowanie wiasnym zasobem mieszkaniowym,
sprawowanie na podstawie umow, zarzadu i administrowania budynkami mieszkalnymi nie
stanowigcymi wiasnoéci TBS, prowadzenie w rejonie objetym zarzagdem TBS dziatalno$ci
zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszacq polegajacg na:
budowaniu ze $rodkéw wiasnych TBS garazy, miejsc postojowych w celu sprzedazy,
wynajecia lub dzierzawy oraz na petnieniu funkcji inwestora zastepczego. W 2007 roku (rep.
A nr 6011/2007 z 11.12.2007 r.) NZW rozszerzyto przedmiot dziatalnosci TBS o mozliwos¢
budowania budynkéw wielorodzinnych, doméw jednorodzinnych, lokali mieszkalnych,
uzytkowych oraz garazy na sprzedaz.

(dowdd: akta kontroli str.15-22, 31-36)

Na podstawie aktu zatozycielskiego, zgodnie ze stanem obowigzujacym w latach 2009-
2014, oprécz budowania, doméw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu, TBS
mogto réwniez:

1) nabywac budynki mieszkalne,

2) przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach TBS,

4) sprawowaé na podstawie umoéw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi nie stanowigcymi witasnosci TBS (z tym Ze powierzchnia
zarzadzanych budynkoéw niemieszkalnych nie mogta by¢ wieksza niz powierzchnia
budynkéw mieszkalnych),

5) prowadzi¢ inng dziatalnos¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszacq polegajgca na:

a) sprawowaniu funkcji inwestora zastepczego w zakresie inwestycji mieszkaniowych
oraz infrastruktury zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym,

b) budowaniu budynkéw wielorodzinnych oraz doméw jednorodzinnych ze $rodkow
przysztych wiascicieli,

33 Akt notarialny 24.02.1998 r. rep. A nr 2341/1998.



c) budowaniu budowli i urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych
z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego,

d) przeprowadzaniu remontow i modernizacji doméw mieszkalnych nie bedacych
wiasnoscig TBS,

e) zarzadzaniu nieruchomos$ciami niemieszkalnymi takimi jak: obiekty stuzby zdrowia,
oSwiaty i wychowania, kulturalno-o$wiatowe, handlowe lub inne, jezeli w obiektach
tych $wiadczone sq ustugi przede wszystkim na rzecz mieszkancodw tych
budynkéw lub osiedli,

f)  budowaniu budynkéw wielorodzinnych, domédw jednorodzinnych, lokali
mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy na sprzedaz.

(dowdd: akta kontroli str. 23-30, 47-50)

Zasady zarzadzania zasobami mieszkaniowymi i uzytkowymi oraz gospodarowania lokalami

uzytkowymi, mieszkalnymi, garazami itp. bedacymi witasnoscig Miasta okre$lone zostaly

w umowie z 02.03.1998 r. 34 zawartej miedzy Miastem a TBS. W umowie postanowiono, ze

do obowigzkéw TBS nalezato m.in:

— zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi i uzytkowymi oraz przylegtymi terenami (m.in.:
utrzymanie nalezytego stanu technicznego zasobdw, urzadzen komunalnych i terendw
Zielonych, organizowanie i prowadzenie w gminnym zasobie mieszkaniowym remontdw
biezacych, remontéw kapitalnych budynkoéw wraz z ich modernizacja, zawieranie umoéw
na dostawe energii elektrycznej, usuwanie nieczystosci statych, dostawa energii
cieplnej, dostawa zimnej wody i odprowadzanie Sciekdw, ustug kominiarskich i innych
niezbednych, a wynikajacych z biezacej dziatalinosci, obstuga finansowo- ksiegowa
zarzadzanych zasobéw),

— zawieranie i wypowiadanie umow najmu lokali uzytkowych, mieszkalnych zamiennych
i socjalnych, garazy i umow dzierzawy gruntow pod garaze blaszane,

- prowadzenie spraw zwigzanych z windykacjg naleznosci finansowych z tytutu czynszu
najmu i optat za media dostarczone do lokalu,

— utrzymanie w nalezytym stanie porzadkowym terenéw komunalnych nie posiadajacych
administratora lezacych w granicach dziatania TBS.

(dowdd: akta kontroli str. 37-53, 61-85)

W latach 2009-2014 TBS zawart m.in. 3 umowy na budowe budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem), 269 umoéw najmu lokali
uzytkowych i garazy znajdujacych sie w budynkach TBS, 156 umdw na prace remontowo-
konserwacyjne w zarzadzanych budynkach. W badanym okresie (wg stanu na dzien
31.12.2014 r.) obowigzywaty rowniez 363% umowy o administrowanie izarzadzanie
nieruchomosciami zawarte z WM (w tym 30 zawartych w latach 2009-2014). Prowadzona
przez TBS dziatalno$¢ byta zgodna z zakresem okreslonym przez Miasto w akcie
zatozycielskim i umowie.

(dowdd: akta kontroli str. 96-128)

2.2. W ramach prowadzonej dziatalnosci TBS zrealizowato inwestycje polegajaca na budowie
nowych budynkéw mieszkalnych na osiedlu nad Rudziankg (w planie inwestycyjnym TBS
zadanie oznaczone nr 16-17). Celem zadania 16-17 byto wybudowanie 162 mieszkan na
wynajem o tacznej powierzchni 8.679,19 m2 w 6 budynkach czterokondygnacyjnych,
niepodpiwniczonych wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz infrastrukturg techniczna,
zagospodarowaniem terenu i uzbrojeniem podziemnym. Jako dysponentéw mieszkan
wskazano: partycypantéw oraz Miasto (50 mieszkan zamiennych dla Miasta w ramach
programu zamiany mieszkan z ,urzedu”). Przedsiewzigcie zostato ujete w planie rzeczowo-
finansowym oraz planie inwestycyjnym TBS na lata 2009-2010. Zadanie 16-17 planowano
zrealizowaé w okresie: maj 2009 r. — sierpien 2010 r., a we wrze$niu 2010 r. przekazaé
mieszkania do uzytkowania (zasiedlenia). Planowany koszt przedsiewziecia wynosit
23.000.000 zt, a zrodtem finansowania miaty by¢:

— $rodki wlasne TBS w wysokosci 6.000.000 zt t. 26,1% planowanych kosztéw

przedsiewziecia (z tego m.in. partycypacje osob fizycznych w kwocie 4.294.568,21 zt),

3 Zmienionej 2 aneksami do umowy: z 14.02.2003 r. oraz nr 14 z 20.01.2004 r., dalej: umowa z 2.03.1998 r.
35 7 363 budynkach objetych umowami o zarzadzanie w 274 udziaty miato Miasto, w 78 udziaty miato TBS, aw 11 100% bylo
w posiadaniu WM.
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— $rodki gminy wniesione w postaci aportu pienieznego na podniesienie kapitatu
zaktadowego® w wysoko$ci 2.140.000 zt (9,3% planowanych kosztow),
— kredyt z KFM w wysokosci 14.860.000 zt (66,6% planowanych kosztow).
(dowdd: akta kontroli str. 50, 96-99, 225, 232-277, 765-820)

Pierwotnie przedsiewziecie ujeto w planie inwestycyjnym na lata 2004-2005 z planowanym
terminem oddania mieszkan do uzytku w roku 2006. Realizacje przedsiewziecia rozpoczeto
we wrzesniu 2008 roku (rozpoczecie procedury przetargowej wyboru wykonawcy), po
uzyskaniu z BGK promesy udzielenia kredytu ze s$rodkéw KFM37. Umowa z BGK na
udzielenie kredytu w wysokosci 14.860.000 zt zostata podpisana 22.03.2010 r. (nr
11999197/6/2010). W latach 2004-2008 w ramach przygotowania do realizacji
przedsiewziecia: Miasto przeniosto na rzecz TBS wiasnos¢ gruntdw pod inwestycjese,
wykonana zostata dokumentacja projektowo-kosztorysowa®®, uzyskano pozwolenie na
budowe*0 oraz geodezyjnie wytyczono trzy obiekty na gromadzenie odpadow4!.

(dowdd: akta kontroli str. 226-231, 278-404, 765-819)

TBS terminowo i prawidtowo wykonat czynno$ci zwigzane z przygotowaniem i projektowaniem
przedsiewziecia, w tym m.in. w zakresie zrédet finansowania, wymagan technicznych
realizowanego przedsiewziecia, harmonogramu prac i oszacowania kosztow wykonania. Jego
realizacja poprzedzona byta sporzadzeniem biznes planu dla zadania nr 16-17, zawierajacego
m.in. analize otoczenia, wyniki badan popytu na mieszkania, potrzeb i preferencii
mieszkaniowych gospodarstw domowych, analize stabych i mocnych stron przedsiewziecia,
prognozy finansowe uwzgledniajace realizacje przedsigwziecia i jego eksploatacje po
przekazaniu inwestycji do uzytkowania, a takze powigzanie realizagji inwestycji mieszkaniowe;
Spdtki z celami Strategii Rozwoju Szczecina oraz z polityka mieszkaniowag Miasta.

(dowdd: akta kontroli str. 226-231, 278-404, 826, 882-996)

Gtowny wykonawca zadania nr 16-17 oraz inspektor nadzoru inwestorskiego zostali
wytonieni w trybie przetargu niegraniczonego*2. Postepowania o udzielenie zamdwienia
publicznego zostaty przeprowadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zaméwien publicznych*3 oraz regulacjami wewnetrznymi.

(dowdd: akta kontroli str. 405-408)

Z wykonawcami wytonionymi w drodze przetargu zawarto umowy:

— nr7/09z 30.04.2009 r. o sprawowanie nadzoru inwestorskiego nad zadaniem nr 16-17,
z wynagrodzeniem ryczattowym w kwocie 128.100 zt brutto,

— nr 6/09 z 30.04.2009 r.#5 na wykonie robét budowlanych pn. ,Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna przy ul. Gwamej — Romantycznej — zad. 16 i 17" wartos¢ umowy
19.984.359,12 zt brutto, termin wykonania przedmiotu umowy - 420 dni od daty
podpisania umowy tj. do 24.06.2010 r. Z Wykonawcg podpisano 2 umowy na wykonanie
robot dodatkowych nr 71/MZ/10 z 16.06.2010 r., wartoS¢ umowy 15.282,81 zt brutto oraz

% Uchwaly Rady Miasta nr XX/537/08 z 7.04.2008r. i nr XXVII703/08 z 27.10.2008r. oraz Uchwaty ZW Nr 26/2008 z
25.06.2008r. oraz Nr 30/2008 z 19.11.2008r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego TBS.

37 Odmowa BGK zakwalifkowania do ubiegania sie o promesg z: 29.07.2005 r., 20.09.2006 r., 01.08.2007 r. Promesa

udzielenia kredytu na przedsiewzigcie inwestycyjno-budowlane ze $rodkdw KFM nr KFM/84/E06 z 30.06.2008 r.

38 Miasto przeniosio na rzecz TBS 6 niezabudowanych dzialek o powierzchni 13.415 m2 i wartosci 1.113.400 zt 2 dziaki
potozone na Osiedlu Bukowe-Kleskowo w obrebie 152 Dabie nr: 17/2 o powierzchni 860 m2 i wartosci 71.000 zt oraz nr 27
0 powierzchni 1.342 m2 i warto$ci 111.200 zt (akt notarialny z 22.04.2004 r. Rep. A nr 2096/2004) oraz 4 dziatki potozone
na Osiedlu Bukowe-Kleskowo w obrebie 152 Dabie nr: 18.7, 18/8, 17/3, 28 o powierzchni 11.213 m2 (akt notarialny
2 28.09.2005r. nr Rep. Anr4238/2005).

39 Umowa nr 1/05 z 02.02.2005 r. na opracowanie na opracowanie koncepcji zabudowy wielorodzinnej przy ul. Gwamej-
Romantycznej, zad. 16-17.

40 Decyzja nr 1523/2005z 23.09.2005r.

4 Umowa nr 158/MZ/07 z 03.09.2007 r. na geodezyjne wytyczenie trzech obiektow na gromadzenie odpadéw dla zadania 16-
17 wraz z petnieniem funkcji kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego w zakresie wynikajacym z prawa
budowianego, termin realizacji do 03.10.2009 r. (w zakresie wytyczenia wspdirzednych obiektow $mietnika do 31.10.2007 r.).

42 Postepowanie na petnienie czynno$ci kompleksowego nadzoru inwestorskiego nad zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
wraz z zagospodarowaniem fterenu i infrastrukturg techniczng przy ul. Gwarnej-Romantycznej w Szczecinie oraz
postepowanie na wytonienie gtéwnego wykonawcy zadania nr 16-17.

43Dz, U.z2013r., poz. 907 ze zm.

4 Zarzadzenie nr 13/2007 Prezesa TBS z 20.12.2007 r. w sprawie zasad i rybu udzielania zaméwien publicznych w TBS
Prawobrzeze przekraczajacych wartos¢ kwoty 14.000 euro.

45 Do umowy podpisano 3 aneksy: nr 1 z 07.05.2009 r. - zmiana na stanowisku kierownika budowy; nr 2 z 29.07.2009 r. skrécony
zostat 0 30 dni okres realizacji umowy w zwigzku ze zmiang technologii wykonywania stropéw w budynkach A2,A3,A4,B1; nr 3
z07.05.2010 r. zmniejszono kwote wynagrodzenia z 19.995.000 zt brutio (18.440.291,66 zt netto) w zwigzku ze zmiang typu
i przekroju kabla zasilajacego.
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nr 76/MZ/10 z 24.06.2010 r. wartoS¢ umowy brutto 12.465,20 zt. Podpisanie umow
poprzedzone byto sporzadzeniem protokotdw konieczno$ci.
Ponadto 20.05.2009 r. zostata zawarta umowa (nr 46/MZ/09) z wykonawcg dokumentacji
projektowej o sprawowanie nadzoru autorskiego nad zadaniem do czasu koncowego
odbioru przedsiewziecia z wynagrodzeniem netto 300 zt (plus VAT)*s.
W powyzszych umowach zawarto postanowienia majace na celu zabezpieczenie intereséw
TBS poprzez ustalenie kar umownych oraz zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.
(dowdd: akta kontroli str. 409-535)

Zadanie nr 16-17 zostato zrealizowana zgodnie z harmonogramem rzeczowo-finansowym.
Planowany termin zakoriczenia przedsigwzigcia i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
zostat dotrzymany47. Wszystkie wybudowane lokale mieszkalne zostaty zasiedlione.
Faktyczny koszt przedsiewziecia wyniost 22.154.518,27 zt, w tym:
— $rodki wkasne TBS (partycypacja od 0séb fizycznych) w kwocie 4.589.937,89 zt (20,7%),
— $rodki gminy wniesione w postaci aportu 3.051.011,93 zt (13,8%),
— kredyt z KFM w wysokosci 14.513.568,45 zt (65,5%).

(dowdd: akta kontroli str. 536-567, 765-819)

2.3. TBS w latach 2009 - 2014 na podstawie uméw o zarzadzanie lub administrowanie
prowadzito dziatalno$¢ gospodarczg na terenie lewo i prawobrzeza Szczecina. Spétka
zarzadzata i administrowata;

1) w 2009 roku 844 budynkami, z tego:

— 436 budynkami komunalnymi, 265 budynkami WM?8, 143 budynkami wtasnymi*® oraz 167
mieszkaniamii 13 lokalami uzytkowymi komunalnymiw budynkach WM w obcym zarzadze,

2) w2010 roku 850 budynkami, z tego:

— 427 budynkami komunalnymi, 274 budynkami WM%0, 149 budynkami wtasnymi5! oraz
177 mieszkaniami i 13 lokalami uzytkowymi komunalnymi w budynkach WM w obcym
zarzadzie,

3) w 2011 roku 848 budynkami, z tego:

— 418 budynkami komunalnymi, 281 budynkami WM52, 149 budynkami wtasnymi53 oraz
176 mieszkaniami i 13 lokalami uzytkowymi komunalnymi w WM w obcym zarzadzie.

4) w 2012 roku 841 budynkami, z tego:

— 409 budynkami komunalnymi®, 284 budynkami WM>5, 148 budynkami wiasnymis® oraz
170 mieszkaniami i 13 lokalami uzytkowymi komunalnymi w budynkach WM w obcym
zarzadzie.

5) w 2013 roku 830 budynkami, z tego:

— 392 budynkami komunalnymi®’, 292 budynkami WM38, 146 budynkami wiasnymi5® oraz
168 mieszkaniami i 13 lokalami uzytkowymi komunalnymi w budynkach WM w obcym
zarzadzie.

6) w2014 roku 920 budynkami, z tego:

— 386 budynkami komunalnymi®, 363 budynkami WMS', 171 budynkami wiasnymi6? oraz
153 mieszkaniami i 13 lokalami uzytkowymi komunalnymi w budynkach WM w obcym
zarzadzie.

(dowdd: akta kontroli str.167-169)

4 Umowa zostata zawarta na podstawie umowy nr 1/05 z 46/MZ/09 na opracowanie dokumentacji projektowej, w 10 ust. 2
umowy nr 1/05 wskazano, ze tacznie przekroczy¢ kwoty 20.048,03 zt brutto (16.432,81 zt netto).

47.24.06.2010 r. TBS zlozyt wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
decyzjg z dnia 16.08.2010 r. udzielit pozwolenia na uzytkowanie 6 budynkéw mieszkalnych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca.

48 W tym 309 mieszkan stanowigcych wasnos¢ TBS.

49 W tym 1.648 mieszkan.

50 W tym 325 mieszkan stanowigcych wiasno$¢ TBS.

51 W tym 1.882 mieszkan.

52 W tym 320 mieszkan stanowigcych wiasno$¢ TBS.

53 W tym 1.880 mieszkan.

5 W tym 1422 mieszkan.

55 W tym: 311 mieszkan stanowigcych wiasnos¢ TBS oraz 1001 mieszkan stanowigcych wiasnos¢ gminy.

56 W tym 1.880 mieszkan.

57 W tym 1368 mieszkan.

58 W tym: 289 mieszkan stanowigcych wtasnos¢ TBS oraz 1002 mieszkan stanowigcych wtasno$¢ gminy.

5 W tym 1.880 mieszkan,

60 wtym 1347 mieszkan.

61 W tym: 928 mieszkan stanowigcych wtasnos¢ TBSP oraz 985 mieszkan stanowigcych wlasno$é gminy.

62 W tym 2.157 mieszkan.
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Na dzien 31.12.2014 r. TBS zwartych byt 363 umowy ze WM na zarzadzanie
i administrowanie nieruchomos$ciami. Z tytutu dziatalnoSci zwigzanej z zarzadzaniem
nieruchomosciami WM, zasobami wiasnymi i zasobami Miast Spdtka przychody
W wysokosci:

— w 2009 r. - 21.946.066,87 zt ogétem, w tym: 1.530.704,61 zt (6,85% przychodu), za
zarzadzanie WM,

w 2010 r. - 22.457.562,26 zt ogdtem, w tym: 1.491.440,81 # (6,64% przychodu) za
zarzadzanie WM,

w 2011 r. - 23.764.612,37 z ogdtem, w tym: 1.515.722,78 # (6,38% przychodu) za
zarzadzanie WM,

w 2012 r.- 24.563.220,18 zt ogbtem, w tym: 1.547.108,09 zt (6,30% przychodu) za
zarzadzanie WM,

w 2013 r. — 26.034.685,03 zt ogétem, w tym: 1.518.633,61 z (5,83% przychodu) za
zarzadzanie WM,

w 2014 r.83 — 33.185.414,80 zt ogdtem, w tym: 1.996.505,11 zt (6,02% przychodu) za
zarzadzanie WM.

(dowdd: akta kontroli str. 37-46, 119-131)

Analiza 10 uméw o administrowanie WM zawartych w latach 2009-2014 wykazata, ze jako
zarzadca nieruchomo$ci TBS wykonywat swoje obowiazki wynikajace z art. 185 ust. 1
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®* i podpisanych umow
0 zarzadzanie, zgodnie z art. 29 ust. 1 i art. 30 ust 1 pkt 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r.
owlasnosci lokali.85 Prowadzit dla kazdej wspélnoty odrebng ewidencje pozaksiegowg
kosztow zarzadu nieruchomos$ciq wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztow, a takze rozliczen z innych tytutbw na rzecz nieruchomosci wspolnej, a rozliczen
dokonywat przez rachunek bankowy.

(dowdd: akta kontroli str. 132-166, 171-207)

2.4. Sytuacja finansowo-majatkowa TBS w kontrolowanym okresie byta dobra. TBS osiggat
dodatni wynik finansowy z prowadzonej dziatalno$ci, w 2013 roku wynik ten w stosunku do
roku 2008 wzrést 0 216,3% (z 551 tys. zt w 2008 r. do 1.191 tys. zt w 2013 r.). Spétka wg
stanu na 31.12.2013 r. posiadata rzeczowe aktywa trwate w wysokosci 257.959 tys. zt,
w tym: grunty o wartosci 50.064 tys. zt oraz budynki i lokale o wartosci 198.184 tys. z,
Srodki transportu — 1 tys. zt. Aktywa trwate stanowity 90,4% stanu posiadanych aktywéw, co
wigzato si¢ z zakresem prowadzonej dziatalnoSci. W stosunku do roku 2008 wartos¢
aktywow trwatych wzrosta o 28,8%, rzeczowych aktywow trwatych o 30,4%. Zwigkszenie
warto$ci rzeczowych aktywow trwatych wynikato m.in. z wniesionych do TBS w latach 2009-
2013 aportdw w postaci dziatek oraz zakoriczenia i rozliczenia budowy nowych budynkéw
(grunty —wzrost 0 52,9%, budynki i budowle wzrost 0 23,8%).

(dowod: akta kontroli str. 47-53, 208-209, 829)

W latach 2009-2013 wielko$¢ zatrudnienia, w przeliczeniu na etaty, pozostawala na
porbwnywalnym poziomie i wynosita (na dzien 31.12) od 70 etatéw (lata 2009-2010) do 72
w 2013 r. Koszty ogéinego zarzadu w latach 2008-2013 wzrosty 0 11,2% (z 5.856 tys. ztw 2008
r. do 6.510 tys. zt w 2013 r.). Najwyzszg pozycie w kosztach ogdlnego zarzadu stanowity
wynagrodzenia - 61%), na ktére TBS przeznaczat ok. 14%56¢ swoich przychodow. Laczne koszty
wynagrodzen w badanym okresie (wraz z wynagrodzeniem zarzadu TBS i Rady Nadzorczejt)
systematycznie rosty od 3.583 tys. ztw 2008 roku do 4.005 tys. ztw 2013 roku (wzrost 0 11,8%).
Wzrost wynikat gtwnie ze wzrostu wydatkéw na wynagrodzenia zarzadu spétki 0 30,6 % (z 254
tys. ztw 2008 roku do 331 tys. zt w 2013 roku) i wynagrodzenia pracownikéw o 10,4% (z 3.247
tys. ztw 2008 roku do 3.586 tys. zt w 2013 roku).

(dowdd: akta kontroli str. 208-224, 829)

63 Wedtug danych w ewidencji ksiegowej na dzien 26.01.2015 r.

6 Dz. U.z 2014, poz. 518 ze zm. Przepis uchylony z dniem 01.01.2014 .

65 Dz, U.z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.

6 Wartos¢ wskaznika pracochtonno$ci wynosita odpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008-14,7%; 2009-14%; 2010-
14,1%; 2011-13,6%; 2012-14,5%; 2013 -13,5%.

67 Dalej: RN.
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Prezes wyjasnit: ,Najwigkszy wpfyw na ponad 11% wzrost kosztow ogdlnego zarzadu
2013/2008 w ujeciu procentowym mialy amortyzacja, koszty zuzycia materiatow i koszty ustug
obcych. Wzrost tych kosztdw w roku 2013 wynikat z koniecznosci poniesienia wydatkow
zwigzanych ze zmiang siedziby, w tym kosztow przeprowadzki, zakupu brakujgcego
umeblowania oraz wyposazenia i niezbednych sprzetdw. Ponadto tendencja wzrostowa
w zakresie kosztow, w tym kosztow ogblnego zarzgdu zwigzana jest przede wszystkim
zrosngcq skalg dziatalnosci spotki, co obrazujg parametry przychodowe spétki. Koszty
wynagrodzen obejmujg wszystkie wynagrodzenia, w tym Zarzadu spotki i RN z wyfgczeniem
kosztow wynagrodzen pracownikow bezpoSrednio obstugujgcych inwestycje mieszkaniowe
oraz zarzagdzane WM. (...) Na dynamike wzrostu kosztow wynagrodzen Zarzadu i RN za
okres 2013/2008 wplyw miaty zmiana: w 2010 r. wynagrodzenia prezesa Zarzadu, wynikajgca
Z Uchwaty NZW, wysoko$ci wynagrodzenia wynikajgca ze zmiany na stanowisku wiceprezesa
Zarzadu, wynagrodzern RN w 2011 r. na podstawie Uchwaty nr 29/2011 z 27.12.2011 r.
Ponadto warto$¢ nagrod rocznych wyptaconych w 2013 r. byta wyzsza niz w 2008 r. Od
2010 r. wynagrodzenie zasadnicze Zarzadu spotki ksztaftuje sie niezmienionym poziomie.
Wysoko$¢ wynagrodzen RN oraz Zarzadu wynika ze stosownych uchwat NZW.

(dowdd: akta kontroli str. 208-224, 821-826)

Wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu TBS w okresie objetym kontrolg byta zgodna
zmaksymalng wielko$cig wynagrodzenia miesiecznego okre$long w art. 8 pkt 3 ustawy
zdnia 3 marca 2000 r. o wynagradzaniu osob kierujgcych niektérymi podmiotami
prawnymi6®. W kontrolowanym okresie Prezesowi Zarzadu wyptacano nagrody roczne
w wysokoSci nieprzekraczajgcej kwot o ktdrych mowa art. 10 ust. 7 ww. ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 208-224)

TBS prowadzito wywazong polityke finansowa w zakresie przestrzegania ,zlotej reguty
finansowania”®, posiadane aktywa trwate byty w 98,7% pokryte kapitatem statym. Przez
caly kontrolowany okres w TBS utrzymywalo bezpieczng dtugoterminowg ptynnosé
finansowg (wyptacalno$¢). Relacja kapitatu zaktadowego do kredytéw dtugoterminowych
TBS oscylowata w granicach od 1,41 do 1,7779, natomiast relacja kapitatu wtasnego do
zobowigzan ogotem utrzymywata sie na poziomie 1,00 - 1,1971. Potwierdzeniem
prowadzenia przez Spotke bezpiecznej polityki finansowej i utrzymywania odpowiedniego
poziomu stabilizacji finansowej byly wartosci wskaznikow ogéinego zadtuzenia oraz
zadtuzenia dtugoterminowego, ktore w badanym okresie ksztattowaty sie na podobnym
poziomie (wskaznik zadtuzenia ogolnego 0,46-0,5072, dtugoterminowego 0,60 - 0,8073) i nie
wykazywaly istotnych wahan. Przez caty okres dziatalnosci TBS wynik na dziatalno$ci
podstawowej byto dodatni i wykazywat tendencje wzrostowg od 949 tys. zt w 2009 roku do
2187 tys. zt w 2013 r. W latach 2009-2013 TBS cechowata wysoka ptynnos¢ finansowa
gwarantujgca terminowe regulowanie zobowigzan oraz wysoka rentowno$¢. Poziom
wskaznika ptynnosci w kontrolowanych latach ksztattowat sie na poziomie 1,6 - 3,974 (przy
optymalnym poziomie wskaznika 1,2-2,00), wskaznika rentownosci sprzedazy 4,2 - 8,275, a
wskaznika marzy brutto 30,7 — 32,876. W latach 2009-2013 0 79,3% (z 2.153 tys. zt w 2008
roku do. 3.861 tys. zt w 2013 roku)’” wzrosty pozostate koszty operacyjne.

(dowod: akta kontroli str. 208-209, 829)

Prezes wyjasnit: ,Najwiekszy wplyw na wzrost pozostatych kosztow operacyjnych w roku 2013
w stosunku do roku 2008 miata wartos¢ sprzedanych niefinansowych aktywdw trwatych oraz
koszty odpisow aktualizujgcych nalezno$ci. Wzrost kosztow dotyczacych wartosci
sprzedanych niefinansowych aktywow frwafych wigze sie bezposrednio ze wzrostem
pozostatych przychodéw operacyjnych (przychoddw ze sprzedazy niefinansowych aktywow
trwatych). Natomiast wzrost kosztow w zakresie utworzenia odpisow aktualizujgcych

6 Dz, U.z 2013 r., poz. 254 ze zm.

69 Aktywa diugoterminowe finansowane sg diugoterminowymi zrodtami finansowania.

70 Odpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008-1,46; 2009 -1,77; 2010 -1,41; 2011 -1,44; 2012 -1,47; 2013 -1,54.

71 Odpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008 -1,06; 2009 -1,19; 2010 -1,00; 2011 -1,01; 2012 -1,03; 2013 -1,08.

720dpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008 - 0,49; 2009 - 0,46; 2010 - 0,50; 2011 - 0;50; 2012 -0,49; 2013 -0,48.

73 Odpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008 - 0,72; 2009 - 0,60; 2010 - 0,80; 2011 - 0,78; 2012 -0,75; 2013 -0,73.

74 Odpowiednio wg stanu na dzien 31.12. roku 2008 - 4,81; 2009 — 1,57; 2010 — 3,87; 2011 — 3,95; 2012 — 2,76; 2013 -2,77.

75 Odpowiednio wg stanu na dzier 31.12. roku 2008 - 10,4%, 2009 - 4,2%, 2010-4,4%, 2011 - 8,1%., 2012 - 6,5%, 2013 -8,2%.

76 Odpowiednio stanu na dzief 31.12. roku 2008 - 36,9%, 2009-30,7%, 2010-30,5%, 2011 32,6% i 32,8% w roku 20012 i 2013.

77 Pozostate koszty operacyjne ksztaltowaty sie na poziomie odpowiednio wg stanu na dzien 31.12.: 2008 r. -2.153 tys. Zi,
2009 r.-1.008 tys. z, 2010. - 1.285 tys. zt, 2011 r. - 1.867 tys. zt, 2012 r. - 1.870 tys. zt, 2013 r. - 3.861 tys. z..
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Ustalone
nieprawidtowosci

Uwagi dotyczace
badanej dziafalnosci

Ocena czastkowa

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

nalezno$ci zwigzany jest ze wzrostem naleznosci czynszowych istanowi zabezpieczenie
ewentualnego utracenia korzy$ci ekonomicznych w przypadku nie $ciggniecia tych naleznosci.
Istotng kwotowo pozycje pozostatych kosztdw operacyjnych zajmujq tez koszty postepowania
sgdowego. Wzrost tych kosztow wynika z podejmowanych dziatan zmierzajgcych do
spfacenia przez dtuznikéw wierzytelnosci spotki.”

(dowod: akta kontroli str. 208-224, 821-826)

Sprawozdania finansowe TBS byly w poszczegdlnych latach badane przez biegtego
rewidenta, ktéry stwierdzit, ze przedstawiaty one rzetelnie i jasno wszystkie informacje
istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej badanej jednostki, sporzadzone zostaty,
we wszystkich aspektach, zgodnie z obowigzujgcymi w TBS zasadami rachunkowosci i na
podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych oraz byty zgodne z wptywajacymi
na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa i postanowieniami umowy spotki.
(dowdd: akta kontroli str. 224a)

W dziatalnosci TBS w opisanym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Dziatalno$¢ polegajaca na administrowaniu i zarzadzaniu nieruchomo$ciami WM i Miasta na
Zlecenie miescita sie w przedmiocie dziatalnosci okreslonym w akcie zatozycielskim TBS
i umowie z Miastem z 02.03.1998 r. oraz znajdowata umocowanie w art. 27 ust. 2 pkt 4
ustawy o popieraniu budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z ktérym towarzystwo
budownictwa spotecznego moze sprawowa¢ na podstawie umoéw zlecenia zarzad
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wiasnosci. Dziatalnos¢ ta
wykraczafa jednak poza dopuszczalny zakres okreSlony w art. 10 uok, nie miescita sie
w sferze uzyteczno$ci publicznej oraz nie spetniata przestanek uprawniajacych do jej
wykonywania przez spotke z udziatem samorzadu terytorialnego.
Wedtug stanu na dzien 31.12.2014 r. TBS zarzadzat 363 budynkami stanowigcymi
wiasnos¢ WM osiggajac z tego tytutu w poszczegdlnych kontrolowanych latach przychody
w wysokosci odpowiednio: w roku 2009 - 1.530.704,61 zt (6,85% przychodu z zarzadzania),
2010 - 1.491.44081 zt (6,64%), w 2011 r. - 1.515.722,78 z (6,38%), w 2012 r. -
1.547.108,09 zt (6,30%), w 2013 r. — 1.518.633,61 zt (5,83%), w 2014 r. - 1.996.505,11 zt
(6,02%).

(dowdd: akta kontroli str. 37-46, 119-131, 167-169)

Prezes wyjasnit. ,TBS dziala na podstawie ustawy o popieraniu budownictwa
mieszkaniowego. Podstawowym przedmiotem dziafania TBS jest budowanie domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (art. 27 ust. 1 cyt. ustawy). Zgodnie
zart. 27 ust. 2 pkt 4 cyt. ustawy TBS moze sprawowac na podstawie umow Zzlecenia zarzad
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci z tym, ze
powierzchnia zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz
powierzchnia zarzgdzanych budynkow mieszkalnych. Zapis ten zostat zresztg
zaimplementowany do § 3 aktu Zafozycielskiego TBS jest zatem uprawnione do zawierania
umow ze Wspdlnotami Mieszkaniowymi o zarzgdzanie nieruchomo$ciami.”

(dowdd: akta kontroli str.822, 828)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ TBS w zbadanym obszarze.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i ustalenia kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli’8, nie
formutuje wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden dla kierownika
jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

78 Dz. U.z2012r., poz. 82 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Szczecinie.

Szczecin, dnia lutego 2015 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie
Kontroler Dyrektor
Matgorzata Chabiniak

Starszy inspektor kontroli panstwowej
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