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Zarzad

Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,Prawabze” Sp. z 0.0.
w Szczecinie

VBYAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grud®ig4 r. o Najwyszej Izbie Kontrofi,
zwanej ustaw o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przepaeida kontrog
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,PrawobeZeSp. z 0.0. w Szczecinie (TBS), w zakre-

sie realizacji zadaspotecznego budownictwa mieszkaniowego w lata€l6ZD09 (I kwartat) .

W zwiazku z kontrod, ktérej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli podpisa-
nym w dniu 25 maja 2009 r., Naj#gza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ust. 1 ugtaWNIK

przekazuje Zargdowi niniejsze wysipienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia, pomimo stwendych nieprawidtowsei, funk-
cjonowanie TBS w zakresie stan@aym przedmiot kontroli.
1. TBS utworzone zostato, zgodnie z obgmjacymi unormowaniami, w dniu 24.02.1998 r. jako
spotka Miasta Szczecina. Na koniec 2008 r. kapa#ttadowy TBS wynosit 114.247,2 tys. zt, na
ktory ztazyty sie: wktad pienézny w kwocie 42.192,7 tys. zt i wkiad niepieany 72.054,5 zi
(aport rzeczowy Miasta w formie: budynkow, gruntgwawa wieczystegozytkowania gruntu
oraz wyposzenia).

Na dzié 31.03.2009 r. TBS posiadato w swoich zasobach8lI8&ali mieszkalnych o po-
wierzchni wytkowej 67.774,Im*, w tym 1.316 lokali o powierzchni 67.634,Z nwybudowane
z udziatemsrodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) otadokale (139,9 )
w budynku mieszkalnym poddanym renowacjseadki wiasne TBS. W okresie aipym kontroh
TBS wybudowato 10 budynkéw, z 312 lokalami o powimi wytkowej 16.942,7 M. Inwesty-

cje te, wiazace st z naktadami wdcznej kwocie 37.693,3 tys. zt, w podstawowym zaieesfi-
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nansowane zostafyodkami KFM (25.646,0 tys. zt). Na ich realizagyykorzystano take srodki
wiasne TBS (6.631,2 tys. zt) oraz uzyskane na zasdrw. partycypacji w kwocie 5.416,1 tys. zt.

TBS w zwhzku z realizagj inwestycji mieszkaniowych, ktore zostaty zéakmone w latach
2006 — 2009 (do 31.03.), zawarto z Bankiem Gospsidar Krajowego 4 umowy 0 udzielenie
kredytu w hcznej kwocie 25.984,0 tys. zi, ktéry wykorzystargstat zgodnie z przeznaczeniem.
Wszystkie 4 inwestycje zostaty zalazone i rozliczone w terminach umownych. Sptatapat
szczegolnych kredytow dokonywana byta zgodnie amkaimi okrélonymi w umowach

Wykonawcy robot budowlanych czterech badanych mizedie¢ inwestycyjnych, odcznej
wartasci netto 31.807,2 tys. zi, wylonieni zostali w pg®waniach przeprowadzonych przed
okresem olgtym kontroh, ktére zakéczone zostaly podpisaniem uméw na ich realizacj
w dniach 17 do 20.10.2005r.

2. TBS pismem z dnia 7.02.2008 r. poinformowato istia Infrastruktury o rozpoeziu wynaj-
mu stanowdcych jego wtasn& lokali mieszkalnych na zasadach dghoaych w ustawie z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popieranisddwnictwa mieszkaniowe§qustawa
0 p.b.m), tj. w sposdb prawidtowy wywrato sé z obowazku okrglonego w art. 24 ust. 3a tej
ustawy.

W badanym okresie TBS prowadzito — oprocz @hmakci podstawowej zwizanej z budowa-
niem domow mieszkalnych i ich eksploatanp zasadach najmu — dziatal@gospodarcg pole-
gajaca m.in. na zargdzie budynkami mieszkalnymi Miasta Szczecina i sinpodmiotow oraz
swiadczeniu na rzecz Ugdu Miasta Szczecina ustug budowlanych. Dziak&dna byta zgodna
z art. 27ustawy o p.b.moraz efektywna ze wzglu na uzyskiwanie przychodow przexsyaj-
cych koszty z zwazane z jej realizagj W latach 2006 — 2009 (I kw.) TBS w ramach dzrabéti
pozapodstawowej uzyskato przychodgane w kwocie 41.268,2 tys. zi, stanaeé 59,7 % jego
przychodow ogotem (77.462,4 tys. zt). Na dziatatmeej — w kadym z badanych lat — uzyskano
dodatnie wyniki finansowe nadzm kwote 4.526,0 tys. zt, odpowiadgga 22,4 % sumy wynikow
dziatalngci TBS w catym badanym okresie (20.221,2 tys. zi).

O poprawie efektywrsoi gospodarowania w badanym okresie T#®&adczy take osagnicty
w 2008 r. zysk brutto w kwocie 550,5 tys. zi, ktdoyt 0 320,2 % wyszy od zysku uzyskanego
w roku 2006 (131,0 tys. zt). W kdym z badanych lat TBS w sposob prawidtowy rozliozsic
z prowadzonej dziataldoi pozapodstawowej, odprowadz@jnaleny budzetowi podatek docho-

dowy.
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3. W okresie od powstania do 31.03.2009 r. TBS #dav&l 3 umdw partycypacyjnych z osobami
fizycznymi, w tym 116 w badanym okresie. Pozostat®wy najmu na lokale mieszkalne wybu-
dowane z&rodkéw pochodgcych z KFM, wchodzce w sktad zasobu mieszkaniowego TBS zo-
staty zawarte na podstawie upanen do zawarcia umowy najmu wydanych przez Ggriifia-
sto Szczecin i KomerdWojew0dzlk Policji w Szczecinie. Ustalane w umowach kwotytyey-
pacji byty zgodne z postanowieniami art. 29a usaistawy o p.b.m tj. nie przekraczaty 30 %
kosztow budowy lokali.

W badanym okresie kryteria i tryb przyznawania k@ okreslono uchwatami zgromadze-
nia wspolnikéw. Badania dotygze 30 lokali, w tym 15 dobranych celowo oraz 15 rwaytych
losowo — wykazatyze najemcy i osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkaa wszystkich
tych lokalach spetniaty kryteria statutowe i ustaweoo srednim miesicznym dochodzie przypa-
dajpcym na gospodarstwo domowe oraz zakazu posiadgiitu tprawnego do innego lokalu
mieszkalnego w tej samej miejscaed TBS dysponowat Zaviadczeniami i éwiadczeniami
potwierdzajgcymi spetnianie przez najemcow ww. kryteriéw i oh podstawie weryfikowat in-
formacje o stanie makowym najemcéw. W 4 przypadkach niewywaania s¢ hajemcow z obo-
wiazku skitadania okresowych deklaracjiseednim miesicznym dochodzie przypadaym na
gospodarstwo domowe, TBS — po wezwaniu do ickiertim — wypowiedzialo umowy najmu

W czesci dotyczicej czynszu.

4. Stawki czynszu dla lokali mieszkalnych stanmych zasob TBS, w oltiym kontrohk okresie,
ustalane byty przez zgromadzenie wspélnikow w spagidny z art. 28stawy o p.b.mBadania
dotyczce 20 dobranych celowo lokali, adznej p.u. 1.029,17 - wykazaly,ze ustalany przez
TBS czynsz w latach 2007 — 2008 nie bykeay niz 4 % wartdci odtworzeniowej lokali. Na-
jemcy byli proporcjonalnie obgtani kosztami eksploatacji, kosztami technicznegayatania
i sptat kredytu. W budynkach ze stromym dachem najemcyszka z ostatniej kondygnacji
obciazani byli nizszym czynszem, w porownaniu z najemcami mieszakatym samym pionie
z kondygnacji niszych, co byto zgodne z art. 2 ust. 2 ustawy z dthiazerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zrieakodeksu cywilnegd Z 20 lokali, obg-
tych analia, 19 zostato wynatych 4 dni przed datoddania budynkow dozytkowania do 12
dni po tej dacie. W jednym przypadku ngodio to w 77. dniu po przekazaniu budynku doyt
kowania, co jednak miato zwdek z panym wydaniem upowanienia umaliwiajacego wynajcie

lokalu przez jego dysponenta (2 dni przed zawaraierowy najmu).

5. TBS, mimo obowizku wynikapcego z art. 31 ust.listawy o p.b.mnie zawarto z GmimMia-

sto Szczecin stosownej umowy olegacej zasady wspotdziatania w zakresie spotecznego bu
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downictwa mieszkaniowego. Zasad tych nie zawiepagpisane w dniu 23.03.1999 r. porozu-
mienia me¢dzy TBS a ww. Gmig Brak ww. umowy wptywat niekorzystnie na termina&o
zagospodarowania lokali z zasobu TBS.

Na potrzeby budownictwa mieszkaniowego w okresi@209.1998 r. do 31.03.2009 r. Gmina
Miasto Szczecin przekazata TBS (aport Gminy jakmialdwca) 38,1614 ha gruntéw o watto
wg wyceny w momencie przekazania 38.922,7 tysTBE w badanym okresie, na podstawie for-
malnej uchwaty Zgromadzenia Wspolnikéw, sprzedptmty o powierzchni 0,1826 ha, tj. 0,5 %
przekazanych przez Gmimgruntow, uzyskujc z tego tytutu wptywy w kwocie 260,0 tys. zi.

W okresie od 1.01.2006 r. do 31.03.2009 r. TBSatdpic na podstawie umowy z 2.03.1998
r. podpisanej z GminSzczecin w sprawie gospodarowania jej zasobamiaza 530 uméw naj-
mu oraz 356 uméw dzigawy nieruchoméci wchodacych w skiad zasobu tej Gminy. Bylo to
niezgodne z art. 25 ust. 2 i ust. 3, wgzkiu z art. 23 ust. 1 pkt 7a, ustawy z dnia 21 si@r997
r. o gospodarce nieruchosmami’ (ustawa o g.n.), ktére wadzyly zawieranie uméw najmu
i dziezawy nieruchoméci wchodzcych w sktad gminnego zasobu, z wykazu czyondtore
mog by¢ powierzane zasgicom nieruchomiei. Stwierdzono ponadtae 40 z tych umow (32
umowy najmu i 8 umowy dzieawy), ze strony TBS zostato podpisanych przez pvad@®w
nieposiadajcych licencji zawodowej zagdcy nieruchomgci, co bytlo niezgodne z art. 184 ust. 1
I 3 ustawy o0 g.n.

NIK za nieprawidtowe uznaje rowniadzielenie w dniu 20.05.2006 r., przez PrezesaaZar
du, dwém pracownicom TBS petnomocnictw do wykonyisaszynndci z zakresu gospodarowa-
nia gminnym zasobem nieruchofog ktore nie posiadaty licencji zawodowej zgey nierucho-
mosci. Udzielapc tego pethnomocnictwa naruszono art. 25 usistawy o g.n.

Przedstawiag powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnioskuje o:

1. Zawarcie umowy z GmirMiasto Szczecin okflajqcej zasady wspotdziatania w sprawach spo-

lecznego budownictwa mieszkaniowego.

2. Wykonywanie czynsm w ramach gospodarki zasobem nieruchgen@miny Szczecin, z za-
chowaniem wymogéw oktenych w art. 25 ust. 3 ustawy o g.n.

3. Udzielanie petnomocnictw, do wykonywania czycing zakresu gospodarowania gminnym

zasobem nieruchomd, osobom posiadagym licencg zawodow zarzdcy nieruchomgi.

Najwysza Izba Kontroli na podstawie art. 62 ust. 1 ugtawNIK oczekuje od Zarglu,
w terminie miesjcznym od daty otrzymania niniejszego vaysénia, informacji o sposobie wyko-
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rzystania uwag i wykonania wnioskéwgdi o podgtych dziataniach na rzecz ich realizacji lub
przyczynach niepodgia takich dziata.

Zgodnie z tréciag art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni catydotrzymania niniej-
Sszego wysipienia Zarzdowi przystuguje prawo zgtoszenia namie do Dyrektora Delegatury
NIK w Szczecinie umotywowanych zastieé@ w sprawie ocen, uwag i wnioskow zawartych
w tym wyshpieniu.

W razie zgtoszenia zasteag, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym mowa wiej, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly seiave]
komisji NIK.



