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Na podstawie Uchwaty nr 18/11 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Wroctaw Spétka z o.0. Wydziat Kontroli UMW
przeprowadzit kontrole dorazng w zakresie:

1.
2.
3.
4,
5.
6.

7.

zarzadzania wltasnym zasobem mieszkaniowym,

zarzadzania lokalami uzytkowymi,

korzystania z samochoddw prywatnych do celéw stuzbowych przez pracownikéw
Spotki, w tym cztonkdéw Zarzadu,

delegacji stuzbowych krajowych i zagranicznych pracownikéow Spotki, w tym
cztonkdéw Zarzadu,

sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej we Wroctawiu przy ul. Starogajowej,

gospodarowania nieruchomosciami wniesionymi aportem do Spétki, na obszarze
ktérych nie zakonczono proceséw inwestycyjnych,

$wiadczonych na rzecz Spétki ustug prawnych i doradczych.

W wyniku kontroli ustalono:
Ad 1.
a) W zakresie elementéw skfadowych kosztéw budowy nieruchomosci oraz sposobu

okreslenia kosztéow budowy lokalu mieszkalnego bedacych podstawa do naliczenia

partycypacji:

- Do kosztéw budowy lokalu mieszkalnego, stanowiacych podstawe naliczenia
partycypacji, TBS (po wyborze wykonawcy) =zaliczat koszty inwestycji
wymienione w skftadanych wnioskach kredytowych do BGK tj.:

warto$¢ nieruchomosci wniesionej jako wktad niepieniezny,

dokumentacje,

roboty przygotowawcze placu budowy,

roboty budowlane budynku,

uzbrojenie terenu,

koszty czynnosci specjalistycznych wynikajacych z obowigzku inwestora,

rezerwe.

Opisany sposob obliczenia partycypacji byt niezgodny z obowigzujagcym do

31.05.2009 r. art. 19 ustawy z 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego, ktéry z ogdlnych kosztéow inwestycji wyodrebnia

element pn. koszt budowy budynku, a art. 29a ustawy stanowi, ze kwota
partycypacji odnosi sie jedynie do kosztéow budowy lokalu mieszkalnego, ktéry
wg oceny kontrolujacych jest wypadkowg kosztéw budowy budynku. Powyzsze
potwierdza stanowisko NIK z marca 2010 r. w Informacji o wynikach kontroli
TBS o tredci: ,...W zadnym TBS kosztéw budowy lokalu nie ustalono zgodnie
z art. 19 ust. 2 ustawy o p.b.m., tj. bez zaliczenia kosztéw pozyskania
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b)

c)

d)

g)

nieruchomosci pod budowe, wykonania przytaczy technicznych, wykonania
urzadzen i obiektow budowlanych zwigzanych z budynkami mieszkalnymi,
wykonania niezbednego zakresu uzbrojenia terenu, czynnosSci specjalistycznych
wynikajgcych z obowigzkdéw inwestora...”

- Po uchyleniu ww. przepisu art. 19 brak jest regulacji prawnych okreslajacych

elementy kosztéw inwestycji.

- Zaliczenie do kosztow partycypacji wniesionego przez Gmine gruntu TBS
uzasadnia stanowiskiem BGK (kontrolujgcym nie przedstawiono dokumentu
potwierdzajgcego ww. stanowisko) oraz tym, ze w razie niezaliczenia jego
wartosci do kosztow partycypacji pojawitaby sie konieczno$¢ dokapitalizowania
Spétki przez Gmine z uwagi na niedostateczng ilos¢ srodkéw na pokrycie kosztow
catosci inwestycji.

- Do sposobu obliczania kosztéw budowy lokalu odnidst sie¢ NIK w marcu 2010 r.
W powotanej wyzej ,Informacji o wynikach kontroli TBS” wskazat na
niejednolito$¢ rozliczania kosztéow budowy lokalu w TBS - ach, z ktérych czes¢
zalicza wszystkie poniesione naktady wynikajace z ksiag rachunkowych, w tym
bez wartosci gruntdéw, inne stosuja wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
a pozostate nie rozliczajg kosztéw budowy i pozostawiajg partycypacje na
poziomie wartoéci szacunkowych. W dalszej czesci informacji NIK powotuje
stanowisko Ministra, zdaniem ktérego w ustawie ,...nie zdefiniowano
szczegbétowo kosztéw budowy lokalu, pozostawiajac swobode w okresleniu
katalogu kosztéw budowy oraz rozliczania ewentualnych réznic miedzy
planowanym i ostatecznym kosztem inwestycji...”

W zakresie lokowania przez Spoétke sSrodkow finansowych, w tym kaucji
zabezpieczajacej pobieranej od najemcow nie stwierdzono nieprawidtowosci.
W zakresie planowanych kosztow utrzymania obiektu oraz ponoszonych
rzeczywistych kosztéw utrzymania - na przyktadzie wybranych budynkéw, nie byto
mozliwosci przeprowadzenia kontroli z uwagi na nieterminowosc¢ i lakonicznosc
uzyskanych wyjasnien od Prezesa TBS (pytanie zadano 12.12.2011 r. -
odpowiedzi udzielono 29.12.2011 r.) oraz brak niezbednych do jej
przeprowadzenia dokumentéw zrédtowych, ktérych nie przedtozono.

W zakresie aktualnych regulaminéw porzadkowych w tym m.in. korzystania

z placu zabaw i sprzatania nie stwierdzono nieprawidtowosci.

W zakresie zasad i termindow usuwania awarii i usterek, rozpatrywania sktadanych

interwencji, probleméw i propozycji oraz rozpatrywania skarg, wnioskow

najemcéw i innych osdéb na wykonywane przez Spdtke czynnosci zarzadzania
stwierdzono uchybienia polegajace na niedotrzymaniu terminu wykonania
niektérych zleconych napraw (na 86 zlecen nie dotrzymano terminu w przypadku

11 zlecen).

W zakresie wykonywania przegladéw okresowych:

- nie przedstawiono protokotu rocznego przegladu instalacji gazowej za 2004 r.
w budynku przy ul. Krzywoustego 91. W ksigzce obiektu budowlanego brak jest
wpisu o wykonaniu przegladu a kontrolujagcym przedtozono jedynie umowe na
jego wykonanie,

- przeglady okresowe pigcioletnie w budynkach przy ul. Krzywoustego 91, 93 i 93a
zostaty przeprowadzone w terminie o jeden rok pézniejszy niz wynika to
z przepisu art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z 7.07.1994 r. Prawo budowlane t.j.
w 2009 roku zamiast w 2008 roku.

W zakresie legalizacji urzadzen pomiarowych:

- legalizacje wodomierzy w budynkach przy ul. Krzywoustego 91, 93, 93a
przeprowadzono w 2011 roku (termin obowigzujacy - 2008 r.), przy ul.
Przybyszewskiego 112-114 w 2007 roku (termin obowigzujacy - 2005 r.), przy
ul. Falzmanna 17-33 w 2007 roku (termin obowigzujacy - 2006 r.), co narusza
przepisy z zatacznika nr 6 do Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 7.01.2008 r.
w sprawie prawnej kontroli metrologicznej przyrzadéw pomiarowych,

- w budynkach przy ul. Falzmanna 17-33 TBS uzytkuje cieptomierze gtéwne
i lokalowe nie posiadajace waznej legalizacji (jej termin uptynat w 2010 r.) co
stanowi naruszenie przepisu art. 8a ust. 1 ustawy z 11.05.2001 r. Prawo
o miarach.
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h)

W zakresie procedury rozliczania mediéw:

- W Regulaminie ustalania zaliczek i rozliczania kosztéw zuzycia zimnej wody
i odprowadzonych $ciekéow dla nieruchomosci catkowicie opomiarowanych
(zatacznik do umowy najmu) brak jest okreslenia sposobu rozliczenia zuzycia
wody w sytuacji utraty cech legalizacji przez wodomierz lokalowy, jego
uszkodzenia lub naruszenia plomb a takze okreslenia okreséw rozliczeniowych,
termindw odczytéw wodomierzy oraz sposobu informowania najemcéw o tych
terminach. Wskazane wady Regulaminu mogq dawacé pole do roszczen i rodzic¢
konflikty pomiedzy stronami umdéw najmu,

- Zapis w § 6 Regulaminu rozliczania ciepta przeznaczonego na ogrzewanie
i przygotowanie cieptej wody uzytkowej w budynkach TBS o tresci: ,Podlegajace
rozliczeniu na poszczegdlne lokale, catkowite koszty dostawy ciepta do
budynkdw....obejmuja poniesione przez Spétke w danym okKresie rozliczeniowym
koszty zakupu energii na potrzeby centralnego ogrzewania i podgrzania wody
uzytkowej oraz inne koszty zwigzane z utrzymaniem sprawnosci systemu
grzewczego” jest niezgodny z przepisem art. 45a ust. 4 ustawy z 10.04.1997 r.
Prawo energetyczne. Zgodnie z powotanym przepisem wysokos¢ oplat
pobieranych od najemcéw powinna by¢ ustalana w taki sposéb, aby zapewniata
wylacznie pokrycie przez odbiorce kosztéw zakupu ciepta. W mysl ust. 5 przepis
ten ma zastosowanie takze w przypadku gdy ciepto jest dostarczane z wtasnych
zrodet wiasciciela (np. TBS).

Ad 2. W zakresie zarzadzania lokalami uzytkowymi nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Ad

Ad

Ad

Ad

3. W zakresie korzystania z samochodéw prywatnych do celéw stuzbowych nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

4. W zakresie delegacji stuzbowych krajowych i zagranicznych ustalono, ze 32
wyjazdy stuzbowe Prezesa Zarzadu TBS byly zwigzane z udziatem w posiedzeniach
Zarzadu Polskiej I1zby Gospodarczej TBS i dotyczyly funkcjonowania innej osoby
prawnej. Bez znaczenia pozostaje tutaj fakt, ze Spotka jest cztonkiem Polskiej Izby
Gospodarczej TBS. Podmiot ten realizuje swoje wlasne cele, ktére nie stanowig
statutowego przedmiotu dziatalnosci Spotki.

5. W zakresie sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej potozonej we Wroctawiu przy ul. Starogajowej, AM-25, dziatka nr
1/6, o powierzchni 0,0746 ha:

- do wyceny nieruchomosci (zaklasyfikowanej jako grunty rolne) metodg rynkowq
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego przyjeta zostata préba 12
nieruchomodci, wg operatu podobnych do wycenianej t.j. nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe ustugowg i aktywno$c
gospodarcza. Cztery z 12 nieruchomosci odbiegaty od zatozen przyjetych
w operacie, w tym: nieruchomos$¢ przy ul. Oporowskiej jest zabudowana
budynkiem hotelowym VII-kondygnacyjnym a przy ul. Krélewieckiej
przeznaczona jest pod zabudowe jednorodzinng i ustugi.

- wyceniana nieruchomosci pod wzgledem jej lokalizacji jest oceniana w rozny
(odmienny) sposéb w tresci operatu. Raz wskazuje sie potozenie nieruchomosci
jako peryferyjne, daleko od centrum miasta, by w innej czesci operatu okresli¢
lokalizacje jako $rednig a nastepnie jako dobra, przy czym waga (35%)
lokalizacji dla wyceny nieruchomosci ma, zgodnie z zatozeniem w operacie,
istotne znaczenie.

Powyzej wskazane niekonsekwencje w treSci operatu mogly mie¢ wplyw na

ustalong w operacie cene nieruchomosci (poprzez jej zawyzenie).

Z uwagi na powyzsze oraz fakt, ze do zakonczenia kontroli wyceniana dziatka nr

1/6 nie byta przedmiotem obrotu a jej cena przedmiotem negocjacji, nalezatoby

rozwazy¢ ponowng wycene przez innego rzeczoznawce.

6. W zakresie gospodarowania nieruchomosciami wniesionymi aportem do Spotki
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Strona 3/4



Ad 7. W zakresie $wiadczonych na rzecz Spotki ustug prawnych i doradczych nie
stwierdzono nieprawidlowosci za wyjatkiem umowy z 2.10.2008 r. zawartej
z Qality All Development z dnia 2.10.2008 r., ktérej efektywnos$é, z uwagi na
niepodjecie, do dnia kontroli, dziatan w celu pozyskania dotacji bezzwrotnej
z instytucji finansowych (w tym Funduszy Europejskich) moze budzi¢ zastrzezenia.

Jednoczednie, zgodnie z dyspozycjqa § 3 Uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikébw TBS Spédtka z 0.0. z 10.11.2011 r., przesytam kopie protokotu kontroli do

wykorzystania.
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