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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 przepazmxa
ta kontrok Koszalnhskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spozw.Koszalinie
(TBS), w zakresie realizacji zatlapotecznego budownictwa mieszkaniowego w lata€l®20
2009 (I kwartat).

W zwiazku z kontraod, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokolenkroli, pod-
pisanym w dniu 22 lipca 2009 r., Najwsza Izba Kontroli, stosownie do art. 60 ust. 1wgta
o NIK, przekazuje Zasdowi niniejsze wysipienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia, pomimo stwindych nieprawidtowo-

sci, funkcjonowanie TBS w zakresie stangeym przedmiot kontroli.
1. TBS utworzone zostato, zgodnie z obgaMiacymi unormowaniami, w dniu 24.03.1997 r.
jako jednoosobowa spoétka Miasta Koszalina. Kapitakladowy TBS wedlug stanu na
31.03.2009 r. wynosit 28.738,5 tys. Akt zatazycielski TBS zatwierdzony zostat decyzj
Prezesa Urdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z 6.05.1997 f.,Zgodnie z wymogiem
okreslonym w art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 26gzernika 1995 r. o niektérych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowégawanej dalejustawg o p.b.m”.

Na dzier 31.03.2009 r. TBS w swoich zasobach posiadato ud/mkoéw mieszkalnych
z 794 lokalami mieszkalnymi, adznej powierzchni tytkowej 41.539,70 M

1 Dz.U. 2 2007 r., Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz.U. 22000 r., Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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W okresie ohjtym kontroh TBS wybudowato 4 budynki mieszkalne z 281 miesikan
o powierzchni iytkowej 14.198,43 m Na realizacje tych inwestycji poniesiono naktady
w kwocie 31.708 tys. zt, w tym 21.394 tys. ztgedkow Krajowego Funduszu Mieszkanio-
wego (KFM) oraz 1.209 tys. zt Zzeodkdw partycypantéw.

Budynki te wybudowano w ramach 2 przegisic¢ inwestycyjno — budowlanych na re-
alizacg ktorych, TBS zawarto z Bankiem Gospodarstwa Krggw 2 umowy o0 udzielenie
kredytu na 4czm kwote 21.621,0 tys. zt. Uzyskangodki wykorzystane zostaty zgodnie
z przeznaczeniem. Wykonawcy robét budowlanych wigloinzostali w prawidtowo prze-
prowadzonych pogpowaniach o udzielenie zamdwienia publicznego Wwiénprzetargu nie-
ograniczonego. Obie inwestycje zostaly zakaone i rozliczone w terminach umownych.
Zgodnie z warunkami umow, poza jednym przypadkisptacane byty raty kredytow. Nie-
prawidtowas¢ ta dotyczyta splaty pierwszej raty kredytu, udaiedgo na podstawie umowy
nr 12000227/1110/2006 z 27.12.2007 r., w kwocid@&#,10 zt, ktég TBS sptacito z 3 dnio-
wym op&nieniem. W efekcie tego TBS zaptacito odsetki w kigo44,51 zt, ktére pokryte
zostaty z wptywow pochodgeych z przychodow finansowych (odsetki od lokat).

2. TBS nie wywazato s¢ z obowazku, okréglonego w art. 24 ust. 3astawy o p.b.mgdoty-
czacego poinformowania Ministra Infrastruktury o rozgeciu wynajmu stanowdcych jego
wiasna¢ lokali mieszkalnych na zasadach ckoaych w ustawie. Informacja w tej sprawie
przekazana zostata ddinisterstwa Infrastruktury w dniu 31.03.2009 §j., & op&nieniem
151 dni w stosunku do oboaviujacego terminu, dopiero po wezwaniu przez Ministeostw
Zakres prowadzonej przez TBS, w okresiegtymn kontroh, dziatalndgci byt zgodny
Z trescig art. 27ustawy o p.b.mProwadzona dziataldé byta efektywna z uwagi na uzyski-
wanie przychoddw przewigzapcych koszty zwjzane z jej realizagj W latach 2006 — 2009
(I kw.) TBS uzyskato przychodwézne na sug14.438,2 tys. zt i dodatni wynik finansowy
na hczm kwote 949,0 tys. zt.O efektywndci gospodarowania TBSviadczy take osagnic-
ty w 2008 r. zysk brutto w kwocie 587,4 tys. zipkt byt 18-krotnie wyszy od zysku uzy-
skanego w 2006 r. (30,6 tys. zt) i 0 276,3% od myskyskanego w 2007 r. (156,1 tys. z}).
W kazdym z badanych lat od dochodéw uzyskanych z inmigjtalngici niz gospodarka za-
sobami mieszkaniowymi i od dochodéw nie przeznagebbma utrzymanie tych zasobow,
TBS w sposob prawidtowy rozliczytoest prowadzonej dziataldoi, odprowadzaic naleny
budzetowi podatek dochodowy.
3. W okresie od powstania do 31.03.2009 r. TBS #av@6 umdw partycypacyjnych z oso-
bami fizycznymi. Ustalane w umowach kwoty partyagjpatanowity 10% kosztow budowy

lokali i byty zgodne z postanowieniami art. 29a. @aistawy o p.b.m.



W latach 2006-2009 (do 31.03.) kryteria i tryb pmgwania mieszkaokreslono uchwatami
zgromadzenia wspoélnikow. Badania dotyaz 40 lokali wykazatyze najemcy i osoby zgto-
szone do wspodlnego zamieszkania we wszystkich Igidlach spetniaty kryteria statutowe
I ustawowe cgrednim miesicznym dochodzie przypadaym na gospodarstwo domoweaz
zakazu posiadania tytutu prawnego do innego lokakszkalnego w tej samej miejscawn
TBS dysponowat Zaviadczeniami i éwiadczeniami potwierdzagymi spetnianie przez na-
jemcow ww. kryteriow i na ich podstawie weryfikowiaformacje o stanie makowym na-
jemcow. Od os6b, z ktorymi podpisano umowy najngzekwowany byt obowizek wynika-
jacy z art. 30 ust. 3 ustawy o p.b.m.,zaaia okresowyclieklaracji osrednim miesicznym

dochodzie przypadaym na gospodarstwo domowe.

4. W badanym okresie stawki czynszu, dla lokali spk&lnych stanowcych zaséb TBS,
w skali roku nie przekraczaty 4 % wadtd odtworzeniowej lokali. Ustalane one byty jednak
niezgodnie z art. 28 ust.ustawy o p.b.mNa skutek ich niedostosowania do wymogow ww.
przepisu, w latach 2006 i 2007 przychody TBS z szynw czsci przeznaczonej na spiat
kredytu wynosace: 1.524,0 tys. zt i 1.599,5 tys. zt byhzsize od kosztéw ich sptaty wyno-
szacych 1.527,2 tys. zti 1.603,5 tys. zi, tj. odposine o 3,1 tys. zt 14,0 tys. zt.

Badania dotycze 20 dobranych celowo lokali, gcknej p.u. 1.142,33 ™ wykazaly,ze
najemcy obecizani byli proporcjonalnie do powierzchniyikowej lokalu kosztami utrzyma-
nia zasobéw TBS. W budynkach ze stromym dachemmugjeanieszka z ostatniej kondy-
gnacji obcizani byli czynszem wg obmiaru powierzchni tych lokabkonanego zgodnie
Z zasad okreslong w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001achronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodekgwilnegd. Umowy najmu badanych

lokali zawarto w okresie do 8 dni od daty przekaadudynku do giytkowania.

5. TBS, mimo obowizku wynikapcego z art. 31 ust.1 ustawy o p.b.m., do dnia Zed@nia
kontroli NIK, nie zawarto z Gmign Miasto Koszalin stosownej umowy okl&@ace] zasady
wspotdziatania w zakresie spotecznego budownictiesnkaniowego.

Nie stwierdzono nieprawidtovgoi w gospodarowaniu przez TBS dziatkami gruntowa; st
nowiacych aport Gminy Miasto Koszalin. Z przekazdnod powstania do 31.03.2009 r.
gruntéw (10,9090 ha) TBS wykorzystat 6,6585 ha e&e zwihzane z budow zasobow
mieszkalnych. Dokonano tal sprzeday prawa uytkowania wieczystego do gruntoéw o are-

ale 0,0183 ha (w 2006 r.), co odbyte sia zgod wiasciwych wtadz Gminy Miasto Koszalin.

3Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.



Przedstawiajc powysze oceny i uwagi, Najwgza lzba Kontroli wnioskuje o:

1. Zawarcie z Gmip Miasto Koszalin umowy okilajgcej zasady wspotdziatania

w sprawach spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

2. Prawidtowe ustalanie stawek czynszéw, zapewodajpokrycie kosztow eksploatacii,

i remontow budynkow oraz sptdtredytu zacignietego na budow

Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 62 ust. 1wgta NIK, oczekuje przedsta-
wienia przez Zargd w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszeggstapienia pokon-
trolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwagwykonania wnioskow, iz

0 dziataniach podfych w celu ich realizacji lub przyczynach niepguip takich dziata.

Zgodnie z treig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni catydotrzymania ni-
niejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Zadowi prawo zgtoszenia naspnie, do
Dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie, umotywowamyrastrzeen w sprawie ocen, uwag

i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgtoszenia zastieg, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin esdnia
informacji, o ktorym wyej mowa, liczy s od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty deta

wej komisji NIK.



