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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnig2&inia 1994 r. o Najwpzej Izbie Kontrofi,
zwanej dalej ustagvo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie przepazia
ta kontrok Kotobrzeskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznegéotobrzegu (KTBS),
w zakresie realizacji zadaspotecznego budownictwa mieszkaniowego w latadd6ZD09
(I kwartat).

W zwazku z kontraod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli podpi-
sanym w dniu 5 sierpnia 2009 r., Najgya Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ust. 1wgta

o NIK, przekazuje Zamdowi niniejsze wysipienie pokontrolne.

Najwysza lzba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwiendgch nieprawidtowsci,
funkcjonowanie KTBS w zakresie stanaesym przedmiot kontroli.

1. KTBS utworzone zostato, zgodnie z obggujacymi unormowaniami, w dniu 15 kwietnia
1998 r. jako spétka Gminy Miasto Kotobrzeg, z kaj@tn zaktadowym 256 tys. zt. Zasady
funkcjonowania KTBS zostaty uregulowane w akcieozgtielskim zatwierdzonym przez
Prezesa Urgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Dokonane w l&ta2003-2009 przez
Zgromadzenie Wspdlnikow zmiany aktu zaloielskiego, stosownie do wymogéw art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 26 f@ziernika 1995 r. o niektorych formach popieraniadwvnictwa
mieszkaniowego (u.p.b.m) kazdorazowo byly zatwierdzane przez Ministra, $glavego do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i nk@siowe].

! Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.

ul. Sw. Jacka Odrowza 1, 71-420 Szczecin
tel.: (0-91) 423 17 76, fax: (0-91) 422 45 81, eim&aSzZ@nik.gov.pl



Do konca | kwartatu 2009 r., na podstawie uchwat Zgroneatz Wspolnikow, kapitat
zaktadowy KTBS zostat podvigzony do wysok&ri 15.778 tys. zi, z czego 20 tys. zt stano-
wit wktad pienkzny, a 15.758 tys. zt to aport rzeczowy wniesionzegrGmir Miejska Ko-
lobrzeg, w postaci prawa wiasiod nieruchomeci o powierzchni 7,0467 ha.

KTBS do dnia zakmzenia kontroli NIK, mimo obowgku wynikapcego z art. 31 ust. 1
u.p.b.m., nie zawarto z GmjrMiasto Kotobrzeg, umowy reguhgej zasady wspétdziatania

w sprawach dotyexych spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

2. W okresie swojego funkcjonowania KTBS wybudowaftub zmodernizowato)
16 budynkéw z 828 lokalami, @dznej p.u. 38.496 mw tym w latach 2006-2009 (do 31.03.)
12 budynkéw z 602 lokalami (27.472 mp.u.). Tylko jeden z tych budynkéw, z 70 lokalami
mieszkalnymi o p.u. 3.791ful. Chodkiewicza 3) wybudowany zostat (rok 20@1)dzia-
lem srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFMhzostate zadania byty finanso-
wane zerodkow wiasnych KTBS, kredytéw bankowych, partycsjpMiasta Kotobrzeg oraz
wptat przysztych wigcicieli lokali mieszkalnych. &cznie na wszystkie przedsiziccia, zre-
alizowane w latach 2006-2009 (I kw.), KTBS wydatladav55.508 tys. zt.

Kredyt z KFM byt udzielony w 2000 r. przez Bank @odarstwa Krajowego w War-
szawie, w kwocie 4.694,0 tys. zt. Wykorzystany astat w 97,8 % (4.593,0 tys. z}) na cel
przewidziany w umowie kredytowej. Realizacja kredyanego przedsivziccia zostata prze-
prowadzona w terminie, w za#ku z czym BGK umorzyt kwet663,3 tys. zi, zmniejszag
zobowhzanie KTBS do kwoty 3.929,7 tys. zit, ktére do czaakmczenia kontroli NIK byto
zobowhrzaniem niewymagalnym. Odsetki od kredytu KTBS, tad¢ah 2006-2009 (do 31.03.),

sptacato zgodnie z warunkami umowy kredytowej.

3. Na dzi@é 31.03.2009 r. w zasobach KTBS znajdowato380 lokali mieszkalnych, w tym
70 wybudowanych przy ul. Chodkiewicza 3 z udzialeRM, ktére zostaty wynate na pod-
stawie przepisow.p.b.m. Przydziat lokali mieszkalnych w tym budynku w 800 dokonany
zostat zgodnie z zasadami odomymi w art. 30 ust. 11.p.b.m, na podstawie stosownych
wnioskow. Zainteresowni najmem lokali KTBS — pazaiemcami 3 lokal przedtayli
wymagane zaviadczenia o uzyskiwanych dochodach orawiadczenia o braku prawa do
innego lokalu mieszkalnego. Przypadki te dotycayemcdw lokali 3A/3 i 3A/22, w kto-
rych aktach brak byto informacji o dochodach gospetiva rodzinnego oraz lokalu 3B/31
(nie zahczono dwiadczenia o braku prawa do innego lokalu mieszg).

Pozostale lokale mieszkalne z zasobu KTBS, po @ryskzgody Zgromadzenia WspOl-
nikdw, zostaty wynajte Gminie Miejskiej Kotobrzeg oraz osobom, ktoreleldarowaty ché



ich nabycia i wptacity rownowarto 20 % kosztow ich budowy, a tak zobowszaty sk do
sptaty przypadarego na poszczegolne lokale zgaictego kredytu bankowego.

Stwierdzonoze KTBS — w okresie od oddania w 2001 r. dytkowania budynku wy-
budowanego z udziatem KFM — nie egzekwowato odmefev obowizku sktadania dekla-
racji o dochodzie przypadgym na gospodarstwo domowe, zestptliwoscia okreslona
w art. 30 ust. 31.p.b.m.}j. raz na dwa lata.

Deklaracje te zostaly ztone przez osoby zoboyziane za lata 2002, 2005 i 2007, gdy
zgodnie z ww. przepisem powinny dyne przedigone za lata 2002, 2004, 2006 i 2008,
w terminach do 30 kwietnia rok nggtijacego po roku, ktérego deklaracja dotyczy.

Nie korzystano z uprawnienia, wynikaggo z art. 30 ust. 4d.p.b.m, dozadania przed-
stawienia zé&wiadczé urzedu skarbowego o wysoko dochodow uzyskanych przez najemc
i osoby zgtoszone do wspdélnego zamieszkania, cazlimatoby weryfikacje danych przed-
stawianych w ww. deklaracjacBtwierdzono rownig ze:

- po wykazaniu, w deklaracjach za rok 2007 prasaah najemcéw dochoddw przekraceaj
cych wysoké¢ okreslona w art. 30 ust. 21.p.b.m.w KTBS nie skorzystano z prawa wynika-
jacego z art. 30 ust. 5 pkt@p.b.m.tj. wypowiedzenia umowy najmu w €xi dotyczcej
czynszu,

- postpowanie w sprawie zi@nia przez najemdokalu mieszkalnego 3A/10 deklaracji za
lata 2002, 2005 i 2007 o dochodach tylko jednepgspodczas, gdy w lokalu wspdlnie za-
mieszkuj 2 doroste osoby, wsz¢e zostato w trakcie kontroli NIK. Sprawa ta do alzia-

konczenia kontroli nie zostata zatatwiona.

4. KTBS, zgodnie z art. 24 ust. 3a u.p.b.m., wd8.12.2007 r. poinformowato Ministra
Infrastruktury o rozpocgiu wynajmu stanowacych wtasné¢ TBS lokali mieszkalnych na
zasadach okgeonych w tej ustawie.

W latach 2006-2009 (I kwartal) KTBS prowadzito —réqe dziatalnéci podstawowej
zZwigzanej z budowaniem domow mieszkalnych i wynajmoa@mnimieszka stanowicych
jego zasob — dziatalidé gospodarcz polegajca m.in. na: zarazdzie budynkami mieszkalny-
mi Gminy Miasto Kotobrzeg, budowie mieszkprzeznaczonych na sprzedaraz naswiad-
czeniu ustug remontowo-modernizacyjnych azginych z budownictwem mieszkaniowym.
Dziatalna¢ ta byta zgodna z art. 2¥p.b.m.oraz efektywna ze wzgllu na uzyskiwanie przy-
choddéw przewyszapcych w catym badanym okresie o0 3.429,7 tys. zt ogwiazane z jej
realizacy. W latach 2006-2008 KTBS prawidtowo rozliczyle @ prowadzonej dziatalsoi
pozapodstawowej i odprowadzito nalg budzetowi podatek dochodowy od os6b prawnych na
taczna kwot 58,3 tys. zt.



KTBS prowadzc, w latach 2006-2009 (I kwartat), dziatakéopodstawow i pozapod-
stawowy uzyskato przychody nadzm kwote 60.009,4 tys. zi, ktére byly o0 2.193,7 tys. zt
nizsze od sumy kosztow w tym okresie (62.203,1 tysV¥tdwoch z ohjtych kontroh latach
(2006 r. i 2008 r.) osiageto zyski netto w kwotach 306,4 tys. zt i 8,8 tgk.natomiast rok
2007 zamknity zostat strag netto w wysokéci 1.947,9 tys. zt. Zgodnie z wnioskami Zarz
du, przygtymi przez Zgromadzenie Wspolnikow, wypracowanykzyszeznaczony zostat na
zwickszenie kapitatu zapasowego, a stpaikryto zesrodkow tego kapitatu.

Ujemne wyniki finansowe uzyskano w ramach dzialtnpodstawowej, zvazanej z wy-
najmem mieszka wchodacych w skitad zasobu KTBS. Przychody z tej dziak&nowe
wszystkich objtych kontroh latach wynosze 3.863,6 tys. zt, byly inéze o0 1.773,7 tys. zt od
kosztow (5.637,3 tys. zt).

Sytuacja ta miata zwdek ze stosowaniem w rozliczeniach z lokatoramisgken KTBS
stawek czynszu, ktére byty ustalane niezgodniet.z28r ust. 1u.p.b.m.,ze wzgédu na fakt,
ze suma czynszow za najem wszystkich lokali KTBSpaewalata w latach ofllych kontro-
la na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budymkoraz sptat kredytow zaciagmrt
tych na ich budow KTBS stosujc w kontrolowanym okresie, ustalone niezgodnie z. ww
przepisem stawki czynszu najmu, zartkndziatalng¢ w zakresie wynajmowania posiada-
nych lokaliujemnymi wynikami finansowymi w wysokoi: 366,3 tys. zt (2006 r.), 579,0 tys.
z (2007 r.), 573,8 tys. zt (2008 r.) i 254,6 tybw | kwartale 2009 r.

4. W latach 2006-2009 (I kwartat) KTBS, na pods&@wawartych 24.05.2004 r. i 31.05.2006
r. umoéw z Gmin Miejska Kotobrzeg, zaradzato lokalami stanowicymi wtasnd¢ Miasta
Kotobrzegu o powierzchnizytkowej ok. 100 tys. fM(stan na 31.03.2009 r.).

Kontrola wykazata,ze umowa z dnia 31.05.2006 r., mimo obggkiu wynikapcego
z art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 gospodarce nieruchogwiami® (u.g.n),
nie zawierata wskazania zadcy. Najwyzsza lzba Kontroli nie podziela stanowiska Pana
Prezesa przedstawionego wziaym wyjanieniu, ze wypetnieniem obowigku byto wska-
zanie stanowisk 0sob posiagtajch licencje zawodowe w wykazie personelu przeiaitzgo
do realizacji zamowienia i zgizenie kopii tych licencji w dokumentach stanguyich inte-
gralm czes¢ umowy.

W ramach wykonywania, w oparciu o ww. umowy, zdiz KTBS prowadzito prawi-
dtowo windykacg naleznosci Gminy Miejskiej Kotobrzeg z tytutu optat zaytkowanie loka-

li mieszkalnych, aytkowych i garay.

3Dz. U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.



Badanie, ktorym objo dokumentagj 12 najwikszych dhinikéw, zalegajcych na
31.03.2009 r. z zaplatczynszu za korzystanie z lokali Miasta Kotobrzegttzm kwote
738,7 tys. zt (12,4% ogolnej kwoty zaleggona | kw. 2009 r.) — wykazatae do wszystkich
dhuznikdbw wystano wezwania do zaptaty, a rasie skierowano pozwy dadu o wydanie
sadowego nakazu zaptatyV wyniku posgpowar sadowych, do zakaczenia kontroli NIK,
uzyskano gdowe nakazy zaptaty wobec zalegiow kwocie 530,3 tys. zt (71,8% badanych
zalegtaci). W 5 przypadkach Prezydent Miasta wypowiedratowy najmu, a w jednym
przypadku podjto dziatania majce na celu wypowiedzenie umowy z zhikiem.

Kontrola wykazata nieprawidtowm, w odniesieniu do zagdzania zasobami mieszkal-
nymi Miasta, ktére m.in. polegaty na:
- upowanieniu jednego z pracownikow KTBS do zawiadamian@mianie czynszu w loka-
lach Miasta, mimo nieposiadania licencji zawodow@jzdcy nieruchoméci, czym naru-
szono art. 25 ust. 3.g.n,
- zawarciu w dniu 8.07.2008 r., przez Prezesaadar KTBS z osob fizyczna, umowy
0 przegcie diugu z tytutu korzystania z lokalu mieszkalodgiasta. Umowa ta ustanowita
nowy stan prawny, w ktérym KTBS bezpodstawnie wysb jako wierzyciel nalenosci be-
dacej faktycznie natenoscia Gminy Miejskiej Kotobrzeg. Byto to niezgodne z.a26 ust. 2
i 3, w zwiazku z art. 23 ust. 1 pkt 1ag.n.

Przedstawiag powyzsze oceny i uwagi Najwgza Izba Kontroli wnioskuje o:

1. Zawarcie z Gmip Miasto Kotobrzeg umowy okilajgcej zasady wspotdziatania
w sprawach spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

2. Podjecie dziatai w celu doprowadzenia do zgodnbstosowanych w KTBS stawek czyn-
Szu z wymogami przepisow art. 28 ust. 1 u.p.b.m.

3. Egzekwowanie obowiku sktadania przez najemcéw lokali raz na dwa ke#laracji
o srednim miegicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe.

4. Wykonywanie czynso w ramach zargdu zasobem Gminy Miasto Kotobrzeg

z zachowaniem wymogow afmych w art. 25 ust. 3 u.g.n.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie, na poslst art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje od Zargu,w terminie miegica od dnia otrzymania niniejszego wysenia
pokontrolnego informacji o sposobie wykorzystanmaag i wykonania wnioskéw, dolz
0 podgtych dziataniach na rzecz ich realizacji lub prayech niepodjcia takich dziata.
Zgodnie z trécia art. 61 ust.1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odadatrzymania ni-

niejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Zadowi prawo zgtoszenia nadonie do



Dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie umotywowanyastrzeen w sprawie ocen, uwag

I wnioskéw zawartych w tym wyspieniu.
W razie zgtoszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia

informacji, o ktérym mowa wkej, liczy sk od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty seia

wej Komisji NIK.



