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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie § 22 ust. 10 Regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego Warszawy,
stanowigcego zatgcznik do zarzadzenia Nr 312/2007 Prezydenta miasta stotecznego Warszawy
zdnia 4 kwietnia 2007 r. w sprawie nadania regulaminu organizacyjnego Urzedu miasta stotecznego
Warszawy (z péin. zm.), w zwigzku z kontrolg przeprowadzong przez Biuro Kontroli Urzedu

m.st. Warszawy w Towarzystwie Budownictwa Spofecznego Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0.

(dalej: ,Spotka” lub , TBS”) w okresie od 14 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, ktdrej wyniki zostaly przedstawione w protokole kontroli podpisanym 17 stycznia
2024 r., stosownie do § 39 ust. 1 i ust. 4 Zarzadzenia nr 1837/2019 Prezydenta miasta stofecznego
Warszawy z dnia 12 grudnia 2019 r. w sprawie zasad i trybu postepowania kontrolnego (dale;j:
»Larzadzenie”), przekazuje Panu niniejsze Wystapienie pokontrolne.

Celem kontroli byto sprawdzenie i dokonanie oceny dziatart podejmowanych przez Spétke w latach
2021-2023 (do 30 listopada) w zakresie pierwotnego i wtérnego obrotu partycypacjami w kosztach
budowy lokali mieszkalnych oddanych do uzytku przez TBS. Dziatania Spotki w powyzszym zakresie
nalezy oceni¢ pozytywnie, pomimo stwierdzonych drobnych uchybier dotyczacych m.in. braku
aktualizacji wykazu kont stanowiacych zatgcznik do Zasad (polityki) rachunkowych TBS, btednego
wskazania daty umowy w aneksie, utworzenia dla jednej osoby dwdch symboli klienta oraz btednego
zaksiegowania kaucji na koncie rozrachunkowym partycypacji. Przedmiotowe uchybienia nie maja
jednak wptywu na prawidtowo$¢ dziatania Spotki w kontrolowanym zakresie.



W toku kontroli ustalono, ze Spéika w okresie objetym kontrolg zawarta 193 uméw partycypaciji,
w tym:
— w2021 r. zawarto 148 uméw partycypacji (w tym 1 wtérna?) na tgczng kwote 14 567 079,80
zt (po aneksach uméwy);
— w 2022 r. zawarto 32 umowy partycypacji (w tym 1 wtdrna) na taczna kwote 3 993 038,92 z
(po aneksach umow);
— w2023 r. zawarto 13 umow partycypaciji (w tym 2 wtdrne) na tgczng kwote 1 652 045,53 zi.

We wszystkich przypadkach partycypacji wtérnych TBS, przed przystapieniem do partycypacji
wtérnych, zwaloryzowat i rozliczyt partycypacje pierwotne.

Kontrolag objeto po 10 uméw partycypacji pierwotnej z lat 2021-2023 oraz wszystkie ww. umowy
partycypacji 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 (wskazanym w umowie lub aneksie do umowy) oraz na rachunki
bankowe wskazane w umowach partycypacyjnych, zgodnie z Aktem zatozycielskim Spétki oraz
Zasadami i trybem zawierania uméw partycypacji w kosztach budowy mieszkan
przeznaczonych na wynajem?;

— we wszystkich przypadkach partycypanci/najemcy wptacili kwoty naliczonych kaucji
zabezpieczajgcych (12-krotno$¢ czynszu) w wysokosci i na rachunki bankowe wskazane

w umowach najmu, zgodnie zapisami umdw i anekséw;

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

— wszystkie umowy partycypacji i umowy najmu byty rejestrowane w Spobtce;

— we wszystkich przypadkach metraz lokalu wskazany w umowie partycypacji i umowie najmu
odpowiada metrazowi wedtug ktérego byta naliczana ostateczna kwota partycypacii.

Ponadto ustalono, ze w okresie objetym kontrola:

— TBS prowadzit dziatania windykacyjne i liczba zadtuzonych lokali na 31 grudnia 2021 r. wynosita
— 712, na 31 grudnia 2022 — 409, a na 30 listopada 2023 r. - 448 lokali;

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

— w przypadku uzyskania przez Spétke informacji o zamieszkiwaniu w lokalu oséb
nieuprawnionych Najemca byt pisemnie wzywany do ztozenia wyjasniert w tym zakresie;

— spobtka nie dokonuje okresowych kontroli faktycznego stanu zamieszkiwania przez Najemcow
w najmowanym lokalu gdyz spétka nie posiada instrumentéw prawnych do sprawdzania
czy Najemcy zamieszkuja w lokalu;

! Dotyczy 12 wolnych lokali, dla ktérych przeprowadzono nabory na najem.
2 Wprowadzone uchwatami Zarzadu Spétki: nr 3/08/2020 z dnia 11.03.2020, nr 4/11/2022 z dnia 21.11.2022 r.,
nr 1/06/2023 z dnia 06.06.2023 r. i nr 3/02/2023 z dnia 07.02.2023 r.



— w przypadku powzigcia watpliwosci co do oséb, ktére faktycznie w lokalu zamieszkuja, Spotka
podejmuje dziatania w celu ustalenia faktycznego stanu zamieszkania;

— nie byfo przypadkéw niezamieszkiwania Najemcy stanowigcych podstawe wypowiedzenia
umowy najmu;

— Spétka w przypadku 13 Partycypantéw naliczyta kary umowne wynikajgce z zapisu § 4 ust. 4
umowy Partycypacji®. taczna wysoko$¢ kar umownych wynosita 83 213,92 zt.

— w kontrolowanym okresie w Spéice nie odnotowano przypadkdw, w ktérych Najemca
podnajmowat lokal, albo oddat do bezptatnego uzywania w catosci lub w czesci osobom
trzecim bez pisemnej zgody Wynajmujacego;

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

prawnego do lokalu mieszkalnego.

Jednoczesnie w toku czynnosci kontrolnych stwierdzono nw. uchybienia, w wyniku kt6rych nalezy

zwiekszyé nadzér nad pracownikami:

1. W dokumencie pod nazwg ,Zasady (Polityka) rachunkowosci TBS Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0.”
przyjetym Uchwatg Zarzadu nr 6/12/2022 z dnia 28 grudnia 2022 r. brak jest kont
rozrachunkowych dla partycypacji dla budynkdéw ul. Petczyriskiego 26A, ul. Petczyriskiego 26B*
oraz kont rozrachunkowych dla kaucji budynkéw ul. Pefczyriskiego 26, ul. Petczyriskiego 26A,
ul. Pefczyniskiego 26B. Wedtug wyjasnien ztozonych przez Zarzad Spétki, cyt.: ,[...]W czasie
realizacji inwestycji na potrzeby ewidencji utworzone zostato jedno konto dla prowadzonej
inwestycji przy ul. Pefczyniskiego (obejmuje lokalizacje przy ul. Petczyriskiego 26, 26A oraz 26B).
Zawiadomienie o nadaniu numerdw porzgdkowych zostato wystawione 13 wrzeénia 2022 r.

Po rozliczeniu inwestycji, ustaleniu czynszu najmu oraz podpisaniu uméw najmu z Partycypantami
[...] w systemie ZS! UNISOFT utworzone zostang konta dotyczace lokalizacji przy ul. Petczyriskiego
26A oraz Petczyriskiego 26B [...].” oraz , Brak konta rozrachunkowego dla budynkéw przy

ul. Petczyriskiego 26, ul. Petczyriskiego 26A, ul. Petczyriskiego 26B, w dokumencie pod nazwa
zasady (polityka) rachunkowoéci wynika z faktu, iz ostatnia zmiana zasad (polityki) rachunkowoéci
miata miejsce 28 grudnia 2022 roku, kiedy ww. konto nie istniato. Wptaty kaucji dla inwestycji

w ww. lokalizacji rozpoczety sie w kwietniu 2023 roku i dopiero wowczas konto zostato

utworzone”.

2. W Aneksie nr 1 do umowy partycypacji PAK/Bud.A/16 z dnia 13 maja 2022 r. w § 2, dokonano
zapisu, ze ,pozostate postanowienia Umowy Partycypacji PAK/Bud.A/16 z dnia 27 marca 2023 r.
pozostajg bez zmian” co wskazuje na podanie nieprawidtowej daty umowy w zapisach aneksu.
Zarzad sp6tki wyjasnit cyt. ,[...] blednie wskazano date. Zamiast daty zawarcia umowy
partycypacii tj. 13.05.2022 r. wpisana zostata data umowy cesji tj. 27.03.2023 r.” Powyisze moze
wskazywac na nie zachowanie odpowiedniej starannos$ci przy sporzadzaniu ww. aneksu.

® Naliczana w przypadku, gdy Partycypant nie przystapi do zawarcia umowy najmu w wyznaczonym przez
Spétke terminie, badZ zawarcie umowy najmu nie bedzie mozliwe z przyczyn lezgcych po stronie Partycypanta.
* partycypacje dla tych budynkéw byty ksiegowane na koncie rozrachunkowym 209-02026 Petczyriskiego 26



3. W umowie partycypacji nr P-28A-66/2021 kwote partycypacji zaksiegowano na koncie 209-0228A
— symbol klienta 005140 za$ kaucje na koncie 248-02-0228A - symbol klienta 000868 z opisem
»Przeksiegowanie partycypacji na kaucje” i datg ,2023-12-31". Zgodnie z wyjasnieniami Zarzgdu
Spétki cyt. ,,Symbole klientéw 000868 i 005140 dotycza tej samej osoby. W 2021 roku omytkowo
zostaty utworzone dwa konta dotyczace tej samej osoby - jedno przez pracownika Dziatu
Finansowego, drugie przez pracownika Dziatu Eksploatacji. Klienci ci zostang scaleni, a kwoty
odpowiednio przeksiegowane.” oraz ,Kaucja zabezpieczajgca dot. lokalu nr 66 przy
ul. Pefczyniskiego 28A, [...] optacona zostata przez najemce (...) w dniu 14 kwietnia 2021 r.
Pierwotnie omytkowo zostata ona zaksiegowana na koncie dotyczacym partycypacji. Stosowne
przeksiegowanie zostato dokonane 31 grudnia 2023 r. z opisem ,Przeksiggowanie partycypacji na
kaucje”. Powstata sytuacja nie powoduje jednak zmiany wysokosci zobowigzania Spotki wobec
klienta, a jedynie zmiane tytutu z jakiego to zobowigzanie wynika.”

Przedstawiajgc powyzisze ustalenia i oceny zalecam:

1. Na bieigco aktualizowa¢ dokumenty Spétki, w szczegdlnosci polityke (zasady) rachunkowosci
TBS.

2. Dochowywa¢ nalezytej starannosci podczas tworzenia kont rozrachunkowych oraz
ksiegowania wptat partycypacji i kaucji.

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

w wystgpieniu pokontrolnym lub przyczynach braku realizacji zaleceri/wnioskéw pokontrolnych lub
niewykorzystaniu uwag badz o innym sposobie usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci lub
uchybien.

Na podstawie § 41 ust. 1 Zarzadzenia zobowigzuje Pana do przekazania kopii ww. informacji 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

.

: Rafat Trzaskowski

Do wiadomosci:

1. Pan Pawet Sukiennik p.o. Dyrektora Biura tadu Korporacyjnego Urzedu m.st. Warszawy
2. Pan Marek Goluch Dyrektor Biura Polityki Lokalowej Urzedu m.st. Warszawy



