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Prezes
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ul. Mitiska 52/54

03-828 Warszawa

Wystgpienie pokontrolne

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego Warszawy,
stanowigcego zatgcznik do zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy

z dnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego
Warszawy (z p67n. zm.), w zwigzku z kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzedu

m.st. Warszawy w Towarzystwie Budownictwa Spotecznego Warszawa Potudnie Sp. z 0.0. (dalej:
»Spotka” lub ,, TBS”) w okresie od 6 grudnia 2023 r. do 17 stycznia 2024 r., w zakresie pierwotnego

i wtérnego obrotu partycypacjami w kosztach budowy lokali mieszkalnych oddanych do uzytku przez
TBS, ktérej wyniki zostaly przedstawione w protokole kontroli podpisanym 30 stycznia 2024 r.,
stosownie do § 39 ust. 1 ust. 4 Zarzadzenia nr 1837/2019 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy
z dnia 12 grudnia 2019 r. w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (dalej: , Zarzadzenie”),

przekazuje Panu niniejsze Wystgpienie pokontrolne.

Celem kontroli byto sprawdzenie i dokonanie oceny dziatan podejmowanych przez Spétke w latach
2021-2023 (do 30 listopada) w zakresie pierwotnego i wtdrnego obrotu partycypacjami w kosztach
budowy lokali mieszkalnych oddanych do uzytku przez TBS. Dziatania Sp6tki w powyzszym zakresie
nalezy oceni¢ pozytywnie, pomimo stwierdzonych drobnych uchybien dotyczgcych m.in. braku
aktualizacji wykazu kont stanowigcych zatgcznik do Polityki (zasad) rachunkowych TBS oraz
przestrzegania i egzekwowania od partycypantéw wywigzywania sie z ustalonych terminéw
podpisywania umoéw najmu. Przedmiotowe uchybienia nie majg jednak wptywu na prawidtowo$é

dziatania Spotki w kontrolowanym zakresie.



W toku kontroli ustalono, ze Spétka w okresie objetym kontrolg zawarfa 12 uméw partycypaciji
wtérnych?, w wyniku ktérych podpisano 12 umdéw najmu, tj. po 6 w 2022 r. i 2023 r. We wszystkich
przypadkach TBS, przed przystapieniem do partycypacji wtérnych, zwaloryzowat i rozliczyt
partycypacje pierwotne.

Kontrolg objeto wszystkie ww. umowy pratycypacji wtérnych oraz najmu, jak i dokonane w okresie
objetym kontrolg rozliczenia partycypacji pierwotnych. Czynnosci kontrolne wykazaty:
— we wszystkich przypadkach partycypanci/najemcy wptacili kwoty naliczonych partycypacji
w wysokosci i w terminie (tj. 21 dni od podpisania umowy partycypacji) oraz na rachunki
bankowe wskazane w umowach partycypacyjnych, zgodnie z Aktem zatozycielskim Spétki oraz
Zasadami i trybem zawierania umoéw partycypacji w kosztach budowy mieszkan

przeznaczonych na wynajem?;

— we wszystkich przypadkach partycypanci/najemcy wpfacili kwoty naliczonych kaucji
zabezpieczajacych (12-krotnos$¢ czynszu) w wysokosci i na rachunki bankowe wskazane
w umowach najmu, zgodnie z ww. Aktem zatozycielskim oraz Zasadami;

— we wszystkich przypadkach wptaty partycypacji oraz kaucji zabezpieczajgcych zostaty
zaksiegowane na indywidualnych kontach analitycznych?;

— wszystkie umowy partycypacji i umowy najmu byly chronologicznie rejestrowane w Spotce;

— w10 przypadkach (z 12) umowy najmu zostaly zawarte przed uptywem 14-dni od daty wptaty
kwoty partycypacji;

— w6 przypadkach?® (z 12) podano w umowach szacowany koszt budowy 1 m%;

— we wszystkich przypadkach metraz lokalu wskazany w umowie partycypacji i umowie najmu
odpowiada metrazowi wskazanemu w protokofach zdawczo-odbiorczych;

— we wszystkich przypadkach po podpisaniu uméw najmu partycypanci/najemcy otrzymali
powiadomienia czynszowe z naliczonym czynszem wedtug stawek wskazanych w uchwatach

Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6Inikéw Spofki;

— we wszystkich przypadkach, w ktérych rozliczono partycypacje w okresie objetym kontrolg,
Zarzad Spétki dokonat zwrotu zwaloryzowanych partycypaciji przed uptywem 12 miesigcy
po opréznieniu lokalu, zgodnie z art. 29a ust. 3 ustawy o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa®;

— w 10 przypadkach (z 12) naliczone kwoty partycypacji wskazane w umowach partycypacji
wtérnych odpowiadajg kwotom zwaloryzowanych partycypacji dla poprzednich
partycypantow;

! Dotyczy 12 wolnych lokali, dla ktérych przeprowadzono nabory na najem.

2 Wprowadzone uchwatami Zarzadu Spétki: nr 40/2021 z dnia 28.09.2021 r. i nr 54/2022 z dnia 24.11.2022 r.

3 acznie na 24 kontach (12 dla partycypacji i 12 dla kaucji).

4 Wszystkie umowy objete kontrolg zawarte w 2022 r.

5 Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195,
tj.213.11.2019 r.; Dz.U. 2 2021 r. poz. 2224, tj. 2 2.12.2021 r.; Dz.U. z 2023 r. poz. 790, t]. z dnia 26.04.2023
r.ze zm.).



— w 2 przypadkach (z 12) naliczone kwoty partycypacji wskazane w umowach partycypacji
wtérnych réznig sig od kwot zwaloryzowanych partycypacji dla poprzednich partycypantéw,
co wynika z réznicy miedzy kwotami partycypacji pierwotnych faktycznie zaksiegowanymi na
kontach TBS, a kwotami widniejgcymi na umowach partycypacji pierwotnych podpisanych
przez poprzedni Zarzad Spotki®.

Ponadto ustalono, ze w okresie objetym kontrolg:

— nie oddano do uzytkowania nowych budynkéw oraz nie zawierano umdéw partycypacji
pierwotnych, w rozumieniu § 6 pkt 1 Aktu zatozycielskiego Spétki, tj. uméw w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych z osobami fizycznymi, ktére beda
najemcami lokali mieszkalnych;

— nowo oddawane inwestycje od 2019 r. zasiedlane byly poprzez wskazanie najemcéw przez
m.st. Warszawa, w zwigzku z czym najemcy ci nie wnosili na rzecz Spétki partycypacii, zgodnie
z § 6 Aktu zatozycielskiego Spotki;

— w10 przypadkach {z 12) brak byto zalegtosci czynszowych dla lokali;

— w2 przypadkach (z 12), w ktorych wystapity zaleglosci czynszowe, Spétka prowadzita biezgce
kontrole zadiuzonych lokali, a nastepnie egzekwowata te zadtuzenia’;

— nie byto koniecznosci naktadania przez Spétke kar umownych za szkody powstate w wyniku
niedozwolonych dziatar najemcy;

— w przypadku uzyskania przez Spotke informacji o zmianie 0séb uprawnionych do wspélnego
zamieszkania, TBS kazdorazowo przygotowywat stosowny aneks do umowy najmu;

— w przypadku powziecia watpliwosci co do o0séb, ktére faktycznie w lokalu zamieszkuja, Spétka
przeprowadzata kontrole;

— nie bylo przypadkéw uzyskania przez Spétke informacji o nabyciu przez najemce innego tytutu

prawnego do lokalu mieszkalnego.

Jednocze$nie w toku czynnosci kontrolnych stwierdzono nw. uchybienia, w wyniku ktérych nalezy

zwiekszy¢ nadzér nad pracownikami:

1. W dokumencie pod nazwg ,Polityka (zasady) rachunkowosci TBS Warszawa Potudnie Sp. z 0.0.
z wrzesnia 2013 r.”® w Zaktadowym planie kont brak jest wyszczegéInionych kont Ksiegi Gtéwnej
oraz kont rozrachunkowych w przekazanym do kontroli Wykazie kont syntetycznych dla
lokalizacji: Wiaruséw 28, Zawiszy 6, Wiodarzewskiej 63 i Pory 58. Wptaty dla tych czterech
lokalizacji zostaty zaksiegowane na kontach nr: 209, 210, 211 i 219, ktérych opis w Zaktadowym
planie kont Ksiegi Gtéwnej oraz wykazie kont syntetycznych brzmi: 209 , partycypacje ul. Rybna
7”,210 ,partycypacje ul. Banderii, ul. Opaliriska”, 211 , kaucje - ul. Banderii, ul. Opalifiska”, 219
»kaucje Rybna 7”. Wedtug wyjasnieni ztozonych przez Zarzad Spétki, cyt.: ,[...] Konto syntetyczne
209 stuzy do ewidenciji Partycypacje Rybna, Wiaruséw, Beskidzka, Pory, Wiodarzewska, Banacha
[...] Konto 219 stuzy do ewidencji Kaucje Rybna, Wiaruséw, Beskidzka, Pory, Wiodarzewska,

€ Dot. lokalu nr 30 przy ul. Wiodarzewska 63, oraz lokalu nr 31 przy ul. Pory 58.

7 Niedopfata 3 507,25 zf - umowa Nr 11/A/XXVI/2022 z dn. 05.04.2022 r. dla lokalu przy ul. Wiaruséw 28 m. 3
oraz niedoptata 287,84 zt wraz z odsetkami 39,16 zt - umowa Nr 13/A/VH1/2022 z dn. 19.04.2022 r. dla iokalu
przy ul. Zawiszy 6 m. 105.

8 Obowigzujacy w okresie objetym kontrolg z wrzeénia 2013 1.



tomzynska 20, Mata 15, tomzyriska 26, Skaryszewska 3” oraz ,[...] jak Spotka przedstawita

w poprzednim pi$mie pracuje nad aktualizacjg Polityka (zasady) rachunkowoéci TBS Warszawa
Potudnie Sp. z 0.0”. Zgodnie z zapisami w dziale 2.2 ww. Polityki na stronie 25 przy opisie
dotyczacym zmiany zasad (polityki) rachunkowosci widnieje zapis, cyt.: ,Dopuszczalna jest
zmiana zasad (polityki) rachunkowosci na skutek zmian przepiséw o rachunkowosci lub zmian
dokonanych przez jednostke we wtasnym zakresie w celu rzetelnego i jasnego przedstawienia
sytuacji gospodarcze;j (art. 8 ust. 2 ustawy o rachunkowosci).”.

2. W dwdch przypadkach, tj. dla lokalu nr 105 przy ul. Zawiszy 6 i lokalu nr 1 przy ul. Wiodarzewskiej
63 umowy najmu podpisano odpowiednio po 18 i 31 dniach od daty wptat partycypacji na
rachunek Spétki, co jest niezgodne z zapisem § 5 ust. 2 umdw partycypacyjnych dla tych lokali,
w myél ktérego ,, partycypant zobowigzuje sie do zawarcia umowy najmu w terminie 14 dni od
daty wplaty partycypacji”, a wedtug § 5 ust. 3 ww. uméw ,w przypadku gdy partycypant [...] nie
przystapi do zawarcia umowy najmu w wyznaczonym terminie jak réwniez nie poinformuje
pisemnie o okolicznosciach uniemozliwiajgcych stawienia sie do podpisania umowy, Spotka jest
upowazniona do wypowiedzenia niniejszej umowy w trybie natychmiastowym, bez zachowania
okresu wypowiedzenia z winy partycypanta”. Spétka TBS wyjasnita, iz cyt.: ,[...] W przypadku
lokalu przy ul. Zawiszy 6 nr 105 zawarcie umowy najmu nastgpito pierwszego dnia po Swietach
Wielkanocy [...] W przypadku za$ lokalu przy ul. Wiodarzewskiej 63 lok. 1 [...] termin podpisania
umowy najmu wydiuzyt sie z uwagi na przyczyny lezace po stronie Spéfki i partycypanta [...]".

3. W umowach partycypacji zawartych w 2023 r. nie wskazano wysokosci szacunkowego kosztu
budowy 1 m?, co jest niezgodne z zapisem § 4 ust. 5 Zasad i trybu zawierania uméw partycypacji
w kosztach budowy mieszkan z 2022 r., wedtug ktérego ,,umowa partycypacji okresla m.in.
szacowany przez Spétke koszt budowy 1m? lokalu mieszkalnego.”. Natomiast Zarzgd Spotki
wyjasnit, iz cyt.: ,[...] W przypadku uméw wtérnych nie ma juz koniecznosci wskazywania
szacunkowego kosztu budowy — kolejny partycypant wptaca bowiem tyle ile zwrdcono
poprzedniemu partycypantowi [...]".

Ponadto, odnoszac sie do ztozonego w sierpniu 2019 r. Zawiadomienia o podejrzeniu popetnienia
przestepstwa skierowanego m.in. przeciwko bytemu prezesowi zarzadu Spétki w zakresie ukrycia lub
usuniecia dokumentéw oraz przywtaszczenia srodkéw pienieznych w wysokosci ponad 450 000 zt,

w trakcie kontroli ustalono, ze w dniu 22 czerwca 2022 r. ztozony zostat do Sagdu Okregowego
Warszawa-Potudnie w Warszawie Akt oskarzenia przeciwko bytemu prezesowi zarzadu Spéfki oraz

4 innym osobom, w tym bytym pracownikom Spétki. Na dzien zakoriczenia kontroli trwaty
przestuchania $wiadkéw, petnomocnik Spétki brat aktywny udziat we wszystkich rozprawach
sgdowych, a Zarzad Spotki uzyskat od Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw zgode na
dochodzenie roszczen od bytego Prezesa Zarzadu.

W okresie od 25 paZdziernika 2019 r. do 14 stycznia 2020 r. Biuro Kontroli przeprowadzito kontrole
dorazng w TBS w zakresie pierwotnego i wtérnego obrotu pertycypacjami w kosztach budowy lokali
mieszkalnych oddanych do uzytku w latach 2014 — 2019. W wyniku tej kontroli sformutowano 6
zalecen pokontrolnych, z ktérych 3 otrzymato status do monitorowania, tj.:



1) Wprowadzenie procedur okreslajgcych zasady i tryb zawierania umow w sprawie partycypacji
w kosztach budowy lokali mieszkalnych;

2) Prowadzenie rozliczerh uméw partycypacyjnych uwzgledniajgcych rzeczywiste powierzchnie oraz
faktyczne koszty budowy lokali mieszkalnych;

3) Wyjasnienie sposobu dochodzenia niewptaconych kwot oraz rozliczenia ich z partycypantami.

Czynnosci kontrolne wykazaty, ze pierwsze zalecenie zostato zrealizowane, a w przypadku dwéch
pozostatych Spétka podijeta szereg czynnosci zmierzajgcych do ich realizacji w catosci, aczkolwiek
obecnie ich petna realizacja zalezy od rozstrzygniecia ww. sprawy sgdowej.

Przedstawiajgc powyisze ustalenia i oceny zalecam:

1. Na biezaco aktualizowa¢ dokumenty Spoétki, w szczegdlnosci , Polityke (zasady)
rachunkowosci TBS Warszawa Potudnie Sp. z 0.0. z wrze$nia 2013 r.”.

2. Przestrzegac oraz egzekwowac od partycypantdw wywigzywania sie z zapisdw umownych,
w szczegdlnosci w zakresie podpisania uméw najmu w terminach wskazanych w umowach
partycypacji.

3. Dostosowac zapisy umowne w zawieranych umowach partycypacji widrnych w zakresie
podawania kosztu budowy 1 m?lokalu mieszkalnego, do obowigzujacych w Spotce ,,Zasad
i trybu zawierania uméw partycypacji w kosztach budowy mieszkai przeznaczonych na
wynajem”.

4. Porozstrzygnigeciu ww. sprawy sgdowe]j dotozy¢ wszelkich staran w celu petnej realizacji
zalecenl pokontrolnych sformutowanych po kontroli przeprowadzonej w okresie 2019 r. -
2020 .

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego oraz § 41 ust. 1 Zarzgdzenia oczekuje od Pana
w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od daty doreczenia niniejszego Wystgpienia pokontrolnego,
informacji o sposobie realizacji zalecer\/wnioskéw pokontrolnych i wykorzystaniu uwag zawartych

w wystgpieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji zalecer/fwnioskéw pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag bad? o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowoséci lub

uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzagdzenia zobowigzuje Pana do przekazania kopii ww. informacji Panu
Michatowi Olszewskiemu Zastepcy Prezydenta m.st. Warszawy, Panu Pawtowi Sukiennikowi

p.o. Dyrektora Biura tadu Korporacyjnego Urzedu m.st. Warszawy oraz Panu Markowi Goluch
Dyrektorowi Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy.

: PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Rafatl Trzaskowski
Do wiadomosci:
1. Pan Michat Olszewski Zastepca Prezydenta m.st. Warszawy
2. Pan Pawet Sukiennik p.o. Dyrektora Biura tadu Korporacyjnego Urzedu m.st. Warszawy
3. Pan Marek Goluch Dyrektor Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy






