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l. Dane identyfikacyjne

Kepickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., ul. Nigpodlegtosci 6,
77-230 Kepice (dalej: ,KTBS").

Bozena  Gierszewska, Prezes  Zarzadu  Kepickiego ~ Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., od 18 pazdziernika 2005 r. (dalej: ,Prezes”).

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach, w ramach programu
Mieszkanie Plus.
2. Dostepnosc¢ mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej spotecznosci.

Od 1 stycznia 2016r. do 31 marca 2021r., z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Gdansku.

1. Malgorzata Chudzik, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LGD/82/2021 z 1 czerwca 2021 .

2. Hanna Rybczynska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LGD/113/2021 z 29 czerwca 2021 .

(akta kontroli str. 1-6)
Il. Ocena ogodlna? kontrolowanej dziatalnosci

NIK ocenia pozytywnie dziatalno$¢ KTBS w badanym zakresie.

Realizujgc program Mieszkanie Plus, KTBS uczestniczylo w osiggnieciu efektow
zaktadanych w Umowie inwestycyjnej®, wspotpracujac w zakresie budowy 42 lokali
mieszkalnych w pieciu budynkach przy ulicy Niepodlegtosci w Kepicach.

Budowe zrealizowano w ramach Umowy inwestycyjnej, ktorej KTBS byt jedng
ze stron, a wybudowane lokale przeznaczono na wynajem. NIK pozytywnie ocenia
skorzystanie KTBS z uprawnienia do powotania jednego cztonka Rady Nadzorczej
spotki celowej zawigzanej na potrzeby realizacji inwestycji oraz wywigzanie sie
z obowigzkow wynikajacych z Umowy inwestycyjnej, poprzez przeprowadzenie
postepowania o0 udzielenie zamdwienia publicznego w zakresie wyboru inwestora
zastepczego przy realizacji inwestycji oraz wniesienie aportem, na pokrycie
udziatow w kapitale zaktadowym spotki celowej, dokumentacji projektowej i praw
do niej. Inwestycja powstata na terenie posiadajacym podstawowg infrastrukture
techniczna, w miejscu rozebranych uprzednio budynkéw.

KTBS zawarlo umowy najmu lokalu mieszkalnego czynszowego i udostepnito
najemcom wszystkie mieszkania zgodnie z umowg dzierzawy z 13 lutego 2018 r.4
oraz listami przekazywanymi przez Urzad Miejski w Kepicach.

1Dz. U. 22020 r. poz. 1200 (dalej: ,ustawa o NIK”).

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje oceng ogding jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowej.

3 Umowa zawarta 10 lipca 2017 r., ktorej stronami byty Gmina Kepice, KTBS oraz Fundusz Municypalny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych (dalej: ,Umowa inwestycyjna”).
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1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminie,
w ramach programu Mieszkanie Plus

KTBS powstalo w oparciu o uchwate nr XLVII/183/98 Rady Miejskiej w Kepicach
z2lutego 1998 r. iuchwale nr 3/98 Zarzadu Miasta i Gminy w Kepicach
z 19 lutego 1998 r. oraz dziata na podstawie aktu zatozycielskiego: Akt Notarialny
Repertorium A nr6294/1998 z 25 maja 1998 r. Przedmiotem dziatania KTBS jest
m.in. budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadzie najmu.

(akta kontroli str. 7-34)

29 lipca 2016 r. KTBS przystapito do Porozumienia w sprawie wspdlnego
przedsigwzigcia® (zmienione aneksem nr 1 z 23 maja 2017 r.7) wraz ze stronami:
Gming Kepice (dalej: ,Gmina’) oraz Funduszem Municypalnym Funduszem
Inwestycyjnym ~ Zamknietym ~ Aktywow  Niepublicznych8  (dalej: ,Fundusz’),
za ktory dziatato Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych BGK S.A. Intencjg stron
Porozumienia byta wspdina realizacja przedsigwzigcia polegajacego na powotaniu
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia (spotki celowej), ktorej zadaniem byta
realizacja projektu inwestycyjnego obejmujacego: budowe budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych  z czgécig ustugowo-handlowg i infrastrukturg towarzyszaca
oraz przekazanie nieruchomosci KTBS do korzystania i pobierania pozytkéw
na podstawie umowy dzierzawy.
23 maja 2017 r. zawigzano spotke pomiedzy KTBS a Funduszem pod nazwg
.Projekt Municypalny Kepice 1 Sp. z 0.0.” z siedzibg w Warszawie (dalej: ,Spotka
celowa’) — Akt Notarialny Repertorium A nr 8311/2017. KTBS skorzystato
z uprawnienia do powotania jednego cztonka Rady Nadzorczej (§ 20 ust. 3 umowy
Spofki celowej) oraz objeto 25 ze 100 udziatow w kapitale zaktadowym pokrywajac
je w catosci gotowka®. 10 lipca 2017 r. pomiedzy Gming, KTBS a Funduszem
zawarto Umowe inwestycyjng, w ktérej wskazano, ze jej celem bylo m.in.:
wyposazenie Spotki celowej przez Gming w nieruchomo$¢, na terenie ktorej ma by¢
zrealizowana inwestycja, udzielenie przez Fundusz finansowania Spéice celowe;
(dotacznej kwoty 10.310,00 tys. zf), budowa przez Spoétke celowg domow
wielorodzinnych wraz z infrastruktura, przekazanie przez Spotke celowg
zabudowanej nieruchomo$ci na rzecz KTBS w oparciu oumowe dzierzawy
oraz systematyczne wyjscie Funduszu z inwestycji. KTBS byto zobowigzane Umowg
inwestycyjng do przekazania w postaci wktadu niepienigznego dokumentow,
pozwolen i decyzji dotyczacych realizacji inwestycji i majatkowych praw autorskich
Z nimi zwigzanych.

(akta kontroli str. 35-378, 557-561, 608-611)

Zgodnie z Aneksem do Porozumienia, zamierzeniem Spotki celowej bylo
przeprowadzenie postepowania na inwestora zastepczego za posrednictwem KTBS.

4 Umowa zawarta pomiedzy Spotkg z 0.0. Projekt Municypalny Kepice 1 z siedzibg w Warszawie a KTBS,
zmieniona aneksem nr 1 z 14 listopada 2019 . (dalej: ,Umowa dzierzawy").

5Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

6 Dalej: ,Porozumienie”.
7 Dalej: ,Aneks do Porozumienia”.
8 Obecnie: Fundusz Sektora Mieszkan dla Rozwoju Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych.

% tgczna warto$¢ nominalna udziatow wyniosta 1,25 tys. zt.
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8 czerwca 2017 r. KTBS otrzymato petnomocnictwo do przygotowania
i przeprowadzenia postepowania o udzielenie zaméwienia na zadanie: ,Petnienie
funkcji Inwestora Zastepczego przy realizacji inwestycji polegajacej na budowie
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz dwoch budynkow ustugowo-
mieszkalnych w migjscowosci Kepice” (dalej: ,Petnomocnictwo’) oraz zostaio
upowaznione do prowadzenia wszelkich czynnosci zastrzezonych dla Spotki celowe
w postepowaniu zgodnie z przepisami: kodeksu cywilnego™, Regulaminem
udzielania zaméwien z 8 czerwca 2017 r.!" oraz Wymaganiami Ofertowymi
(zataczniki nr2,3i3a do Aneksu do Porozumienia). 8 czerwca 2017 r,
na podstawie Petnomocnictwa, Prezes powotata Komisjg przetargowg do wytonienia
wykonawcy. 12 czerwca 2017 r. zatwierdzono Wymagania Ofertowe. Dokument ten
zostat sporzadzony zgodnie z wytycznymi, o ktérych mowa w § 7 ust 2 Regulaminu
oraz zawierat  informacje o  wymaganych  dokumentach  wykazanych
w § 8 Regulaminu. W ramach realizacji zaméwienia strony Spotki celowej ustality
liste podmiotow, do ktorych nastepnie wystano zapytanie dotyczace wyrazenia
zainteresowania na ztozenie oferty w przedmiotowym postepowaniu. Z pieciu
podmiotow, oferty ostatecznie ztozyly cztery (wszystkie terminowo), z ktorych KTBS
zarekomendowalto jedng. Wybér uzasadniono m.in. najnizszg ceng i spefnieniem
wymaganych przez zamawiajgcego warunkow przewidzianych w Wymaganiach
Ofertowych, co zostalo odnotowane w protokole otwarcia ofert oraz protokole
z przeprowadzonego postepowania (oba dokumenty z 27 czerwca 2017 r.).
Prezes wyjasnita, ~ Ze dokumentacja z  przeprowadzonego  postgpowania
wraz ze wskazaniem oferty wybranej, zostata przekazana do Spotki celowej,
ktorej Zarzad zawart umowe.

(akta kontroli str. 49-57, 562-567, 632-809)

Umowg  przeniesienia  skiadnikow  akcesoryjnych  do  nieruchomosci,
z 23 lutego 2018 ., zawartg pomigdzy Spotkg celowg a KTBS, dokonano
przeniesienia przez KTBS na Spotke celowa: autorskich praw majatkowych
do dokumentacji zwigzanej z budowg budynkow przy ul. Niepodlegtosci, uprawnien
do udzielania zezwolenia nawykonywanie praw zaleznych w stosunku
do tej dokumentacji oraz przeniesienia wiasnosci egzemplarzy i noSnikow
tej dokumentaciji'2. Na podstawie protokotu z 8 marca 2018 r. KTBS przekazato
terminowo'3  przedstawicielowi Spdtki celowej ww. dokumentacje projektowg
i formalno-prawng. 15 lutego 2018 r. na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspoinikow
Spotki celowej podjeto uchwaly w sprawie: podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki i uchylenia prawa pierwszenstwa objecia udziatbw w podwyzszonym kapitale,
zmiany umowy Spotki celowej oraz uchwalenia jednolitego aktu zatozycielskiego
Spotki  celowej (Aktnotarialny Repertorium A nr 2215/2018). W zwigzku
z podwyzszeniem kapitatu KTBS objeto kolejne udzialy™ o nominainej wartosci

10 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.).

! Regulamin udzielania zaméwien nieobjetych obowigzkiem stosowania ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. -
Prawo zaméwien publicznych (dalej: ,Regulamin”).

2. W umowie (§1 ust. 1) wykazano nastepujace dokumenty: projekt budowlany sieci wodociggoweyj;
projektowana charakterystyka energetyczna; projekty budowlane, branza sanitarna, instalacie wewnetrzne;
projekty budowlane - rozdzielnia ciepta C.O. projekty budowlane - instalacie elekiryczne, projekty
architektoniczno-budowlane; warunki ochrony PPOZ, projekt uzupelniajacy do projektu budowlanego
wykonawczego, decyzja — pozwolenie na budowe sieci wodociagowej, decyzja — pozwolenia na budowe
budynkow.

13§ 1 ust. 4 umowy przeniesienia sktadnikow akcesoryjnych do nieruchomosci z 23 lutego 2018 r. stanowi,
ze KTBS zobowigzuje sie dostarczy¢ dokumentacje w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy.

141688 udziatow (w sumie 1713 ze 148921 udziatow).



84,4tys. ' pokrywajac wplaty na udziat aportem w postaci przeniesienia
na Spotke dokumentacii projektowej o tej samej wartosci.
(akta kontroli str. 379-431, 562-602)

W Umowie inwestycyjnej (ust. 8.1 pkt 1) okreslono, ze: Spotka celowa doprowadzi
do wybudowania trzech budynkéw mieszkalnych oraz dwoch budynkow ustugowo-
mieszkalnych, o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan ok. 2160 m2 i powierzchni
ustugowo-handlowej ok. 550 m2, z infrastrukturg towarzyszaca. Wykonawca
generalny przekazat zabudowang nieruchomo$é Inwestorowi zastepczemu?s,
aten, dziatajac jako petnomocnik w imieniu Inwestora, wydat nieruchomo$¢ KTBS
(jako dzierzawcy), na warunkach okreslonych w Umowie dzierzawy'. Zgodnie
z opisem zawartym w protokole zdawczo-odbiorczym, nieruchomo$é obejmowata
dziatke o powierzchni 6150,00 m2 trzy budynki o powierzchni zabudowy
po 425,02 m? kazdy i tacznej powierzchni uzytkowej lokali po 628,52 m2 kazdy
orazdwa budynki o powierzchni zabudowy po 324,45 m2 kazdy i facznej
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych rownej 119,47 m2 i 182,04 m2
a takze 25 miejsc  parkingowych. Prezes wyjasnita, Zze KTBS nie posiada
dokumentacji zwigzanej z realizacjg inwestycji w zakresie robot budowlanych,
fj. umow, harmonograméw, dokumentacji powykonawczej, gdyz powyzsze
dokumenty sg w posiadaniu Spotki celowej.

(akta kontroli str. 206-237, 432-453, 456-470, 557-561, 618-619)

Decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie Stupskim
nrPINB.5121.40.2020.PG z 21 kwietnia 2020 r. udzielono pozwolenia
na uzytkowanie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz dwoch
budynkoéw  ustugowo-mieszkalnych ~ wzniesionych na dzialce nr 197/2
w miejscowosci Kepice. Zgodnie z zapisami ww. decyzji, 21 kwietnia 2020 r.
w trakcie kontroli, o ktérej mowa w art. 59a ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane'8, nie stwierdzono istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu.
(akta kontroli str. 432-434)

Przeprowadzone w trakcie kontroli NIK ogledziny pieciu budynkéw, oznaczonych

numerami: 9, 9A, 10, 10A, 11 przy ulicy Niepodlegtosci w Kepicach i terenu wokot

nich (dalej: ,nieruchomosc¢”), wykazaty m.in., ze:

e Pod numerami 9, 10, 11 znajdowaly si¢ budynki mieszkalne, pod numerami
9A i 10A — budynki ustugowo-mieszkalne.

e W ciggu ulicy Niepodleglosci, z jednej strony nieruchomosci znajduje sie
budynek mieszkalny, z drugiej - trwajg roboty budowlane (Centrum Opiekunczo-
Mieszkalne).

e Za budynkami nieruchomosci znajduje si¢ droga i linia kolejowa.

e Budynki oznaczone numerami: 9, 9A, 10, 10A, 11 znajdujg sie w poblizu m.in.:
Urzedu Miejskiego, Osrodka Pomocy Spofecznej, szkoty (ok. jedna min pieszo),

15 Kwota 84,4 tys. zt. przedstawia warto$C poniesionych kosztow na przygotowanie dokumentacji (zostata
okre$lona na podstawie faktur VAT).

16 Protokdt zdawczo-odbiorczy (w zakresie odbioru koricowego inwestyciji) z 29 kwietnia 2020 r.

17§ 9 Umowy dzierzawy stanowit, iz umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. od dnia jej wejscia w zycie
do 31 lipca 2042 r. Wejécie umowy w zycie nastapito automatycznie po speinieniu warunkéw zawieszajacych,
zktorych ostatni (uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie) spetniono 22 kwietnia 2020 .
Sposob obliczenia wysokosci miesiecznego czynszu z tytutu dzierzawy okreslono w § 3 ust. 3 Umowy dzierzawy
za pomocg wzoru, uwzgledniajacego m.in. miesieczne wartosci facznej kwoty czesci kapitatowej i odsetkowej
obligacji wyemitowanych przez Wydzierzawiajacego i objetych przez Fundusz celem sfinansowania inwestyciji
budowlanej. Zapisy umowy dzierzawy zostaty przedstawione przez Spotke celowg i zaakceptowane przez KTBS.

8Dz, U. 22020 1. poz. 1333 ze zm.



przystanku kolejowego i autobusowego (ok. jedna min pieszo), poczty
i przedszkola (ok. osiem min pieszo), kosciota (ok. jedna min pieszo).
Ponadto w lokalach ustugowych nieruchomosci znajdujg si¢ m.in.. galeria,
fryzjer, ustugi krawieckie, biuro rachunkowe, sklep spozywczy, oddziat banku.

e Wejscia do trzech budynkéw mieszkalnych nie posiadajg barier w postaci
schodow. W klatkach schodowych znajduje sie winda. Wejécia do budynkow
ustugowo-mieszkalnych, od jednej strony posiadajg podjazdy, natomiast
od drugiej wystepuja schody (dwa stopnie).

o Wzdluz wejs¢ do budynkow (z jednej strony) znajdujg sie ciagi komunikacyjne
w postaci chodnikow i placow. Wyznaczono takze miejsca postojowe, w tym dla
pojazdow 0sob niepetnosprawnych: przy budynku nr 9 - osiem miejsc
postojowych, w tym jedno dla pojazdow oséb niepetnosprawnych, przy budynku
nr 9A - cztery miejsca postojowe, przy budynku nr 10 — osiem migjsc
postojowych, w tym jedno dla pojazdéw osob niepetnosprawnych, przy budynku
nr 10A - pie¢ miejsc postojowych, w tym jedno dla pojazdow 0sob
niepetnosprawnych, przy budynku nr 11 - brak wyznaczonych migjsc
postojowych. Przy czym place przy budynkach nr 9A i nr 10A umozliwiajg
zaparkowanie wiekszej liczby pojazdow, nizliczba wyznaczonych miejsc
parkingowych.

e Od drugiej strony, do budynkéw ustugowo-mieszkalnych prowadzg zejScia
z chodnika.

o Nie dokonano ogledzin lokali mieszkalnych, ze wzgledu na ich zamieszkanie
przez najemcow.

(akta kontroli str. 546-555)

Zrealizowana inwestycja powstata w miejscu uprzednio rozebranych budynkow,
amieszkania zostaly wykonczone ,podklucz’ oraz jak wyjasnita Prezes
wyposazone w media t. prad, wode ikanalizacje, OC. Prezes wyjasnita takze,
ze windy znajdujace sie w klatach schodowych budynkow mieszkalnych prowadzg
bezposrednio do mieszkan znajdujacych sie na pierwszej kondygnacji budynkow
(przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych), a lokalizacja nie jest ucigzliwa
pod wzgledem hatasu ze strony linii kolejowej, ze wzgledu na mate natezenie ruchu
i ruch gtownie autobusow szynowych. Sasiednie do nieruchomosci budynki (w ciggu
ulicy Niepodlegtosci) nie byly objete programem Mieszkanie Plus.

(akta kontroli str. 206-237, 411-434, 556)

Zgodnie z Umowg inwestycyjng (ust. 6.2) zwrot Srodkow otrzymanych w ramach
dokapitalizowania Spotki celowej bedzie nastepowat na drodze nabycia przez KTBS
udziatéw Funduszu wedtug harmonogramu okreslajacego: terminy sprzedazy,
procent udziatdw podlegajacych sprzedazy w danym terminie, taczng cene
za udzialy w danym terminie, tj. m.in.: poczawszy od dnia rozpoczecia dzierzawy
nieruchomosci, KTBS bedzie odkupywato od Funduszu udzialy sktadajace sie
na porcie kapitatu. 100% udziatbw danej porcji kapitatu zostanie wykupione
w ramach rocznych wykupow oraz zostanie podzielone na transze udziatow
przyporzadkowanie do okresow (rok wykupu). Liczba udziatdw podlegajaca
wykupowi w ramach kazdej transzy udziatow wyliczana bedzie poprzez pomnozenie
procentowego udziatu wykupywanych udziatow (obliczonego na podstawie funkcji
PPMT programu Microsoft Excel) przez warto$¢ porcji kapitatu. Transze udziatow
podlegajg wykupowi ostatniego dnia kazdego roku wykupu. Wszelkie udziaty
Funduszu wchodzace w skiad porcji kapitatu i przystugujace Funduszowi w dniu

19 Porcja kapitatu odpowiadajaca kosztom realizacji inwestycji (budowy nieruchomosci).
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rozwigzania umowy dzierzawy lub 31 lipca 2042 r. (ktorykolwiek z tych dni nadejdzie
wczesniej) zostang wykupione w tymze dniu. W Umowie inwestycyjnej okreslono
rowniez m.in. formute stuzaca wyliczeniu tacznej ceny kazdej transzy udziatow,
a takze wzor umowy sprzedazy udziatow Spolki celowej (zatacznik nr 1 do Umowy
inwestycyjnej). Prezes wyjasnita, ze umowa sprzedazy udziatow Spétki celowej ma
zostac podpisana w lipcu 2021 .

(akta kontroli str. 206-355, 612-617)

W' dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Realizujac program Mieszkanie Plus, KTBS uczestniczylo w osiagnieciu efektow
zakladanych w Umowie inwestycyjnej, wspdtpracujac w zakresie budowy 42 lokali
mieszkalnych w pigciu budynkach i przejelo je w dzierzawe zgodnie z zapisami
Umowy dzierzawy. NIK pozytywnie ocenia skorzystanie KTBS z uprawnienia
do powotania jednego czlonka Rady Nadzorczej Spoiki celowej oraz wywigzanie sie
z obowigzkow wynikajacych z Umowy inwestycyjnej, poprzez przeprowadzenie,
na podstawie udzielonego Petnomocnictwa, postepowania o udzielenie zaméwienia
w zakresie wyboru inwestora zastepczego oraz wniesienie aportem (na pokrycie
udziatow w kapitale zaktadowym Spotki celowej) dokumentacji projektowej i praw
do niej. Inwestycja powstata na terenie posiadajacym podstawowg infrastrukture
techniczng w miejscu rozebranych uprzednio budynkow.

2. Dostepnos¢ mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla
lokalnej spotecznosci

Obowigzki KTBS, jako dzierzawcy nieruchomosci, zostaly wykazane w Umowie
dzierzawy, gdzie okreslono m.in., ze: po otrzymaniu listy najemcow od Gminy, KTBS
jest zobowigzany, przed zawarciem umowy najmu kazdego z lokali mieszkalnych,
dokona¢ weryfikacji zdolnoSci czynszowej. Za osoby spelniajgce warunek
posiadania zdolno$ci czynszowej uznano w szczegdlnoci osoby posiadajace
zdolno$¢ do wptacenia kaucji zabezpieczajacej w wysokosci trzykrotnosci czynszu
lokalu mieszkalnego, o ktérego najem wnioskujg (§ 6 ust. 10 Umowy dzierzawy)
oraz KTBS zobowigzuje si¢ wspdtpracowa¢ z Gming w celu umoZliwienia najemcom
lokali mieszkalnych uzyskania dopfat do czynszu najmu lokali (§ 6 ust. 9). Wskazano
rowniez, ze KTBS bedzie uprawnione wynajmowac lokale bez zgody Spotki celowej,
na warunkach przez niego ustalonych, z zastrzezeniem postanowierr Umowy
dzierzawy (§ 6 ust. 9-11)20 oraz z zastrzezeniem, ze umowy te wygasajg z dniem
zakonczenia Umowy dzierzawy tzn. najp6zniej 31 lipca 2042 r., a po rozwigzaniu
umow najmu, najemcom przystugiwa¢ bedzie prawo pierwszenstwa najmu lokalu,
ktorego byli dotychczas najemcami (§ 7 ust. 1).

(akta kontroli str. 436-454)

Na podstawie Umowy dzierzawy oraz list przekazywanych przez Urzad Miejski
w Kepicach?!, KTBS zawarto 42 umowy najmu lokalu mieszkalnego czynszowego
w Gminie Kepice?? (40 uméw z najemcami podpisano 30 kwietnia 2020 r., jedng -

20§ 6 ust. 11 stanowit, ze dzierzawca zobowigzuje sie zawiera¢ umowy najmu lokali mieszkalnych wchodzacych
w skiad obiektu z najemcami posiadajacymi zdolno$¢ czynszowa, wedtug kolejnosci wynikajacej z listy
najemcdw, po zawarciu przez Gming umowy w sprawie stosowania doptat z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.

21 KTBS otrzymywato z Urzedu Miejskiego w Kepicach kserokopie pism, kierowanych do przyszltych najemcow,
o zakwalifikowaniu ich do wstepnego przydziatu mieszkania oraz liste najemcéw lokali (z 31 marca 2020 .
i ostateczng — z 20 maja 2020 r.)

2 Sposrod 42 osdb, wykazanych na listach (przekazanych 31 marca 2020 r. i 20 maja 2020 r. przez Urzad
Miejski w Kepicach), wszystkie mialy zdolno$¢ czynszowa. Jedna osoba nie posiadata Zzadnych punktow
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

20 maja 2020 r. oraz jedng 22 maja 2020 r.). Podpisanie umowy najmu poprzedzaio
pismo KTBS do najemcy potwierdzajace przydziat iinformujace o koniecznosci
wplaty kaucji mieszkaniowej, ktéra warunkowata podpisanie umowy najmu.
W umowach najmu okreslono, ze w przypadku niedotrzymania terminéw platnosci
przez najemce, bedg naliczane ustawowe odsetki za kazdy dzien opdznienia
(§ 3ust. 7) oraz wynajmujacy zobowigzuje najemce do wptaty kaucji jako kwoty
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci m.in.z tytutu najmu lokalu (§ 3 ust. 10).
Okreslono takze przypadki, wktorych wynajmujacy ma mozliwo$¢ rozwigzania
umowy za jedno- iszeSciomiesigcznym okresem wypowiedzenia (§ 1ust. 4
oraz § 6 ust. 2 3).

(akta kontroli str. 436-454, 471-519, 562-564, 603-605, 618-631)

Na podstawie zawartych uméw najemcom udostepniono 42 mieszkania, w tym:
— 15 mieszkan M1 (przedpokoj, aneks kuchenny/salon, fazienka, pokoj),

— 12 mieszkan M2 (przedpokoj, kuchnia, tazienka, dwa pokoje),

— 15 mieszkan M3 (przedpokoj, aneks kuchenny/salon, fazienka, dwa pokoje).

(akta kontroli str. 478-481)

Zarzadzeniem Prezesa KTBS z 15 lipca 2019 r. w sprawie wysokosci optat za najem
lokali mieszkalnych i ustugowych dzierzawionych przez KTBS w budynkach
Mieszkanie Plus? okreslono czynsz, w wysokosci 19,00 zt za 1 m? dla lokali
mieszkalnych. Przy wyliczaniu wysokosci ww. optaty kierowano si¢ nastepujacymi
zatozeniami: optata najmu musi pokry¢ czynsz dzierzawny ptatny do Spotki celowe;
oraz zabezpieczy¢ wykup udziatow, optaty nie powinny by¢ nizsze w poréwnaniu
do zasobu witasnego KTBS. Wyliczenia wysoko$ci optat dokonano po okresleniu
szacowanych wartosci czynszu dzierzawnego i kosztu wykupu udziatow dla lokali
mieszkalnych.

(akta kontroli str. 454-455)

Poczawszy od sierpnia 2020 r. KTBS przekazywato optaty za czynsz na podstawie
wystawionych przez Spotke celowg faktur VAT24 co bylo zgodne z Umowg
dzierzawy (§ 3 ust. 2), w ktorej KTBS zobowigzato sie do optat, poczawszy
od czwartego miesigca liczonego od dnia wejcia w zycie umowy2.

(akta kontroli str. 436-453, 520-545)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyze] zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

KTBS zawarlo umowy najmu lokalu mieszkaniowego czynszowego i udostepnito
najemcom 42 mieszkania zgodnie z Umowg dzierzawy oraz listami
przekazywanymi przez Urzad Miejski w Kepicach.

przyznawanych przez Gmine za spetnienie dodatkowych wymogdw, natomiast pozostate posiadaty od 3 do 27
punktow.

2 Zarzadzenie weszto w zycie 1 sierpnia 2019 .

2 Zweryfikowano dokonanie pfatnosci za miesigce od sierpnia 2020 r. do maja 2021 r. (miesieczny czynsz
dzierzawny lokali mieszkalnych wynidst w tym okresie od 17,9 do 18,0 tys. zt).

%5 Wejscie w zycie umowy okreslono jako automatyczne, po tacznym spetnieniu warunkéw zawieszajacych,
okreslonych w § 2 Umowy dzierzawy, tj. podwyzszenie kapitatu zaktadowego Wydzierzawiajacego zgodnie
z postanowieniami ust. 5.3 Umowy inwestycyjnej oraz objecie przez Gming udziatéw pokrytych wkiadem
niepienieznym w  postaci  nieruchomo$ci, a takze wybudowanie obiektu oraz  uzyskanie
przez Wydzierzawiajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu (22 kwietnia 2020 r.).
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidiowosci Najwyzsza Izba Kontroli
nie formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Gdansk, dnia.d lipca 2021 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Gdansku
Kontrolerzy Dyrektor
Matgorzata Chudzik 1 u,ro .

starszy inspektor kontroli panstwowe; WICEDYREKTOR DELEGATURY
DY JeLeGATUFR
NAJWYZSZEJ IZBY KONTROL |

/‘dlé i Teresa, .awiclég{..

podpis podpis

Hanna Rybczynska
gtowny specjalista kontroli panstwowe;







Gdansk, dnia 7 lipca 2021 r.
LGD.410.011.02.2021

UPOWAZNIENIE

Upowazniam Panig Terese Sawicka — wicedyrektor Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Gdarisku do
podpisania wystagpienia po kontroli  P/21/026 ,Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus”
przeprowadzonej w  KEPICKIE TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO SP. Z 0.0. W
KEPICACH.
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