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|. Dane identyfikacyjne

Jarocifiskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Jarocinie,
ul. Kosciuszki 18, 63-200 Jarocin (dalej: JTBS, Spétka)

Jerzy Wolski, Prezes Jarocinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w Jarocinie, od 2 grudnia 2014 r. (dalej: Prezes)

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

2. Dostepno$¢ mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej spotecznosci.

Lata 2016-2021 (31 marca) 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 Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Tomasz Otworowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/58/2021 z 27 kwietnia 2021 r.

Pawet Siuda, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/57/2021 z 27 kwietnia 2021 .
(akta kontroli str. 1-2)

"Dz. U.z2020r. poz. 1200 (dalej: ustawa o NIK).



OCENA OGOLNA

UZASADNIENIE
OCENY OGOLNEJ

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlnaz kontrolowanej dziatalnosci

NIK ocenia pozytywnie dziatalnos¢ JTBS w zakresie przygotowania i realizacji
inwestycji mieszkaniowych w ramach programu Mieszkanie Plus oraz w zakresie
przydziatu mieszkan wybudowanych w ramach tego programu.

JTBS, w wyniku decyzji Gminy Jarocin o przystapieniu do programu Mieszkanie
Plus?®, skutecznie wykorzystywato instrumenty oferowane przez Program w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci. Zrealizowane
inwestycje, w ktorych role inwestora zastepczego petnit JTBS, byty prowadzone
zgodnie z przyjetymi zatozeniami i zawartymi umowami. Zaktadane efekty rzeczowe
zostaty osiggniete. JTBS zapewnito opracowanie niezbednej dokumentacii
technicznej, uzyskato wymagane pozwolenia na budowe oraz wiasciwie
nadzorowato proces inwestycyjny. JTBS ustalito zasady i kryteria naboru wnioskow
0 przyznanie lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach Programu. Przebieg
procedury przyznawania mieszkan byt udokumentowany i odpowiadat zasadom
wynikajacym z regulacji wprowadzonych przez JTBS.

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

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w ramach programu
Mieszkanie Plus.

W ramach Programu wybudowano w Gminie cztery osiedla mieszkaniowe:
- Siedlemin ul. Gtéwna 38a, 38b i 38¢5, sktadajace sie z 96 lokali mieszkalnych;
- Jarocin ul. Siedleminska 40 i 428, sktadajace sie ze 120 lokali mieszkalnych;
- Jarocin ul. Siedleminska 44 i 467, sktadajace sie ze 108 lokali mieszkalnych;
- Jarocin ul. Leszczyce 25 i 25a8, sktadajace sie z 42 lokali mieszkalnych.
taczna liczba mieszkan zrealizowanych w ramach Programu to 366 lokali
o catkowitej powierzchni 17,69 tys. m2.
(akta kontroli str. 4-5)

Decyzja o lokalizacji inwestycji nie byta poprzedzona uchwatg Rady Miejskie]
w Jarocinie®. Plan budowy osiedli powstat w 2015 r., a ich lokalizacja wynikata
z przeprowadzonej analizy gminnego zasobu nieruchomos$ci. Na jej wynik miaty
wptyw m.in.: tytut wkasno$ci nieruchomosci gruntowej, uzbrojenie terenu, mozliwosc¢
uzyskania warunkoéw zabudowy dla planowej inwestycji, lokalizacja, w tym dostep
do drogi publicznej oraz bliskoS¢ placowek o$wiatowych. Wybrane dziatki byty
uzbrojone lub miaty mozliwos¢ uzbrojenia w przytacza energetyczne, wodociggowe,
gazowe oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Dziatki posiadaty rowniez
bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez zjazd z drogi gminne;
lub powiatowej.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0going jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowe;.

3 Przyjetego przez Rade Ministrow 27 wrzesnia 2016 r. uchwalg Nr 115/2016 w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego (RM-111-119-16). Dalej: Program.

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

5 Dalej: Osiedle Siedlemin

6 Dalej: Osiedle Siedleminska |

" Dalej: Osiedle Siedleminska Il

8 Dalej: Osiedle Leszczyce

9 Podejmowang na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219 ze zm.).
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Wybrane nieruchomosci gruntowe wchodzity w skfad zasobu gminnego
od co najmniej 2007 r.10 i zostaty wniesione aportem do Spotki w 2011 r. 12016 r.!!
Spdtka JTBS wniosta aktem notarialnym z 23 stycznia 2017 r. i z 5 pazdziernika
2017 r. aport do spdtki celowej — Projekt Municypalny Jarocin 1 Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (dalej: SPC) w postaci ww. nieruchomosci, ktérych taczna warto$¢
wyniosta 1.743.250 zt (netto)'2.

Podstawe wniesienia aportow stanowity operaty szacunkowe opracowane przez
rzeczoznawcow majatkowych. Operaty zostaty sporzadzone w okresie nie diuzszym
niz rok przed sporzadzeniem umdw przeniesienia wiasnosci nieruchomosci,
na okoliczno$¢ ktdrych zostaty sporzadzone.

(akta kontroli str. 8-9, 11-14, 20-24, 46-53, 93-97, 133-137)

Realizacje budowy mieszkan w formule Programu prowadzita ww. spdtka celowa.
SPC utworzyto 13 pazdziernika 2016 r. dwoch wspolnikéw: JTBS (25% udziatow)
oraz Fundusz Municypalny Fundusz Inwestycyjny Zamknigtych ~Aktywow
Niepublicznych, zarzadzany przez Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Banku
Gospodarstwa Krajowego S.A. (75% udziatow). Gmina oraz JTBS, w celu realizaciji
inwestycji, 10 listopada 2016 r. zawarly umowe z Funduszem Municypalnym
Funduszem Inwestycyjnym Zamknietych Aktywéw Niepublicznych. Umowa
obejmowata finansowanie i budowe trzech obiekiow sktadajacych sie
z trzykondygnacyjnych budynkéw wielorodzinnych — (obiekt nr 1 i 2 po dwa budynki,
obiekt nr 3 — trzy budynki). Zawarty 23 maja 2017 r. aneks do umowy zaktadat
budowe kolejnego obiektu obejmujacego dwa budynki trzykondygnacyjne.

Zgodnie z ww. umowa i zatozonym w niej harmonogramem wykupow udziatow 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.'3,
a kolejny w 2020 r.14, natomiast pierwszy wykup udziatéw osiedla Siedleminska II
nastapi w 2021 .

(akta kontroli str. 7-8, 11, 13-14, 491-505, 522-524)
JTBS zapewnito'> opracowanie kompletnej dokumentacji projektowej na budowe
czterech osiedli oraz uzyskato 11 lutego 2016r. wydane przez Staroste
Jarociniskiego trzy pozwolenia na budowe osiedli Siedlemin, Siedleminska | oraz

Leszczyce, a 23 grudnia 2016 r. na budowe osiedla Siedleminska Il. Pozwolenia
zostaty nastepnie przeniesione na rzecz SPC.

(akta kontroli str. 20-24, 46-53, 93-97, 133-137, 473-474)

W wyniku przeprowadzonych postepowan® zakonczonych udzieleniem zamdwienia
publicznego doszio do zawarcia czterech umoéw na budowe osiedli:

- osiedle Siedlemin 11 stycznia 2017 .

10 Osiedle Siedlemin od 12 lutego 1996 r., Osiedle Leszczyce od 9 maja 1996 r. i Osiedla Siedleminska | oraz Il
od 19 czerwca 2007 .

W przypadku Osiedla Siedlemin wniesienie nastapito w 2011 r., a w przypadku trzech kolejnych w 2016 r.

12 Osiedle Siedlemin - warto$¢ netto 550 200 zt, osiedle Siedleminska | - warto$¢ netto 499.800 zt, osiedle
Leszczyce - warto$¢ netto 16.300 zti 195 800 zt oraz osiedle Siedleminiska Il — wartos¢ netto 481.150 zt.

13t qcznie 1.562,92 tys. zt.

14t gcznie 1.562,75 tys. zt.

5 W 2015 r. zlecono opracowanie koncepcji budowy budynkéw wielorodzinnych, ktérych szacunkowe koszty
mialy wynosi¢ ok. 2,5 tys. zZ/m2. Nastepnie na przetomie 2015 i 2016 r. zlecono opracowanie dokumentacji
technicznej. Catkowity koszt poniesiony przez JTBS z tytutu opracowania dokumentacji wyniost 465,4 tys. zt
(brutto).

16 Postepowania zostaty przeprowadzone przez JTBS na podstawie petnomocnictwa udzielonego przez SPC,
ktéra podjeta decyzje o rozstrzygnieciu postepowania w trybie Kodeksu cywilnego i dokonata wyboru
wykonawcow robot.
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- osiedle Leszczyce 22 grudnia 2016 .
- osiedle Siedleminska | 11 stycznia 2017 r.
- osiedle Siedleminska Il 21 sierpnia 2017 .

Umowny czas realizacji inwestycji wynosit od 12 do 17 miesiecy od dnia
przekazania placu budowy, ktéry dla ww. trzech pierwszych inwestycji przypadt na
16 lutego, a w przypadku osiedla Siedleminska Il - na 18 pazdziernika 2017 r.

(akta kontroli str. 15-17, 27-31, 34-35, 55-61, 64-65, 99-109, 112-113, 139-146, 474)

JTBS swiadczyto ustugi inwestora zastepczego na podstawie umowy zawarte]
z SPC w dniu 23 stycznia 2017 r. w ramach realizacji inwestycji budowy osiedli
Siedlemin, Leszczyce i Siedleminska | oraz umowy z 4 pazdziernika 2017 r.
w ramach budowy osiedla Siedleminiska II'7. Inwestor zastepczy zobowigzany byt
reprezentowa¢ SPC w relacjach z wykonawcami oraz pozostatymi uczestnikami
procesu inwestycyjnego, w tym przedstawicielami organdéw administracji publiczne;.
Z tytutu realizacji funkcji inwestora zastepczego, zgodnie z warunkami umowy, JTBS
otrzymat wynagrodzenie w wysokosci 800,0 tys. zt netto, z czego wynagrodzenie za
realizacje ustugi dla osiedla Siedlemin wyniosto 188,0 tys. zt, osiedla Leszczyce
88,1 tys. zt, osiedla Siedleminska | 233,9 tys. zt oraz osiedla Siedleminska II
290,0 tys. zt18,

(akta kontroli str. 207-297)

W przypadku trzech inwestycji tj. budowy osiedli Siedlemin, Siedleminska | oraz
Siedleminska Il, SPC zawarta z wykonawcami rob6t aneksy do uméw w zakresie
zmiany terminu zakonczenia budowy, z tego w ww. dwdch pierwszych inwestycjach
0 péttora miesigca, a w przypadku osiedla Siedlemiriska Il 0 miesigc i pie¢ dni'®.
W trakcie realizacji inwestycji Siedleminska Il, 19 pazdziernika 2018 r., doszto
rowniez do wypowiedzenia wykonawcy robot umowy. Inwestor, w zwigzku
z wystagpieniem istotnych op6znien w realizacji rob6t z przyczyn lezacych wytgcznie
po stronie wykonawcy, odstgpit od umowy. Wykonawca, pomimo wezwan
do nadrobienia opdznien, nie podjat Zadnych skutecznych dziatan zmierzajacych
do intensyfikacji prowadzonych robét i zakoriczenia ich w terminie wynikajacym
zumowy. Ponadto, stopien biezacego zaangazowania wykonawcy powodowat
dalsze zwigkszanie opdznieni i uniemozliwiat zakoniczenie inwestycji w umownym
terminie. Nastepstwem odstgpienia od umowy byto naliczenie Wykonawcy kar
umownych. Wobec braku ich zaptaty, SPC 30 grudnia 2020 r. wystapita z pozwem
sqdowym, wnoszac o zasadzenie od wykonawcy zaptaty 2.853,0 tys. z20. Inwestor,
po przejeciu placu budowy i przeprowadzeniu inwentaryzacji, 10 maja 2019 r. zawart
umowe z wykonawcy zastepczym na dokonczenie realizacji zadania, ktére
ostatecznie ukoriczono 19 czerwca 2020 r.

(akta kontroli str. 15-17, 55-61, 99-109, 139-144, 148-162, 181-192)

7 Do umowy na petnienie funkcji inwestora zastepczego realizacji inwestycji budowy osiedla Siedlemiriska I
zawarto 29 kwietnia 2019 r. aneks wynikajacy z odstapienia od umowy z dotychczasowym wykonawca, rob6t
budowlanych i konieczno$cig dokonczenia budowy przez kolejnego wykonawce.

'8 Pierwotna warto$¢ umowna 170 tys. zt netto zostata podwyzszona o 120 tys. zt w zwigzku z przedtuzeniem
czasu $wiadczenia ustugi wynikajacym z odstagpienia od umowy z dotychczasowym wykonawca i konieczno$cig,
dokonczenia inwestyciji.

9 W zwigzku z konieczno$cig wykonania nieprzewidzianej w projekcie budowlanym kanalizacji deszczowej
naosiedlu Siedlemin niezbednej do prawidtowego odwodnienia, na osiedlu Siedleminska | w zwigzku
ze zleceniem wykonania dodatkowych robot m.in. placu zabaw, a na osiedlu Siedleminska Il na skutek
opdznienia w dostawie niektérych materiatéw budowlanych zwiazanego z wprowadzonym 20 marca 2020 r.
stanem epidemii w Polsce.

20 7 czego 635,0 tys. zt stanowita pierwotna wysoko$¢ kar umownych pomniejszona o kwote zatrzymang
wwyniku potracenia z faktur oraz 2.218,0 tys. zt jako réznica pomiedzy wartoscig umowy pozwanego
wykonawcy a kosztem dokonczenia inwestycji przez podmiot trzeci, do ktdrej pokrycia na podstawie umowy
zobowigzana byt pozwany wykonawca.



Wszystkie wykonane roboty budowlane wynikaty z projektéw budowlanych,
bedacych podstawg wydania przez Staroste Jarocinskiego decyzji o pozwoleniu na
budowe. Wprowadzane zmiany do pozwolen na budowe dotyczyty m.in. korekty
zagospodarowania terenu, lokalizacji zjazdu z drogi publicznej, lokalizacji drzwi
pomieszczenn  gospodarczych, zmiany rodzaju podbitki dachowej, zmian
w zewnetrznej lokalizacji instalacji, budowy placu zbaw dla dzieci, zmiany rodzaju
wodomierzy na urzadzenia z odczytem radiowym, budowy kanalizacji deszczowej
w zwigzku z ujawnieniem w trakcie realizacji robdt niezinwentaryzowanej na etapie
projektowania sieci drenarskiej.

(akta kontroli str. 15-17, 20-26, 42-44, 49-54, 83-85, 93-98, 126-128, 133-138, 173-
174)

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Jarocinie, na wniosek SPC, wydajac
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie osiedli Siedlemin, Siedleminska I, Leszczyce,
a w przypadku osiedla Siedleminska Il zaswiadczenie?! uprawniajgce inwestora
do rozpoczecia uzytkowania obiektu, potwierdzit, ze inwestycje zostaty zrealizowane
zgodnie z wydanymi pozwoleniami na budowe.

(akta kontroli str. 15, 42-44, 83-85, 126-128, 173-174)

Na potrzeby odbioru kofAcowego, wykonawcy, zgodnie z warunkami umowy,
przedstawiali inwestorowi operaty kolaudacyjne obejmujace m.in. oswiadczenie
kierownika budowy o zakonczeniu robét i uporzadkowaniu terenu, dzienniki budowy,
pomiary powykonawcze budynkdw i lokali, certyfikaty, aprobaty techniczne oraz inne
dokumenty, instrukcje i gwarancje uzyskane od producentéw materiatow i urzadzen.
W sktad operatu wchodzity réwniez Swiadectwa charakterystyki energetycznej
budynkéw oraz indywidualnie kazdego z lokali. Wszystkie inwestycje zostaty
odebrane przez inwestora na postawie przeprowadzonej weryfikacji operatu
kolaudacyjnego i wizji lokalnej, co zostato udokumentowane w formie spisanego
protokotu odbioru koricowego. Wady i usterki, stwierdzone wczesniej podczas
przeprowadzanych odbiorow czesciowych, zostaty usuniete przez wykonawce
na jego koszt.

(akta kontroli str. 15-17, 37-41, 45-47, 70-82, 87-88, 114-125, 129-131, 167-172,
175-179)

Zgodnie z umowami, wykonawcy udzielili inwestorowi gwarancji na roboty
budowlane i zastosowane materiaty, obejmujacej okres od 60 do 96 miesiecy
od daty protokotu odbioru koncowego robét. Po odbiorze koncowym budowy osiedla
Siedlemin i przejeciu 16 kwietnia 2018 r. przez SPC inwestycji, doszio
do podtopienia scian budynkéw w wyniku wystapienia ulewnych opadow deszczu.
Inwestor wezwat wykonawce do usunigcia powstatych szkod. W celu usunigcia
ryzyka wystapienia w przysztosci podobnych sytuacji wykonawca zrealizowat
na swoj koszt zaproponowane przez projektanta rozwigzanie w postaci budowy
dodatkowego drenazu odprowadzajacego wody opadowe do istniejgcej kanalizacji
deszczowe;.

(akta kontroli str. 15, 32-33, 62-63, 90-92, 110-111, 159-160)

Zaktadany efekt rzeczowy budowy czterech osiedli 0 facznej liczbie 366 mieszkan
zostat osiggniety. W toku ogledzin potwierdzono wykonanie:

- na osiedlu Siedlemin trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (A, B, C),
trzykondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym o dachu w uktadzie dwuspadowym.

21 \Wydane na podstawie ustawy z 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacii
kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1842).

6



Budynki wykonano w ukfadzie szeregowym. W budynkach A i B na kazde;
kondygnacji znajdowato sie po 12 lokali mieszkalnych, a w budynku C osiem.
Lacznie osiedle dysponowato 96 lokalami. W bezpo$rednim sasiedztwie osiedla
znajdowaly sie plac zabaw dla dzieci, boisko sportowe oraz szkota podstawowa;

- na osiedlu Siedleminska | dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (A i B),
trzykondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym o dachu w uktadzie dwuspadowym.
Budynki wykonano w ukfadzie szeregowym. W budynkach na kazdej kondygnacii
znajdowato sie po 20 lokali mieszkalnych. tacznie osiedle dysponowato
120 lokalami. Na granicy osiedla z osiedlem Siedleminska Il znajdowat sie plac
zabaw dla dzieci;

- na osiedlu Siedleminiska Il dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (A i B),
trzykondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym o dachu w uktadzie dwuspadowym.
Budynki wykonano w uktadzie szeregowym. W budynkach na kazdej kondygnacii
znajdowato sie po 16 lokali mieszkalnych. tacznie osiedle dysponowato
108 lokalami;

- na osiedlu Leszczyce dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (A i B),
trzykondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym o dachu w uktadzie dwuspadowym.
Budynki wykonano w uktadzie szeregowym. W budynku A na kazdej kondygnacii
znajdowato sie po osiem lokali mieszkalnych, a w budynku B po szes¢. Lacznie
osiedle dysponowato 42 lokalami.

Dostep do wszystkich lokali na ww. osiedlach prowadzit przez niezalezne wejscia
Zlokalizowane na zewnatrz budynkéw, w zadaszonej niezabudowanej powierzchni
komunikacyjnej (schody zewnetrzne i pomosty komunikacyjne). Mieszkania
na pierwszej kondygnaciji posiadaty balkony, a na poziomie przyziemia zabudowane
tarasy uzytkowe. Na poziomie przyziemia znajdowato sie pomieszczenie techniczne
administratora osiedla. Przy wejsciach do budynkow znajdowaty sie stojaki
na rowery. Forma architektoniczna budynkoéw nawigzywata do istniejacej zabudowy
w sagsiedztwie. Na osiedlach wykonano chodniki, ciggi pieszojezdne, miejsca
parkingowe o nawierzchniach z betonowej kostki brukowej oraz zagospodarowano
tereny zieleni. Na ciggach komunikacyjnych osiedli nie stwierdzono barier
w dostepnosci dla osdb starszych i niepetnosprawnych. Wejscia do mieszkan
Zlokalizowanych na  poziomie przyziemia byly dostepne dla osob
z niepetnosprawnoscia ruchowa. Wszystkie osiedla wybudowano na terenach
uzbrojonych z bezposrednim dostepem do mediow: prad, woda, gaz oraz
kanalizacja sanitarma. Mieszkancy osiedli mieli bezposredni dostep do drég
publicznych oraz komunikacji publicznej. Nie stwierdzono w sasiedztwie osiedli
wystepowania strefy zagrozen i ucigzliwosci.
Oferowane mieszkania, zgodnie z dokumentacjg projektowa, posiadaty metraz
35m2 lub 55 m2. Mieszkania sktadaty sie z dwoch lub trzech pokoi, wiatrotapu,
pomieszczenia gospodarczego, korytarza, kuchni w formie aneksu wyposazonego
w kuchenke gazowa, kociot dwufunkcyjny oraz  szafke ze zlewem, tazienki
wyposazonej w kabing prysznicowa, umywalke i muszle klozetowg. Podtogi
w pokojach wytozone byty panelami, a w pozostatych pomieszczeniach i na balkonie
ptytkami.
(akta kontroli str. 15, 18-26, 45-47, 49-54, 87-88, 93-98, 129-131, 133-138, 175-179,
193-206)

Catkowita warto$¢ realizacji inwestycji obejmujacych budowe czterech osiedli
wyniosta 47.570.309,71 zt brutto, z czego osiedla Leszczyce 5.000,6 tys. zt, osiedla
Siedlemin 12.468,5 tys. zl, osiedla Siedleminska | 14.976,6 tys. zt i osiedla
Siedleminska Il 15.124,7 tys. zt. Umowne wynagrodzenie wykonawcow dotyczyto
nalezno$ci za wykonanie inwestycji oraz obejmowato ich ryzyko i odpowiedzialnos¢
z tytulu weryfikacji przedmiarow stanowigcych podstawe ztozenia oferty
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

| oszacowania wszystkich kosztow. W zwigzku z konieczno$cig wykonania
niezbednych do realizacji inwestycji, a nieprzewidzianych projektem robot
dodatkowych, SPC zgodnie z warunkami umowy zlecato?? wykonawcom ich
wykonanie, okreSlajac kazdorazowo ich zakres oraz wartos¢. W wyniku
wprowadzenia przez inwestora dodatkowych rob6t nastgpit wzrost wartosci
inwestycji od 0,8% do 4,7% wartosci umownej wynagrodzenia naleznego
wykonawcy.

(akta kontroli str. 15-17, 27-31, 35-36, 48, 55-61, 66-69, 89, 99-109, 132, 139-144,
147, 151-158, 163-166, 180)

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

JTBS zapewnito opracowanie niezbednej dokumentacji technicznej, uzyskato
wymagane pozwolenia na budowe oraz wiasciwie petnit role inwestora zastepczego
w procesie inwestycyjnym. Wybrane tereny inwestycyjne posiadaty niezbedng
infrastrukture techniczng oraz bezposredni dostep do drég publicznych. Zaktadane
efekty rzeczowe m.in. konstrukcja architektoniczna, liczba lokali mieszkalnych,
ich standard oraz zagospodarowanie terenu zostaty osiggniete zgodnie z zakresem
wynikajacym z zawartych uméw. Forma architektoniczna budynkéw nawigzywata
do istniejgcej zabudowy w sasiedztwie.

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

Zasady przydziatu lokali i przebieg pracy komisji kwalifikacyjnej najemcow lokali
wybudowanych osiedli w ramach Programu, okreslat Regulamin Pracy Komisji
Kwalifikacyjnej przysztych najemcédw lokali w nowobudowanych obiektach w ramach
Programu 400 mieszkan, do ktérych tytut prawny posiada Jarocinskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Jarocinie, przyjety przez Zgromadzenie
Wspolnikéw JTBS2. Zgodnie z Regulaminem, Komisje Kwalifikacyjng (dalej:
Komisja) stanowit Zarzad JTBS. Ustanowione kryteria naboru wnioskow dotyczyty:

a) nieposiadania tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego i lub innej nieruchomosci
przeznaczonej do celow mieszkalnych, zlokalizowanej na terenie Gminy Jarocin,

b) rozliczania lub pisemnego zobowigzania do rozliczania podatku dochodowego
w Jarocinie po zawarciu umowy najmu,

c) zadeklarowania posiadania statych, comiesiecznych dochoddw,

d) posiadania przynajmniej jednego dziecka w wieku szkolnym (dotyczyto wnioskdw
0 mieszkanie o powierzchni 55 m2),

e) posiadania zameldowania na pobyt staty na terenie Gminy Jarocin lub pisemnego
zobowigzania do tego po zawarciu umowy najmu.

Kryteria wymienione w punktach ,a”, ,b” i ,e” dotyczyty réwniez oséb zgtoszonych
przez wnioskodawce do wspélnego zamieszkania. Regulamin okreslat takze sposéb
udokumentowania spetnienia ww. kryteribw przez przysztych najemcéw. Na etapie
sktadania wnioskow spetnienie wszystkich kryteriow dokumentowano wytgcznie
w formie pisemnych o$wiadczen.

22\ formie pisemnego protokotu koniecznosci wykonania robét dodatkowych.

23 Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Zgromadzenia Wspdinikow w sprawie uchwalenia Regulaminu pracy Komisji
Kwalifikacyjnej Programu 400 Nr 8/2017 z 22 czerwca 2017 r., (dalej: Regulamin). Regulamin byt zmieniany
uchwatami Zgromadzenia Wspdlnikow: nr 24/2017 z 8 wrze$nia 2017 r. i 36/2017 z 29 grudnia 2017 r. oraz
Uchwatg Rady Nadzorczej nr 11/2019 z 30 sierpnia 2019 r.
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Zgodnie z Regulaminem, Komisja rozpatrujgc wnioski zobowigzana byta rowniez
w szczegbInosci zapoznac sie z sytuacjq finansowg i rodzinng wnioskodawcy wraz
ze zgtoszonymi z nim osobami. Ocene sytuacji finansowej opierano o minimalng
wysoko$¢ dochoddw osigganych w gospodarstwie, zapewniajgca, w ocenie JTBS,
mozliwo$¢ ponoszenia optat z tytutu umowy najmu mieszkania. Okre$lona przez
Prezesa wysoko$¢ dochodéw, byta skorelowana z prognozg kosztdow przysztego
najemcy z tytutu optaty czynszu i optat za media oraz minimalnej szacunkowej
wysoko$ci  dochodu wynikajacej z aktualnych rozporzadzen Rady Ministréw
w sprawie wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wysokoSci
minimalnej stawki godzinowej. W 2017 r.24, dla mieszkania o powierzchni 35 m2,
minimalne taczne dochody w gospodarstwie domowym powinny wynosi¢ 2,0 tys. zt,
a dla powierzchni 55 m2 - 3,0 tys. zt.; w 2020 r.25 byto to odpowiednio: 2,3 tys. zt
i 3,51tys. zt,aw 2021 r.28: 2 5tys. zti 3,7 tys. zt.

W razie wystgpienia watpliwosci, Komisja, zgodnie z Regulaminem, wzywata
wnioskodawcow do uzupetnienia dokumentacji. Komisja rozpatrywata wniosek
negatywnie w przypadku wystapienia innych okoliczno$ci, ktore nie dawaty rekojmi
prawidtowego wykonywania umowy najmu.

(akta kontroli str. 9-10, 298-350, 470)

Komisja, rozpatrujgc wnioski o przydziat mieszkan na wszystkie cztery osiedla,
zgodnie z Regulaminem mogta w szczeg6inie uzasadnionych przypadkach
zdecydowac¢ o przydziale mieszkania pomimo niespetnienia dowolnego kryterium,
oile uzna to za celowe i je$li bedg przemawialy za tym zasady stuszno$ci?’.
W Regulaminie okreslono rowniez, ze Komisja powinna kierowaC sie zawsze
interesem JTBS oraz stosowa¢ metode poréwnawczg polegajacg na wyborze
z dwoch wnioskow spetniajacych kryteria tego, ktory byt obiektywnie wiarygodnie;
udokumentowany i (lub) dochody jednego wnioskodawcy byly wyzsze, co miato
zapewni¢ rekojmie prawidtowego wykonania umowy najmu.

(akta kontroli str. 298-341, 470, 506-510)

Po przeprowadzeniu oceny wnioskow sporzadzano liste korcowg 0sob
spetniajgcych kryteria przydziatu mieszkania. W przypadku wigkszej liczby
przyjetych wnioskow niz dostepny zasob mieszkan, decydowata kolejnosé
ich wptywu. Pozostate zaakceptowane wnioski o lokal mieszkalny trafiaty na liste
0s6b oczekujacych na kolejng pule mieszkan.

O przyznaniu lokalu Komisja byta zobowigzana informowa¢ wnioskodawce, podajac
jednoczesnie orientacyjng stawke czynszu za 1 m2. Zawarcie umowy uzaleznione
byto rowniez od dokonania optaty rezerwacyjnej w terminie wskazanym w umowie
przedwstepnej, odpowiadajacej 12 miesiecznemu czynszowi, ktéra z chwilg
zawarcia umowy najmu byta przeksztatcona w kaucje zabezpieczajaca.

(akta kontroli str. 298-341, 416-435, 441-447, 453-457, 461-466, 470)

W JTBS prowadzono liste o0sdéb fizycznych oczekujacych na przydziat lokalu
mieszkalnego oraz liste koncowa zawierajacg wynik pracy Komisji.

24 Zalacznik nr 2 do Zarzadzenia Nr 10/2017 Prezesa Zarzadu Jarocifiskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Jarocinie z 3 sierpnia 2017 r. oraz Zatgcznik nr 2 do Zarzadzenia Nr 21/2019 r.
Prezesa Zarzadu Jarocinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Jarocinie z 2 wrze$nia
2019r.

%5 Zarzadzenie Nr 31/2019 Prezesa Zarzadu Jarociriskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
w Jarocinie z 30 grudnia 2019 r.

% Zarzadzenie nr 11/2021 Prezesa Zarzadu Jarocinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.
w Jarocinie z 11 marca 2021 r.

21 25 mieszkan o metrazu 55 m? zostato przydzielone wnioskodawcom, ktérzy nie posiadali dzieci,
24 mieszkania osobom, ktore nie spetnialy kryterium minimalnej wysoko$ci dochodéw i jednego wnioskodawcy,
ktory nie spetniat obu ww. kryteriow.

9



(akta kontroli str. 429-469)

Badaniem objeto probe 30 z 878 wnioskdw, w tym 20 rozpatrzonych pozytywnie
i 10 rozpatrzonych negatywnie2®. W chwili przydziatu 258 mieszkan w 2018 r. oraz
108 mieszkan w 2020 r. liczba oczekujacych na mieszkanie byta wieksza
niz dostepna pula, tj. odpowiednio 554 i 303 wnioskodawcow.

Komisja, rozpatrujgc wnioski?® o przyznanie prawa do lokalu, postepowata zgodnie
zzasadami i kierowata sie kryteriami  wynikajagcymi 'z  Regulaminu.
Po przeprowadzeniu  oceny wnioskow sporzadzano liste koricowg 0s6b
spetniajgcych kryteria przydziatu mieszkania. Whnioski byty kompletne i zostaty
ztozone na obowigzujacych wzorach. Wnioskodawcy ziozyli o$wiadczenia
dotyczace:

- liczby os6b przewidzianych do wspdlnego zamieszkania, w tym liczby dzieci
w wieku szkolnym,

- braku tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego i (lub) innej nieruchomosci
0 charakterze mieszkalnym,

- osigganych $rednich miesiecznych dochoddw, rodzaju umowy lub Zrodta
$wiadczenia, danych pracodawcy,

- rozliczania podatku dochodowego w Jarocinie lub zobowigzania do jego
rozliczania,

- spefnienia obowigzku meldunkowego.

Sposrod 10 objetych kontrolg wnioskdw rozpatrzonych negatywnie dwa zostaty
wycofane w toku postepowania. Pozostate osiem byto kompletnych i zawieraty
wszystkie wymagane oswiadczenia, z czego dwa, po uzyskaniu wyjasnien przez
Komisje, zostaty zakwalifikowane pozytywnie, a jeden zostat zakwalifikowany
do przyznania lokalu w Il etapie (w 2020 r.). W pozostatych przypadkach Komisja
negatywnie ocenita wnioski z nastepujgcych powoddw: brak spetnienia kryterium
ubiegania sie o lokal mieszkalny o metrazu 55 m?, brak ztozenia wymaganej
aktualizacji wniosku oraz niespetnianie kryterium dochodowego.

(akta kontroli str. 298-415, 470)

Do JTBS wplynely dwie skargi wnioskodawcow w zwigzku z negatywnymi
rozstrzygnieciami Komisji Kwalifikacyjnej w sprawie przyznawania lokali z puli
mieszkann  wybudowanych w ramach Programu. W jednym przypadku3?
wnioskodawca nie otrzymat mieszkania z pierwszej puli lokali mieszkalnych z uwagi
na niespetnienie kryterium dla metrazu 55 m2. Jednak po ztozeniu o$wiadczenia
0 zainteresowaniu lokalem o metrazu 35 m2, Komisja pozytywnie zweryfikowata jego
wniosek, w wyniku czego zawart umowe najmu w lipcu 2020 r. W przypadku
drugiego wniosku3!, wnioskodawca nie posiadat statych udokumentowanych
dochodéw poza $wiadczeniami socjalnymi.

(akta kontroli str. 474-475, 477-480)

Umowe najmu z najemcg podpisywat Zarzad Spdtki. W przypadku matzenstw oraz
innych zwigzkow, do umowy najmu przystepowali oboje matzonkowie lub partnerzy.
W trakcie obowigzywania umowy najemca zobowigzany byt do:

- sktadania co dwa lata w terminie do 31 maja w JTBS o$wiadczenia aktualizujacego
dotyczacego nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego

28 Nieprzyznajacych prawa do lokalu.
29 Préba 20 wnioskow.

30 Wniosek nr 1664

3 nr 1595



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

OCENA CZASTKOWA

o charakterze mieszkalnym, pod rygorem naliczenia kary umownej w wysokoSci
100% miesiecznego czynszu,

- statego zamieszkania pod adresem wskazanym w umowie najmu32,

- sktadania co dwa lata w terminie do 31 maja w JTBS potwierdzenia rozliczenia za
rok poprzedni podatku dochodowego przez siebie i osoby zgtoszone do wspdlnego
zamieszkania pod rygorem naliczenia kary umownej w  wysokoSci
100% miesiecznego czynszu,

- dopetnienia obowigzku meldunkowego — swojego, jak i 0séb zgtoszonych
do wspolnego zamieszkania - na pobyt staty pod adresem wskazanym w umowie
najmu.

We wszystkich 20 wnioskach zakonczonych pozytywnym rozstrzygnieciem Komisji
Kwalifikacyjnej i zawarciem umowy najmu lokalu mieszkalnego, JTBS posiadat
dokumenty potwierdzajace spetnienie ww. warunkdw przez najemcow.

(akta kontroli str. 298-341, 351-415, 470)

Zgodnie z umowg najmu JTBS posiadat prawo do jej wypowiedzenia
za 1-miesiecznym okresem wypowiedzenia. W przypadku nie opuszczenia lokalu
mieszkalnego JTBS mogta wystapi¢ z pozwem o eksmisje.

(akta kontroli str. 364-373, 404-411, 511-520)

Czynsz za najem 1 m2 mieszkania na osiedlach Leszczyce i Siedleminska | wynosit
12 zt i wzrést od wrzesnia 2019 r. (ze skutkiem dla aktualnych mieszkancow
od stycznia 2020 r.) do 12,50 zt. Identyczna stawka czynszu obowigzywata dla
najemcow mieszkan na osiedlu Siedleminska Il, oddanych w czerwcu 2020 r. Cena
najmu 1 m2 mieszkania w Siedleminie wynosita natomiast 11 zt, a od wrze$nia 2019
r. (ze skutkiem dla aktualnych mieszkancéw od stycznia 2020 r.) wzrosta do 12 zt.
Stawki czynszu ustalone przed wrzeSniem 2019 r. uwzgledniaty nastepujace
czynniki: koszty budowy, amortyzacja budynkéw, podatek od nieruchomosci, koszty
czynszu dzierzawnego, ubezpieczenia, utrzymanie czystosci, koszty energii
elektrycznej i drobnych napraw. Na podwyZzke czynszu we wrzesniu 2019 r. wptynat
wzrost: podatku od nieruchomosci (0 21%), stawki czynszu dzierzawnego (o
5,84%), kosztdw pracy, cen ustug ogdlnobudowlanych i materiatbw budowlanych.
Srednia stawka czynszu za lokal mieszkalny ksztattowata sie na poziomie 12,33 zt i
stanowita 33% wysoko$ci $redniej stawki czynszu za lokal oferowany na rynku
komercyjnym i byta jednoczesnie wieksza 0 2,6 zt od Sredniej stawki czynszu za
inne lokale mieszkalne stanowigce wtasno$¢ JTBS.

(akta kontroli str. 416-428, 521)

W dziafalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nie stwierdzono nieprawidtowosci.

JTBS ustalito zasady i kryteria naboru wnioskéw o przyznanie lokali mieszkalnych
wybudowanych w ramach Programu. Przebieg procedury przyznawania mieszkan
byt udokumentowany i odpowiadat zasadom wynikajacym z regulacji
wprowadzonych przez JTBS. Zawarcie umowy najmu poprzedzone byto
spetnieniem wszystkich obowigzkéw cigzacych na najemcach w tym wniesieniem
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu.

32 w przypadku zamieszkiwania pod innym adresem przez okres co najmniej 12 miesiecy od daty zawarcia
umowy, najemca tracit prawdo do lokalu a JTBS mégt rozwigza¢ stosunek najmu,
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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.

Prawo zgtoszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen prawo zgtoszenia 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
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego

zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Poznan, 1 czerwca 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy Dyrektor
Tomasz Otworowski z up. Tomasz Nowinski
specijalista kontroli panstwowe;j p.o. Wicedyrektor
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, L S
Pawet Siuda

gtowny specjalista kontroli pafistwowej



