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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Jarocinie!,
Aleja Niepodlegtosci 10, 63-200 Jarocin.

Adam Pawlicki — Burmistrz Jarocina.

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach, w ramach programu
Mieszkanie Plus.

2. Dostepno$¢ mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej spotecznosci.
Lata 2016-2021 (do 31 marca)?.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Tomasz Otworowski, specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli nr
LPO/39/2021 z 8 kwietnia 2021 r.

Pawet Siuda, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli nr
LPO/38/2021 z 7 kwietnia 2021 .

(akta kontroli str. 1, 2)

' Dalej zwany — Urzedem.
27 wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed lub po tym okresie; dalej takze: kontrolowany okres.
3Dz. U.z2020r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Gmina Jarocin5 skutecznie wykorzystata instrumenty dostepne w ramach rzadowego
programu  Mieszkanie Plusé. Analizowano potrzeby mieszkaniowe lokalne]
spoteczno$ci, jednak przedstawienie ich wyniku w gminnych dokumentach
strategicznych odnosito sie do mieszkancow oczekujacych na zasoby inne niz te,
ktére mogtyby powsta¢ w ramach Programu. Mimo to zgtoszono akces do Programu
i w efekcie przystgpiono do realizacji budowy mieszkan, przekazano grunty pod ich
budowe wyposazone w niezbedng infrastrukture techniczna, zapewniono spotce
komunalnej JTBS? mozliwo$¢ wykupu udziatbw w spotce celowej, bedace;
wiascicielem mieszkan, a takze sprawowano nadzér funkcjonalny nad JTBS
realizujgcym budowe 366 mieszkan i organizujgcym ich zasiedlenie.

Ogdt tych dziatan przyczynit sie do stopniowego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spoteczno$ci. Podejmowane przez Urzad dziatania w celu
realizacji inwestycji przyczynity sie do wybudowania zaktadanej puli mieszkan, do
ktérych tytut prawny posiada ww. spotka komunalna. Przydziat mieszkan
wybudowanych w ramach Programu odbywat sie¢ wedtug zasad opracowanych
w spotce komunalnej, jednak Gmina brata udziat w przygotowaniu ich zatozen.
Wobec faktu, ze w toku rownolegle prowadzonej w tym samym temacie kontroli w
JTBS, nie stwierdzono nieprawidtowosci, nadzdr sprawowany przez Gmine nad tg
jednostkg NIK ocenia jako wystarczajacy.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w ramach
programu Mieszkanie Plus.

1.1. W Urzedzie, zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej byly realizowane, w
latach 2016 - 2019, przez referat obstugi inwestordw, a od roku 2020 przez referat
gospodarki nieruchomo$ciami. Zadania te obejmowaty prowadzenie ogétu spraw
zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg oraz nadzor nad JTBS, jako zarzadcy
nieruchomosci wchodzacych do zasobu mieszkaniowego gminy. Najmem socjalnym
zajmowat sie referat spraw obywatelskich, natomiast zarzadzanie mieszkaniowym
zasobem nieruchomos$ci gminy, w tym mieszkaniami socjalnymi i komunalnymi,
Gmina zlecita JTBS.
Burmistrz okre$lajac zakres czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem i realizacjg
inwestycji prowadzonej przez Urzad w ramach Programu wskazat, Ze referat obstugi
inwestorow (a nastepnie od 2020 r. referat gospodarki nieruchomosciami)
przygotowywat dokumentacje niezbedng do wniesienia aportu do JTBS w formie
gruntow inwestycyjnych oraz okreslat ramowe zasady przydzielania mieszkan
w ramach Programu.

(akta kontroli str. 13-89, 108-110, 317-382)

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowej.

5 Dalej zwana Gmina,

6 Przyjetego przez Rade Ministrow 27 wrze$nia 2016 r. uchwatg Nr 115/2016 w sprawie przyjecia Narodowego

Programu Mieszkaniowego (RM-111-119-16). Dalej: Program lub program Mieszkanie Plus.

7 Jarocinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z siedziba w Jarocinie, dalej zwana JTBS.
8 QOceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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W kontrolowanym okresie obowigzywaty wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2015-2019° i 2020-2024'0. Zgodnie
z przedstawionymi w tych programach danymi dotyczacymi wielko$ci zasobu
mieszkaniowego Gminy, wedtug stanu na 30 wrzesnia 2014 r. i 30 wrzesnia 2019 r.,
liczba lokali zmalata o osiem (z 34 do 26). W programie na lata 2014-2019 w czeSci
dotyczacej potrzeb mieszkaniowych przyjeto, ze Gmina nie planuje zwiekszenia
zasobu mieszkaniowego, a jego wielko$¢ bedzie sie zmniejszata z uwagi na
sprzedaz lokali i przekazywanie budynkéw do JTBS. Wskazano, ze zasob
mieszkaniowy przekazany do JTBS sktada sie z lokali nowo wybudowanych przy
udziale Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, lokali w budynkach
zrealizowanych do 2000 r. oraz lokali o najnizszym standardzie. Odnotowano
rowniez, ze ewidencja potrzeb mieszkaniowych prowadzona jest w JTBS.
W programie na lata 2020-2024 wskazano, ze Gmina na biezaco bedzie
monitorowaé potrzeby mieszkaniowe i w razie ich wystgpienia pozyskiwa¢ nowe
lokale poprzez zakup lub wynajem lokali od innych podmiotow, w tym od JTBS.
W danych dotyczacych potrzeb mieszkaniowych, wedtug stanu na koniec grudnia
2018 r. oraz 14 pazdziernika 2019 r. odnotowano wzrost liczby wnioskow 0sob
z orzeczong niepetosprawnoscia (0 15,4%)" i oczekujacych na lokal mieszkalny
w starym budownictwie (0 9,3%)'? oraz spadek liczby wnioskéw na lokale
mieszkalne o nizszym standardzie (0 24,4%)3.

W Urzedzie nie byto udokumentowanych analiz dotyczacych innych potrzeb niz
zapotrzebowanie na mieszkania chronione i socjalne. Zastepca Burmistrza wyja$nit,
ze przygotowujac sie do realizacji Programu zaréwno Urzad, jak i JTBS
przeprowadzali wewnetrzne analizy lokalnego rynku nieruchomosci. W dalsze;
czesci wyjasnien zwrécit uwage, ze w tym okresie nie odnotowano aktywnosci
inwestycyjnych spotdzielni mieszkaniowych oraz deweloperéw, co spowodowato
zjawisko ,gtodu mieszkan’, ktore widoczne byto szczegdinie poprzez wielokrotne
zapytania mieszkancow oraz oséb spoza Gminy o mozliwoS¢ wynajecia lokalu.
Budowa w ramach Programu umoZzliwiata podjecie proby zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Podat réwniez, ze kwestia braku mieszkan na terenie Gminy byta
takze wiele razy zgtaszana wtadzom samorzadowym - np. w czasie spotkan
z mieszkacami i cotygodniowych dyzurdw Burmistrza. Wszystkie te wnioski
i postulaty byty przekazywane wtadzom JTBS, ktére tworzyty baze wykorzystywang
do szczegotowych analiz dotyczacych zapotrzebowania na budowe mieszkan
komunalnych (w tym réwniez socjalnych), ktore sporzadzata Spotka. Ponadto,
budowa mieszkan wpisana byta rowniez w program wyborczy Burmistrza w 2014 r.
Zastepca Burmistrza podat, ze wladze Gminy — uwzgledniajac wnioski z ww. analiz -
od wielu lat przygotowywaty sie do podjecia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spotecznosci lokalnej poprzez tworzenie nowego zasobu tego rodzaju mieszkan.
Wtym celu, przygotowywano grunty stanowigce wtasnos¢ Gminy, pod budowe
mieszkan komunalnych'4,

(akta kontroli str. 106-111, 383-399, 403-405)

9 Uchwata Rady Miejskiej w Jarocinie nr XClI/589/2014 z 29 pazdziernika 2014 r. opublikowana w Dz. Urz.
Woj. Wikp. pod poz. 6167.

10 Uchwata Rady Miejskiej w Jarocinie nr XXIV/239/2019 z 23 grudnia 2019 r. opublikowana w Dz. Urz.
Woj. Wikp. z 2020 r. pod poz. 108.

W programie na lata 2014-2019 wedtug stanu na koniec grudnia 2013 r. i 14 pazdziernika 2014 r. odnotowano
réwniez wzrost liczby wnioskéw z 38 do 57 — tj. 0 50%.

12 W programie na lata 2014-2019 wedtug stanu na koniec grudnia 2013 r. i 14 pazdziernika 2014 r. odnotowano
réwniez wzrost liczby wnioskéw z 70 do 86 —tj. 0 22,9%.

13 W programie na lata 2014-2019 wedtug stanu na koniec grudnia 2013 r. i 14 pazdziernika 2014 r. odnotowano
natomiast wzrost liczby wnioskéw o lokale w nizszym standardzie z 175 do 200 - j. 0 14,3%.

14 Finalnie — w 2041 r. stanowi¢ beda one wtasno$¢ spotki komunalnej — JTBS.
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Zagadnienia zwigzane z mieszkalnictwem w kontrolowanym okresie nie byty
przedmiotem kontroli wewnetrznej w Gminie. Natomiast w 2020 r. przeprowadzono
audyt dotyczacy gospodarki nieruchomo$ciami oddanymi w zarzad jednostkom
oswiatowym Gminy, w toku ktérego zidentyfikowano uchybienia formalne dotyczace
niewielkiego odsetka badanych uméw najmu, ktére nie rzutowaly na ocene sytemu
kontroli zarzadczej. W czwartym kwartale 2019 r. NIK przeprowadzita w Urzedzie
kontrole nr P/19/033 dotyczacq dziatan administracji publicznej na rzecz
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach. W wystgpieniu po tej kontroli zawarto dwa wnioski: o przestawienie
Radzie Miejskiej projektu uchwaty okreSlajacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, zawierajacej regulacje
dotyczace kontroli spotecznej oraz odpowiadajacej aktualnym potrzebom
gospodarstw domowych o niskich dochodach o zapewnienie stosowania zasad
pierwszefstwa w przydziale lokali socjalnych wylacznie na podstawie
obowigzujacych przepisow gminnych i w sposob zgodny z ustawg o ochronie praw
lokatoréw, a takze uwage dotyczaca zasadnoSci udzielania pisemnego
petnomocnictwa osobom zawierajgcym umowy najmu lub podnajmu w  imieniu
Gminy. W toku biezacej kontroli NIK zweryfikowano i potwierdzono realizacje obu
wnioskéw oraz uwagi.

Burmistrz poinformowat, ze proces prowadzenia inwestycji w ramach Programu byt
kontrolowany przez niego osobiscie w toku biezacej i statej kontroli za
posrednictwem Rady Nadzorczej JTBS, kiéra w catosci jest przez niego
powotywana. Wyjasnit, ze JTBS jest spotka, w ktorej catos¢ kapitatu zaktadowego
nalezy do Gminy, w zwigzku z tym, szczegdtowe i wnikliwe analizy procesu
inwestycyjnego odbywaty sie takze w trakcie obrad Zgromadzen Wspoinikdw,
w ktorych Gmina zawsze reprezentowana byta przez niego. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej przekazywat Burmistrzowi informacje o biezacym postepie
prowadzonych prac. Ponadto, Burmistrz wielokrotnie' uczestniczyt w obradach
ww. organu, na ktorych omawiano kwestie zwigzane z tym przedsigwzigciem.
Burmistrz podkreslit takze, iz na podstawie stosownych umdw, ustanowieni byli
inspektorzy nadzoru, ktdrzy kontrolowali terminowos¢, fachowos¢ i zgodnos¢
z zasadami sztuki budowlanej prowadzonych budéw.

(akta kontroli str. 93, 112, 113, 312)

W Gminie w 2017 r., w porownaniu do 2016 r. 0 682 wzrosta (z 416 do 1098) liczba
gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie z zasobow gminnych.
Na niezmienionym poziomie pozostawata liczba gospodarstw oczekujgcych
na mieszkania chronione (4), natomiast nieznacznie zmalato (0 6, z 46 do 40)
zapotrzebowanie na mieszkania socjalne, a wzrosto (0 159, z 411 do 570)
zapotrzebowanie na mieszkania komunalne i w TBS i mieszkania budowane
w formule mieszkania plus (z 0 do 484). W tych latach, w wyniku inwestycji
gminnych, przybyty odpowiednio 30 i 24 mieszkania — po odpowiednio osiem i 12
mieszkan o nizszym standardzie oraz po 8 i 12 lokali socjalnych, a takze w 2016 r.
14 mieszkan wybudowanych w systemie deweloperskim. Liczba gospodarstw
domowych oczekujgcych na mieszkanie z zasobow gminnych w 2018r.
pozostawata na poziome zblizonym do roku poprzedniego (spadek z 1098 do 1093),
przy czym zmienita si¢ ich struktura — zmalata liczba oczekujacych na mieszkania
komunalne i w TBS (0 147, z 570 do 423), natomiast wzrosta liczba oczekujgcych
na mieszkania w ramach Programu (o 134, z 484 do 618), mieszkania socjalne
(05,z 40 do 45) oraz mieszkania chronione (0 3, z 4 do 7). W roku 2018
odnotowano natomiast najwiekszy wzrost (0 259, z 24 do 283) liczby mieszkan

5 Np. w posiedzeniu z dnia: 6 wrze$nia 2017 r., 27 kwietnia 2018 r., 18 marca 2019 r.
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powstatych w efekcie inwestycji miejskich, co byto wynikiem powstania
258 mieszkan w ramach Programu oraz 25 lokali wybudowanych w systemie
deweloperskim. Przetozyto sie to na znaczacy spadek (0 832, z 1093 do 261)
w 2019 r., w poréwnaniu do poprzedniego roku, liczby gospodarstw oczekujacych
na mieszkania z zasobdw gminnych, zmalata bowiem liczba oczekujgcych
na mieszkania w ramach Programu (o 529, z 618 do 89), mieszkania komunalne
iw TBS (o 300, z 423 do 123) oraz mieszkania chronione (0 3, z 7 do 4). Liczba
oczekujacych na mieszkania socjalne nie zmienita sie. W tym samym roku powstato
9 mieszkan chronionych. W 2020 r. liczba osob oczekujacych na gminne mieszkania
ponownie wzrosta (0 298, z 361 do 659), co byto wynikiem wzrostu zapotrzebowania
na mieszkanie w ramach Programu (0 319, z 89 do 408), mieszkania komunalne
iwTBS (0 89, z 123 do 212), przy jednoczesnym spadku liczby oczekujgcych
na mieszkania socjalne (0 9, z 45 do 36) oraz na mieszkania chronione (z 4 do 3).
W tym samym roku powstato kolejnych 108 mieszkann w ramach Programu.
Przetozyto si¢ to na spadek liczby oczekujgcych na mieszkania gminne w | kwartale
2021r. (0 50, z 659 do 609), co bylo spowodowane zmniejszeniem liczby
oczekujgcych na mieszkania w ramach Programu (o 75, z 408 do 333)
i na mieszkania chronione (z 3 do 0). Jednoczesnie wystapit mniejszy wzrost liczby
0s6b oczekujacych na mieszkania komunalne i z TBS (0 28, z 212 do 240),
nie zmienito si¢ natomiast zapotrzebowanie na mieszkania socjalne. W | kwartale
2021 r. Gmina nie oddata do uzytku nowych mieszkan.

(akta kontroli str. 6, 7)

1.2. O przystapieniu do realizacji Programu zdecydowaty:

- rosngce zapotrzebowanie na czynszowe lokale mieszkalne, wykoriczone pod
klucz, niesocjalne i dostepne bez form partycypacji, widoczne przez pryzmat liczby
zapytan kierowanych do Urzedu i JTBS, przy jednoczesnym deficycie takich
mieszkan,

- przygotowanie juz w 2015 r., na potrzeby realizacji Programu, planéw budowy,
poprzedzone analizg kosztowa, w wyniku ktorej wybrano koncepcje budowy tanich
budynkéw wielorodzinnych (szacowany koszt 1m2 to ok. 2,5 tys. zt.) bez czesci
wspoinych, umozliwiajacg indywidulane rozliczenia najemcéw za media,

- posiadanie przez Gmine gruntéw pod planowane inwestycje, z dostepem do drog
publicznych i niezbednych mediow,

- che¢ wzmocnienia potencjatu placowek oswiatowych, zagrozonych likwidacjg
przez wybér lokalizacji nowych osiedli w poblizu tych placowek, z jednoczesnym
okreSleniem kryterium przydziatu wiekszego mieszkania dla rodzin z dzie¢mi
w wieku szkolnym,

- mozliwos¢ pozyskania $rodkéw na budowe 366 mieszkan z Programu i tym
samym realizacji zadania wtasnego gminy (zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jej mieszkancdw). Gmina nie miata mozliwosci finansowych zrealizowania inwestyciji
0 szacowanym koszcie ok. 50 min zt,

- tanszy od oferowanego w bankach komercyjnych model finansowania. Polegat on
na wykupie udziatow ze spdtki celowej, ktdra sfinansowata inwestycje, a w ktdre;
partycypuje Gmina, przekazujgc $rodki do JTBS jako podwyzszenie kapitatu,
anastepnie JTBS wykupuje wudzialy w spotce celowej. Jednoczesnie
zagwarantowane byto w tym modelu finansowania zawarcie umowy miedzy spotkg
celowg — Projekt Municypalny Jarocin 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej:
PM Jarocin 1 sp. z 0.0. lub SPC) i JTBS dzierzawy wybudowanych mieszkan. Dzigki
temu, wylacznie koszt dzierzawy jest sktadnikiem czynszu dla najemcow,
co pozwolito na jego ustalenie na konkurencyjnym poziomie ok. 12 zt za m2.
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Wybrany model finansowania byt réwniez bardziej dostepny od oferowanego
w ramach innego programu rzadowego finansowania zwrotnego (rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego) wymagajacego wczesnie
od Gminy — w przypadku budowy osiedli Siedlemin, Siedlemirska | i Leszczyce
zaangazowania minimum 5,6 min zt, ktérymi wéwczas Gmina nie dysponowata.
(akta kontroli str. 11, 12)

Zastepca Burmistrza wskazat, ze Gmina poza budowg czterech osiedli w formule
Programu, wyrazata cheC kontynuacji wspdtpracy i realizacji kolejnych inwestycji
mieszkaniowych w jego ramach, ale z uwagi na przedtuzajace si¢ negocjacje
i czeste rotacje kadrowe w instytucjach rzadowych, przez ktore tracity waznos¢
ustalenia negocjacyjne i kalkulacie, a takze wysoka, nieakceptowalng stawke
czynszowg (ktora przetozytaby sie na wysoki i nieatrakcyjny nawet rynkowo, czynsz
dla przysztych mieszkancéw), rozpoczeto realizacie kolejnych  inwestycji
mieszkaniowych w ramach innych (korzystniejszych niz Mieszkanie Plus)
programdw. Prezes zarzadu realizujacej te inwestycje JTBS, poinformowat, Ze takg
inwestycjg jest budowa dwoch budynkéw wielorodzinnych w Potarzycy. Rozmowy
zBGK Nieruchomosci w sprawie jej finansowania trwaty od stycznia 2018r.
do kwietnia 2019 r. W ich toku JTBS zgtaszat uwagi do poszczegolnych sktadnikow
stawki dzierzawy, ktéra byta wyzsza, niz ta z umowy inwestycyjnej, stanowigcych
podstawe budowy czterech osiedli w ramach Programu, ktéra pomimo wstepnych
deklaracji ze strony pracownikéw BGK, nie zostata zmniejszona. Ponadto,
po przeksztatceniu na poczatku 2019 r. BGK Nieruchomo$ci w PFR Nieruchomo$ci,
po wprowadzeniu nowych standardow budynkow jakim miaty odpowiadac obiekty
realizowane w ramach Programu, dokumentacja projektowa osiedla w Potarzycy,
mimo jej wczesniejszej akceptacji, zostata zaopiniowana negatywnie. Suma
opisanych okoliczno$ci spowodowata, ze zarzad JTBS, w Swietle pilnoSci opisanej
inwestycji, spowodowanej zagrozeniem likwidacjq miejscowej placowki o$wiatowe;
znajdujacej sie w bezposrednim sasiedztwie planowanego osiedla, podjat decyzje
0 koniecznosci znalezienia innego zrodta finansowania. W zwigzku z tym JTBS wraz
z Gming do jej realizacji korzysta z rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego Spotecznego Budownictwa Czynszowego BGK w potaczeniu
z programem bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa - grantem
ze $rodkéw Funduszu Doptat, obstugiwanego przez BGK.

(akta kontroli str. 90-92)

Budowa mieszkan w formule Programu na terenie gminy Jarocin byta realizowana
na gruntach nalezacych juz wcze$niej do Gminy lub do jej spotki komunalnej —
JTBS, dlatego nie byto konieczno$ci podejmowania dziatan w celu wydania uchwaty
rady miejskiej o ustaleniu lokalizacji, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1-4 ww. ustawy
zdnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych's. Realizacje budowy mieszkan
w formule programu Mieszkanie Plus prowadzita SPC utworzona 13 pazdziernika
2016 r. przez dwoch wspdlnikow: Jarocinskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (25% udziatow) oraz Fundusz Municypalny Fundusz
Inwestycyjny Zamknigtych Aktywow Niepublicznych, zarzadzany przez Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych Banku Gospodarstwa Krajowego S.A. (75% udziatdw).
W celu budowy ww. mieszkan 10 listopada 2016 r. zawarto umowe inwestycyjng
pomiedzy Gming, JTBS i Funduszem Municypalnym Funduszem Inwestycyjnym
Zamknietych Aktywow Niepublicznych. Umowa ta  obejmowata finansowanie
i budowe trzech obiektdw sktadajacych sie z trzykondygnacyjnych budynkow
wielorodzinnych mieszczacych 258 mieszkan (obiekt nr 1 i 2 - po dwa budynki,

16 Dz. Uz 2020 r. poz. 219 ze zm.



obiekt nr 3 — trzy budynki, o powierzchni mieszkalnej odpowiednio 2041 m2,
5832 m2 i 4666 m2). Do ww. umowy inwestycyjnej zawarto aneks z 23 maja 2017 .,
dotyczacy budowy czwartego obiektu, mieszczacego 108 mieszkan, sktadajacego
sie z dwoch kolejnych budynkdw trzykondygnacyjnych o powierzchni 5248,8 m2.
(akta kontroli str. 115-131, 148-214)

Zawigzanie spotki celowej i zawarcie umowy inwestycyjnej byly poprzedzone
zawarciem w dniu 27 kwietnia 2016 r. porozumienia gminy Jarocin, JTBS
i ww. Funduszu Municypalnego, w sprawie wspoinego przedsiewziecia, ktére
okreSlato ramy i zasady wspotpracy pomiedzy stronami w ramach planowanej
inwestycji. Wspoélnym przedsiewzieciem, zgodnie z treScig porozumienia, byto
powotanie SPC, przystapienie Funduszu Municypalnego do tej spdtki, objecie w niej
przez Fundusz udziatbw w proporcji odpowiadajgce] wielkosci wnoszonego kapitatu
i ich pokrycie wktadem pienieznym. Zadaniem SPC byta budowa co najmniej trzech
osiedli doméw wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w szczegoinosci
drogami wewnetrznymi, parkingami, ciggami pieszymi, placami zabaw i zieleni
natrzech nieruchomo$ciach'’, a takze przekazanie w formie dzierzawy
ww. nieruchomosci JTBS w celu wykonywania ustug uzytecznoSci publicznej,
okre$lonych w ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej'e.
Strony porozumienia przewidywaty, ze  JTBS moze by¢ zainteresowane
wykonaniem kolejnych trzech projektow budowy mieszkan na kolejnych dwdch
nieruchomos$ciach oraz Il etapu budowy na nieruchomosci nr 2. Aneks nr 1
do porozumienia zawarty, w dniu zawigzania SPC, tj. 13 pazdziernika 2016 r.,
precyzowat kwestie umowy, warunkéw powstania SPC, wytonienia wykonawcy robot
budowlanych, obstugi administracyjnej SPC oraz odpowiedzialno$ci JTBS i Gminy°.
Przetarg na dostawy, ustugi i roboty budowlane w ramach inwestycji ogtaszata,
zgodnie z porozumieniem, SPC, ktora prowadzita je, za po$rednictwem JTBS
dziatajgcego w imieniu i na rzecz SPC.

(akta kontroli str. 215-236)

Wedtug umowy, SPC miata siedzibe w Warszawie, a przedmiotem jej dziatalno$ci
byta m.in.: realizacja projektéw budowlanych oraz robét budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. Jej kapitat w chwili
utworzenia wynosit 5 tys. zt i dzielit sie na 100 réwnych i niepodzielnych udziatéw,
z ktérych 25 objeto JTBS, a 75 Fundusz Municypalny. Wedtug umowy spdki,
mozliwe bylo podwyzszenie kapitatu zaktadowego do maksymalnie 90 min. z,
bez jej zmiany.

(akta kontroli str. 115-147)

Umowa inwestycyjna przewidywata m.in. zasady pierwszego dokapitalizowania
SPC, ktére miato nastapi¢ nie pdzniej niz 180 dni od daty zawigzania spdtki i miato
polegaC na wniesieniu przez Fundusz wkfadu pienieznego, oraz réwnolegle przez
JTBS wkfadu niepienieznego — w postaci aportu nieruchomos$ci nr 1, nr 2 i nr 3.
Umowa obejmowata tez zatozenia inwestycji, wedtug ktérych warto$¢ deklarowana
finansowania Funduszu wynosita 50 miliondw zt, z przewidywang mozliwo$cig jej

7 Nieruchomos$¢ nr 1 — dwie dziatki gruntu - 2413/2 — wiasno$¢ JTBS oraz 2413/1 — wtasno$¢ Gminy.
Obie znajdowaty sie w Jarocinie ul. Leszczyce. Nieruchomo$¢ nr 2 — 4 dziatki gruntu (835/4, 835/5, 835/6, 835/7)
— whasno$¢ Gminy, znajdujace si¢ w Jarocinie ul. Siedlemiriska. Nieruchomos$¢ nr 3 — dziatka gruntu — 264/7 —
wiasno$¢ JTBS znajdujaca sie w Siedleminie.

8Dz, U.z2021r. poz. 679j.t.

9 Aneks zawierat wzory: umowy SPC, regulaminu postepowania o udzielenie zmowienia nieobjetych PZP
na dostawy, ustugi i roboty budowlane zwigzane z budowg mieszkan w ramach projektu Mieszkanie plus,
wymagan ofertowych oraz uméw na roboty budowalne, umowy sprzedazy udziatbw SPC, o$wiadczenia
o spetnianiu warunkéw zawigzania SPC, o$wiadczen w sprawie powotania cztonkdw rady nadzorczej SPC,
uchwat w sprawie powotania zarzadu SPC, oferty zakupu udziatéw SPC, umowy o $wiadczeniu przez osobe
trzecia.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

zwigkszenia do 90 milionow zt, pod warunkiem uzyskania zgdd organéw
statutowych Funduszu i zachowania jego limitdw inwestycyjnych (w tym pozytywnej
opinii komitetu doradczego TFI BGK S.A.). Zgodnie z ww. umowg i zatozonym w nigj
harmonogramem wykupow udziatobw SPC, JTBS, rok po zakonczeniu realizacji
inwestycji, przystapita do ich wykupu- zwrotu $rodkéw otrzymanych w ramach
dokapitalizowania SPC. W przypadku osiedli Siedlemin, Leszczyce oraz
Siedleminska | pierwszy wykup nastapit w 2019 r.20, a kolejny w 2020 r.2! natomiast
pierwszy wykup udziatéw osiedla Siedlemirska Il nastapi w 2021 r.

(akta kontroli str. 147-214)

Gmina wniosta aportem do JTBS nieruchomo$¢ nr 3 — we wrzesniu 2011 r. oraz
nieruchomosci nr 1 i nr 2 w okresie od kwietnia do listopada 2016 r. W styczniu
2017 r. JTBS wniosta aportem do SPC nieruchomos$ci 1, 3 i czes¢ nieruchomosci
nr 2 (pod osiedle Siedleminska |) natomiast w pazdzierniku 2017 r. pozostatg czes¢
nieruchomosci 2 (pod osiedle Siedleminiska Il). Wniesienie aportem sktadnikéw
majatkowych, zaréwno do JTBS i do SPC byto poprzedzone sporzadzeniem przez
uprawnionych rzeczoznawcéw operatow szacunkowych okre$lajacych wartoSci
nieruchomosci bedacych przedmiotem aportu, zgodnie z art. 154 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?2. Operaty byly aktualne
w rozumieniu § 58 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego?3,
w zwigzku z art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, tj. sporzadzono je w okresie nie dtuzszym niz rok przed
zawarciem umowy przeniesienia wifasno$ci, na okoliczno$¢ ktorych zostaty
opracowane.

(akta kontroli str. 107)

Grunty, na ktorych realizowano ww. cztery inwestycje, byly usytuowane w terenie
uzbrojonym w podstawowg dla funkcji mieszkaniowej infrastrukture techniczna.
Grunty w bezposredniej bliskosci (w drodze) posiadaty dostep do wszystkich
niezbednych medidw, dzieki czemu mozna bylo wykona¢ przylacza
bez konieczno$ci ponoszenia wysokich naktaddw inwestycyjnych.

(akta kontroli str. 113, 114)

Gmina z tytutu budowy czterech osiedli w ramach Programu nie poniosta biezacych
kosztow podczas realizacji inwestycji. Corocznie natomiast, od zamkniecia
inwestycji, Gmina wnosi wkiad finansowy do JTBS na wykupienie udziatow w SPC?,
co stanowi wynik przyjetych w umowie zasad realizacji i finansowania tego
przedsiewziecia. W konsekwencji tych rozwigzan Gmina nie ponosi jednorazowo
wysokich kosztow budowy znacznej ilosci mieszkan w  krotkim okresie czasu,
a sukcesywne wykupywanie udziatow SPC przyczynia sie do tego, ze Gmina ponosi
wydatki, ktore sg roztozone w czasie.

(akta kontroli str. 113, 147, 313-316, 400-402)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

20} gcznie 1.562,92 tys. zt.

21} geznie 1.562,75 tys. zt.

22Dz, U. 22020 r. poz. 1990.

23Dz, U. z2021 . poz. 555.

24\W 2019 r.i2020 r. — odpowiednio 1.548 tys. zti 1.588,5 tys. zt.
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Prowadzona w Gminie diagnoza potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
o umiarkowanych dochodach, nie byta udokumentowana. Mimo jej braku skutecznie
przygotowano inwestycje obejmujacq budowe mieszkan w ramach Programu.
Przekazane przez Gmine grunty pod planowang inwestycje byly wyposazone
w niezbedng infrastrukture techniczng. Podejmowane przez Urzad dziatania w celu
jej realizacji pozwolity na osiggniecie zakladanego efektu rzeczowego,
tj. wybudowanie 366 lokali mieszkalnych, do ktorych tytut prawny posiada JTBS.

2. Dostepnosé mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla
lokalnej spotecznosci.

2.1 Urzad okreslit ramowe zasady przydzielania mieszkan w ramach Programu,
lecz nie przygotowywat bezposrednio tych zasad. Nie uczestniczyt takze w
procesie wyboru najemcéw. Zasady przydziatu lokali powstatych w ramach
Programu oraz przebieg pracy komisji kwalifikacyjnej przysztych najemcéw tych
mieszkan zostaty okreslone w regulaminach pracy ww. komisji zatwierdzanych
uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow lub Rady Nadzorczej JTBS. Wnioski o przydziat
mieszkania miaty byC sktadane do JTBS, a wifasciwg do ich rozpatrywania byta
komisja kwalifikacyjna powotywana przez zarzad JTBS.

(akta kontroli str. 94-103, 108-110)

Urzad bezposrednio, lub inny podmiot na jego zlecenie, nie weryfikowat w latach
2018-2021 prawidtowosci dziatania JTBS w zakresie przyznawania prawa do
mieszkan wybudowanych w ramach Programu oraz poprawnosci opracowanych
i stosowanych procedur wytonienia najemcéw ww. mieszkan. Informacje o tym,
kiedy i komu przydzielono prawo do lokalu wybudowanego w ramach Programu,
Gmina pozyskiwata poprzez staty i biezacy nadzér nad dziatalnoscig JTBS przez je;
ograna statutowe.

(akta kontroli str. 107, 114)

Do Urzedu w latach 2017-2021 (do 17 maja) wptynety dwie skargi (ktore wcze$nie;
otrzymat réwniez JTBS) dotyczace sposobu przeprowadzenia przydziatu mieszkan
wybudowanych w ramach inwestycji zrealizowanej w ramach Programu. W
przypadku jednej ze skarg wnioskodawca nie otrzymat mieszkania z pierwszej puli
lokali mieszkalnych z uwagi na niespetnienie kryterium dla metrazu 55 m2. Jednak
po ztozeniu oSwiadczenia o zainteresowaniu lokalem o metrazu 35 m2, Komisja
pozytywnie zweryfikowata jego wniosek w wyniku czego zawart on umowe najmu w
lipcu 2020 r. W drugim przypadku wnioskodawca, nie spetniat kryterium
dochodowego (nie posiadat statych udokumentowanych dochodow).

(akta kontroli str. pyt. 114)

2.2 Gmina z uwagi na realizowany model finansowy inwestycji, w ramach ktorej
powstaty ww. mieszkania, nie wystepowata o udziat w programie doptat do czynszu.
Zgodnie z umowg inwestycyjna, JTBS od pazdziernika 2017 r. jest dzierzawcy
ww. mieszkan nalezacych do SPC, a ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania?®, wytacza dzierzawcow z mozliwosci wnioskowania o zawarcie umowy
w sprawie stosowania doptat do czynszu.

(akta kontroli str. 14)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

%Dz, Uz2020r. poz. 551 ze zm.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Przydziat mieszkan wybudowanych w ramach Programu odbywat sie wedtug zasad
opracowanych w spdfce komunalnej, jednak Gmina brata udziat w przygotowaniu
zatozen do ww. zasad. Nie stwierdzono, aby zakres sprawowanego przez Gming
nadzoru nad JTBS, wobec braku nieprawidtowosci stwierdzonych w tej jednostce
podczas realizacji tego procesu, byt niewystarczajacy.

IV. Uwagi i wnioski

W  zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, NIK nie formutuje uwag,
ani wnioskow.

V.Pozostate informacje 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 pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Poznan, 1 czerwca 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Dyrektor
Kontrolerzy

Tomasz Otworowski z up. Tomasz Nowinski

specjalista kontroli panstwowej p.0. Wicedyrektor

Pawet Siuda
gtéwny specjalista kontroli pafistwowej



