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l. Dane identyfikacyjne

Zalklad Gospodarki Lokalowej Sp. z 0.0., ul. Zeromskiego 5, 21-500 Biala Podlaska
(dalej; ZGL)

Waojciech Chilewicz, Prezes ZGL, od 29 stycznia 2019 r. (dalej: Prezes ZGL).

Qd 20 listopada 2015 r. do 28 stycznia 2019 r. funkcje Prezesa ZGL pehita Bemadeta
Puczka (dalej: poprzednia Prezes ZGL).

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w gminach, w ramach programu Mieszkanie Plus.
2. Dostepnost mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej spolecznosei.

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

Art, 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1894 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?
Najwy2sza Izba Kontroli Delegatura w Biatymstoku

Jakub Daprowa, starszy inspektor kontroli parfistwowsj, upowaznienie do Kontroli
nr LBI/58/2021 z 17 kwietnia 2021 r. (akta kontroli str. 1)

1 Dz.U.z 2020 r. poz. 1200. Ustawa zwana dalgj: usfawg 0 NIK.
2



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogodlna2 kontrolowanej dziatalnosci

Realizujgc program Mieszkanie Plus ZGL? osiagnat zakladane efekty w zakresie budowy
trzech budynkbw wielorodzinnych, ze 186 mieszkaniami przeznaczonymi na diugoterminowy
wynajem, z opcja wykuput. Inwastycja ta, finansowana przez spétke celowa MP [nwestycje 1
sp. z 0.0.%, zostata zrealizowana terminowo, zgodnie projektem budowlanym oraz na terenie
posiadajgcym podstawowg infrastrukiure techniczng, Budynki stanowity uzupelnienie
istniejacej zabudowy mieszkaniowe.

ZGL nie zachowat jednak naleizytej starannodci w procesie przystgpowania do realizaci
inwestycji. Nie udokumentowano sposobu ustalenia przyjetej w umowie lnwestycyjnej
z 12 grudnia 2016 r8 i w umowie wniasienia aportu oraz umowle spizedazy z 22 marca
2017 r" wartodci nieruchomoscP, kibrej udziat 'z czesci w prawie wlasnosci zostal
sprzedany Spdlce MP, a kolejny udzial % czesci wprawie wilasnodci stanowit wkiad
niepienigzny do tej spotki. Przyjeta wartosé wyniosta 2.626 tys. zt i byla nizsza o 425 tys. z.
(13,93%) od szacunkowe] wartosci nieruchomosci przyjete] w operacie szacunkowym
zleconym przez ZGL. ZGL nie uzyskat tez wymagane] opinii Rady Nadzorczej w sprawie
sprzedazy udzialu w te] nieruchomosc;.

Prawidlowo przeprowadzono postepowanie kwalifikacyjne dotyczace naboru najemcow
realizowanego przedsigwzigcia. Opracowano regulamin okreslajacy ftryb i kryteria wyboru
najemcow, zasady pierwszenstwa, a takze grupy uprzywilejowane do zawarcia umodw najmu.
Nabdr najemcdw przebiegat transparentnie i zgodnie z przyjetymi zasadami.

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

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

W celu realizacji projektu inwestycyjnego w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
wramach programu rzadowego Mieszkanie Plus, poprzednia Prezes ZGL wystgpita
5grudnia 2016 r. z wnioskiem do organdw statufowych o opinie i wyrazenie zgody
w przedmiocie przystapienia ZGL do Spélki MP tworzonej przez Fundusz Sektora Mieszkan
na Wynajem Fundusz Inwestycyjiny Zamkniety Aktywow Niepublicznych (dalej: Fundusz).
Przystapienie dc Spolki MP mialo nastapié poprzez wniesienie wkladu niepienigznego
(aportu) w postaci mieruchomosci wraz z prawami do dokumentacji projektowe] w zamian
za udziaty w kapitale zakladowym Spéki MP o wartosci pienigznej rownej wartosci
wnigsionego aportu. Celem projektu byto zwiekszenie dostepnodci mieszkan na wynajem na
terenie Biatej Podlaskiej, w tym z opcjg diugoterminowego wykupu.

2 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene ogding jako oceng pozylywna, ocene negatywng albo oceng
w formle opisowe].

3 Spolka z 0.0, ktorej jedynym udziatowcem jest Gmina Biata Podlaska.

4 Dalej: inwestycja.

5 Spélka (z dniem 26 kwietnia 2017 r. zmieniono [e] nazwe na MP Biata Podlaska sp. z 0.0.) z udziatem ZGL
wynoszacym 37,5% kapitatu zakladowego. Dalgj: Spolka MP.

¢ Umowa inwestycyina z 12 grudnia 2016 r. pomigdzy Zakiadem Gospodarki Lokalowe] spotka z o.0.
Z siedziba w Biafej Podlaskisj a Funduszem Sektora Mieszkan na Wynajem Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywow Niepublicznych z siedzibg w Warszawle przy udziale Miasta Biala Podlaska {dalej; vmowa
inwestycyina). Umaowa inwestycyjna aneksowana 22 maca 2017 r.

7 Umowa wniestenia aportu do spétki oraz umowa sprzedazy z 22 marca 2017 r. zawaria pomigdzy ZGL a MP
Inwestycje 1 Sp. z 0.0. {dalsj: umowa wniesfenia aportu do spdiki oraz umowa sprzedazy)

4 Nigruchomost guntowa przy ul. Jana |l Sobieskiego w Bialej Podlaskigj. Dziatk o numerach ewfdencyjnych
366/40, 365/58, 367/1, 367119, 367/15. (dalej: nisruchomosc)

9 Qceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszezegdinych obszarach badan kontrolnych. Ccena czastkowa
moz7e byt sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo acena w formie opisowej.
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Rada Nadzorcza ZGL uchwalg z 7 grudnia 2016 r. pozytywnie zaopiniowala,
a Zgromadzenie Wspdlnikéw'® uchwata z 9 grudnia 2016 r. wyrazito zgode na przystapienie
ZGL do spotki MP na wnioskowanych zasadach. W uchwatach tych nie odnoszono sig do
sprzedaZy udziatu w nisruchomosci. {akta kontroli str. 47-52)

Zawarta z Funduszem 12 grudnia 2018 r. wumowa inwesfycyjna dotyczyla realizacii

przedsiewziecia inwestycyjnego, pelegajacego na wybudowaniu budynkow wieloradzinnych,

z mieszkaniami przeznaczonymi na dlugoterminowy wynajem, z opgjg ich wykupu. Zgodnis

z redcia ww. umowy inwestycje realizowata powotana przez Fundusz Spotka MP, do kiorej

przystapit ZGL. Z umowy inwestycyjng] wynikato m.in. ze:

—  inwestycja zostanie zrealizowana przez zalozong przez Fundusz Spotkg MPY, ktorej
kapital zaktadowy wynosit 150 tys. z i dzielit sig na 1500 udziatdw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy,

—  ZGL przystapi do Spolki MP poprzez wniesienie wkladu niepienieznego w postaci praw
do posiadanego projektu budowlanego niezbednego do realizad)l Inwestycji i udziaiu
wynoszacego ¥ w prawie whasnosci nieruchomosci o lacznej powierzchni 1,5446 ha,

— ZGL sprzeda na rzecz Spdtki MP udziat wynoszacy Y w prawie wlasnosci
nieruchomo$ci oraz dokona przeniesieniz na Spotke MP posiadane] decyzji
administracyjnej o pozwoleniu na budowe!? na tej niertichomosei (dalej: pozwolenie na
budowe),

— wartos¢ nieruchomodel przyjeta przez strony na podstawie ofrzymanych wycen
rzeczoznawcow maiatkowych wynosi 2.626 tys. z,

—  Fundusz zapewni finansowanie inwestycji miedzy innymi poprzez wniesienie wkiadu
pienieznego do Spoki MP,

—  Fundusz podejmie uchwate w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spotki MP
oraz zaoferuje na rzecz ZGL udzialy w kapitale zakladowym Spotki MP o wartodci
rownej wartosci wnoszonego przez ZGL whkiadu niepienieznego {dalej: Udzialy),

—  po zakonczeniu inwestycji, wszystkie Udzialy ZGL w kapitale zaktadowym Spotki MP
moga zostaé umorzone w drodze realizacji Opeji Call™® lub Opcji Put™ lub w inny
sposdb uzgodniony przez strony,

—  wramach procedury wyjscia ZGL z inwestycji, Spatka dokona podziatu geodezyjnego
graz prawnego nieruchomodci wyodrebniajac jej czest {obejmujacq jeden budynek
araz odpowiednig czesé gruntu), ktérej wiasnosé zostanie przeniesiona na ZGL jako
wynagrodzenie z tytulu umorzenia wszystkich udzialow posiadanych przez ZGL
w Spolce MP,

— umowe zawarto pod warunkiem zawieszajacym uzyskania przez ZGL, Fundusz oraz
Spotke MP wszelkich niezbednych zgdd organdw statufowych.

(akta kontroli str. 55-95)

ZGL nie zachowat szczegdlnej starannosci przy ustalaniu wartosci nieruchomosel, co szerze)

opisano w sekeji ,Stwierdzona nieprawidiowosci”,
{akta kontroli sir. 55-112, 258-380, 599-602, 611-613)

Uchwatg nr 5/2017 z 8 marca 2017 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikbw ZGL
Zmienito uchwale nr 9/2016 z 9 grudnia 2016 r. WyraZzono zgode na przystapienie ZGL do
Spdtki MP poprzez wnigsienie wikladu niepienieznege w postaci udzialu ¥z czesci w prawie
wlasnosci nieruchomos$ci oraz praw do posladanego projektu budowlanego. WyraZzono

% Funkcje Zgromadzenia Wspainlkow pelnit Prezydent Miasta Biala Podlaska.

1 Spotka zawiqzana przez Fundusz 25 listopada 2016 . Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym - 29
grudnia 2016 .

2 Decyzja administracyjna nr 2741 z 1 marca 2011 r. wydana przez Prezydenta Miasta Biala Podlaska,
zmieniona decyzjg administracyjng nr 112112 z 10 maja 2012 r. oraz zmienlongj decyzjq administracyjng
259116 z 24 listopada 2016 1,

3 Prawo Spolki MP do #adania sprzedazy przez ZGL wszystkich Udziatéw ZGL na warankach okraslonych
w umawie Inwestycyine.

" Prawo ZGL do Zadania nabycia przez Spalkg MP wszystkich Udzialéw ZGL na warunkach okreslonych
w umowie Inwesltycying.
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réwniez zgode na sprzedaz przez ZGL na rzecz Spolki MP udziatu 2 czesci w prawie
whasnosci mieruchomosci za ceng nie nizsza niz 1.313 fys. zl. Uchwala ta nie byla
poprzedzona opinig Rady Nadzorcze] ZGL, co szerzej opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”, {akta konftroli str. 51-54)

Dnia 22 marca 2017 r. ZGL, zawart ze Spilkg MP umowe wniesienia aporiu do spolki oraz
umowe sprzedazy. Zgodnie Z ww. umowg;

—  ZGL objgl 16,274 udziaty o warlosci nominalnej 100 zt i facznej wartodci 1.627 .4 tys. 7
w zamian z wklad niepienigzny o kacanej wartosci 1.627.4 tys. zt, w postaci: autorskich
praw majgtkowych do dokumentacji projekiowej dotyczace] inwesiycii o wartosci
34,4 tys. zh netto’® oraz udzialu ¥z czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci o wartosci
1.313 tys. 2k netto,

—  ZGL sprzedat Spélce MP udziat ¥z czesci w prawie wiasnosci nieruchomodci za ceng
1.313 tys. zt netto, 1. 1.614,99 tys. z brulto, co zostalo rozliczone poprzez zaplate
301,98 tys. zl na rachunek bankowy ZGL oraz na zasadzie nabycia przez ZGL 13.300
niezabezpieczonych obligacji serii A o wartosci nominalne] 100 zi kazda i lacznej
wartosci nominalnej 1.313 tys. zt,

Dnia 28 czerwca 2018 r. ZGL zawart z Funduszem Porozumienie do umowy inwestycyinej
(dalej: Porozumienie), kibre zmienlato procedure wyjscia ZGL z inwestycji. Prezes ZGL
wyjasnit, ze ZGL nie posiada dokumentéw lub korespondencii, z ktérych wynikataby
przyczyna innej formy wyjscia z przedsiewzigcia niz opisana w umowie inwestycyjnej. Dodat,
ze: Domniemanym powodem wyjscia [...) mogla byc sytuacja finansowa. Po zapoznaniu sig
z szacowanymi koszfami inwestycji, a co za tym idzie kwotg, kidrg ZGL musiaiby doptacié po
wyjsciu ze Spolki, by pokryé rdZnice migdzy warfoscig udzialdw i obligacji, a wartoécig
budynku powstatego w wyniku realizacji inwestycji zdecydowano o zmianie formy wyjscia ze
Spotki na pienieZng, na warunkach uzgodnionych w porozumieniu do umowy inwestycyjnej
Z dnia 28 czenwca 2018 r. Pracownicy podkreslaja, Ze nie byli informowsani przez Zarzad
Spotki o0 powodach i formie wyjscia z przedsiewzigcia inwestycyjnego.

(akta kontroli str. 96-112, 589-591)

ZGL nie byt w posiadaniu oryginatu Porozumienia, co szerzej opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”. {akta kontroli str. 55-112, 258-380, 599-602, 611-613)

Forozumienie zobowigzywato ZGL do sprzedazy Funduszowi, a Fundusz de kupna od ZGL
wszystkich Udziatbw ZGL za ceng 97,03 zt za 1 udzial, 1. fgeznie 1.579,07 tys. 2t za
wszystkie udzialy. Wartosé udziatow zostala oszacowana wg stanu na 30 kwietnia 2018 .,
Oszacowania dokonat podmict zewnetrzny na zlecenie Funduszu.'® Umowe sprzedazy
udziatéw Spotki MP podpisano 12 lipca 2018 r. Prezes ZGL wyjasnit. Nie posiadam wiedzy
0 powodach sprzedazy udziatow spolid MP Biata Podlaska Sp. z 0.0. po cenia nizszsj niz ich
warfos¢ nominalna. Brak jest dokumentéw, nolatek stuzbowych, analiz, kibre by mowify
0 przestankach fakiego rozwigzania. Pracownicy (...), ktérzy brall udziaf w procesie
inwestycyjinym | komergjalizacji programu Mieszkanie Plus w Biafej Fodfaskie/, w czasie
rozmowy takze cswiadczyli 7e nie znane sg Im powedy takiego rozwiazania. Podkreslono, Ze
ewentualne negocjacje | decyzfe ¢ wartosci sprzedaZy udziatéw spoiki MP Biata Fodiaska
byly podejmowane przez oweczesny Zarzad ZGL Sp. z 0.0. Poprzednia prezes ZGL
wyjasnita, ze: Wycena zosiafa oparta o wycene firmy zewnslrznef i byfa wykonana w sposéb
niezalezny od nas | BGKN. Ostateczny bilans rozrachunkéw z BGKN nie przynidst strat
Zaktadowi Gospodarki Lokalowsj Sp. z 0.0.

5 Sirony preyjely, ze wartodé projektu budowlanage inwestycji jest rowna kosztowi poniesionemu przez ZGL na
jego opracowanie (wynikajacemu z umowy zawartej przez ZGE z projektantem — Umowa z 2§ czerwea
2010 r. pomiedzy ZGL, a Konsorcjum firm ARCA A&C Sp. z o.0. ul Ogrodowa 39/41, 00-873 Warszawa,
Jacek Nawrocki, ul. Brata Alberta 638, 05-075 Warszawa)

6 Raport ,Oszacowanie wartodcl ekonomicznej udzialéw spdtki MP Biata Podlaska Sp. z 0.0. wedlug stanu na
dzien 30 kwietnia 2018 r." zrealizowany przez PwC Polska Sp. z 0.0.
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ZGL nie zwracat sie do organdw statutowych o opinle i zgode w zakresie zawarcia
Porozumienia, a zapisy aktu zatozycielskiego ZGLY tego nie wymagaly. W Porozumienilt
zawarto jednak zapis z ktérego wynikalo, 2e Porozumienie zawierane jest pod warunkism
zawisszajacym uzyskania przez ZGL wszelkich niezbednych zgdd organdw statutowych.
Prezes ZGL wyjaénil, 2e nie posiada wiedzy o powodach zaniechania uzyskania opisanych
w Porozumieniu zgod. Poprzednia Prezes ZGL wyjasnila: Nie pamigtam, ale wszystkie kroki
podejmowane w celu wyjscia ze spofki byly wykonywane pod nadzorem prawnikow ZGL
() (kontroli str. 55-56, 106-112, 60¢, 611-613)

Dodatkowo Porozumienie zobowigzywalo strony do sprzedazy przez ZGL na rzecz
Funduszu wszystkich posiadanych przez ZGL obligacji Spdtki MP za ceng stanowigcg ich
warto&¢ nominaing, 4. Jacznie 1.313 tys. zh. Umowe sprzedazy obligacji podpisano 20 lipca
2018 r. Laczna wysokosé wyptaconych odsetek z tytulu posiadania przez ZGL abligaci
Spotki MP wyniosta 48,58 tys. zt w 2017 r. i 37,8 tys. Ziw 2018 r.

tgczna wartos¢ wniesionego przez ZGL wkladu niepieniginego do Spoiki MP oraz
sprzedanego udziatu % w prawie wlasnosci nieruchomosci wyniosta 2.940,4 tys. zt netto.
Natomiast z tytutu sprzedazy posladanych udzialow i obligacii Spdtki MP craz z tyfutu
wyplaty odsetek od posiadanych obligacji ZGL otrzymat lacznie zaplate w wysokosci
2.978,46 tys. zt. (akta kontroli str. 106-112, 135-154, 215-259)

Zrealizowana inwestycja bvla zgodna z projektem budowlanym na podstawie kidrego
wydano decyzje o pozwoleniu na budowe. Wybudowano trzy budynki wielorodzinne przy
ul. Jana I} Sobieskiego, kazdy z czterema sekcjami klatkowymi o wysokosci czterech
kondygnacji, z pelnym wyposazeniem w instalacje sanitarne i elektryczne oraz centralnym
ogrzewaniem i podgrzewem wody, zasilanymi z lokalnych wymiennikow ciepla w kazdym
7 budynkow. Lacznie oddano do uzytku 186 mieszkan {po 62 w jednym bloku) o powierzchni
uzytkowe] od 33,4 m? do 55,1 m?, w tym 174 mieszkania dwupokojowe (po 58 w bloku)
i 12 mieszkan trzypokojowych (po cztery w bloku}.

W wyniku przeprowadzenych ogledzin stwierdzono, Ze:

—  Inwestycja zlokalizowana zostata przy ul. Jana |il Sobieskiego 2, 4 i 6 {trzy budynki)
w Bialej Podlaskiej, w pdinocnej czesci miejscowosci. Teren na ktdrym zrealizowanc
inwestycie graniczyl od strony wschodniej i zachodnie] z nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, natomiast od sfrony
potudniowe| z terenami przemystowymi (tereny Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej
w Bialej Podlaskis). Cd strony péinocnej nieruchomosc graniczyla z drogg gminna,
Po przeciwnej sfronie te] drogi réwniez znajdowaly sie budynki mieszkalne
wielorodzinne.

—  Nieruchomosé na ktorej zrealizowano inwestycie byla dobrze skomunikcwana.
Orientacyjna odlegtoét od najblizszego przystanku autobusowegoe (na ktdrym
zatrzymywaly sig dwie Inie autobusowe) wynosita ck. 100 metrdw, natomiast od
budynkdw uzytecznosci publicznej, takich jak:

—  Publiczna szkota podstawowa — ok. 900 metrow,
—  Przedszkole samorzadowe — ok. 800 metrdw,

—  Poczta — ok. 900 metrow,

—  Urzad Miasta — ok. 2,5 km,

—  Szpital - ok. 500 metréw.

—  Inwestycja mieszkaniowa skiadata sig z trzech oddanych do uzytkowania budynkow
o wysokosci czterech kondygnacji. W kazdym budynku byly cztery sekcje klatkowe. Na
parterze w kazdym budynku znajdowalo sie 14 lokali mieszialnych, natomiast na
kondygnacjach od Il do [V — po 16 lokali mieszkalnych.

—  Mieszkania na parterze na poziomie wsjscia do budynkow byly dostepne dla oséb
poruszajacych sie na wozkach inwalidzkich dzicki systemowi ramp wjazdowych na ten
poziom - fgcznie 18 mieszkan.

Akt zatozycielski spotki Zaklad Gospodarki Lokalowej Spotka z 0.0, z 1 pazdziemnika 2007 r. {dale]: akt
zalozycielski).

-
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Stwisrdzone
nieprawidtowosci

Miejsca postojowe znajdowaly sie z pomiedzy ustawionymi do siebie rdwnolegle
budynkami oraz od polnccy, na terenie zlokalizowanym wzdluz ulicy Jana Il
Sobieskiego. Nawierzchnia miejsc postojowych wylozona byta brukiem betonowym. Na
terenie inwestycji znajdowaly sie cztery miejsca postojowe przeznaczone dla osoh
niepelnosprawnych.

Do kazdego bloku, kazde] Klatki oraz dookota budynkéw zostaly wylyczone ciagi
komunikacyjne — chodniki wylozone brukiem betonowym.

Pomiedzy hlokami wygospodarowano tereny zielone — wzdiuz bloku (pomiedzy
chodnikiem, a budynkiem) oraz obok miegjsc parkingowych.

Na terenie inwestycji, przy bloku przy ul. Jana Ill Sobieskiego 2, znajdowat sig plac
zabaw dia dzieci.

W harmonogramach rzeczowo-finansowych budynkow przewidziano zakonczenie robot

‘budowalnych w okresie kwiecien-maj 2018 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego

Miasta Biata Podlaska wydat 14, 15 i 16 maja 2018 r. decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
poszczegolnych budynkow, natomiast protokoty koficowego odbioru robdt podpisano
odpowiednio 16, 16 | 28 maja 2018 1. {akta kontroli str. 160-199, 204-213, 439-441)

W dzialalnosci kentrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepuiace nieprawidiowosci:

1.

Dzialania ZGL w procesie przystepowania do Spétki MP byly nierzetelne, poniewaz:

— ZGL nie posiadat dokumentacji wskazujgacej sposéb (metode) ustalania wartosci
nigruchomosei w wysokosci 2.628 tys. zt wskazane] w umowie inwestycyjns]
z 12 grudnia 2016 r., a nastepnie w umowie wniesienia aportu do spotki oraz
umowle sprzedazy z 22 marca 2017 r. Kwota ta stanowita 86,1% szacunkowej
wartodei nleructomoécei podanej w operacie szacunkowym zleconym przez ZGL
(3.051 tys. z{18) i 104,2 % wartosci podanej w operacie szacunkowym zleconym
przez Fundusz (2.519 tys. 2%},

— ZGL nie skorzystat z mozliwo$ci, wynikajacej z art. 157 ust. 11 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®, zlecenia organizacji
zawodows| rzsczoznawcdw majatkowych dokonania oceny prawidtowosci
sporzgdzenia operatdw szacunkowych nieruchomosci,

— Uchwata nr 52017 z 8 marca 2017 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdinikéw wyraZajaca zgode na sprzedaz przez ZGL Spolee MP udziatu
¥ czedel whasnosel nfsruchomodef za cene nie nizszg niz 1.313 tys. 2zl nie byla
poprzedzona opinia Rady Nadzorczej, co byto wymagane przez § 19 pkt S aktu
zatozycielskiego ZGL.

Tym samym osoby uczestniczace w zarzgdzaniu mieniem komunalnym nie dochowaty
okreslonego w art. 50 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1890 r. o samorzadzie gminnym?’
obowigzku zachowania szczegdine) starannos$cl przy wykonywaniu zarzadu zgodnie
z przeznaczeniem iego mienia oraz jego ochrony. Zgodnie z art.. 43 ww. ustawy
misniem kemunalnym jest w szczegdlnosci mienie gminnych oséb prawnych, w tym
przedsiebiorstw.

Prezes ZGL wyjasnit, ze nie jest w posiadaniu dokumentacji i wiedzy w zakresie
przeprowadzanych z Funduszem negocjacji dotyczacych wartosci nieruchomosci na
kidrej realizowano program Mieszkanie Plus w Biate] Podlaskie] oraz powodach
przyjecia nizszej ceny niz wartosé okreslonz w operacie szacunkowym zleconym przez
£GL. Poprzednia prezes ZGL wyjasnita, Ze nie pamigta, dlaczego nie uzyskano
odpowiedniej opinii Rady Nadzorczej. Dodata, ze: Po wykonaniu operatu
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Operat z 22 lislopada 2016 r. Cel wyceny — Okreslenie wartosci rynkewsj nieruchomosci gruntowej w celu
wniesienia aportem do majatku przedsiebiorstwa,

Operat z & grudnia 2016 r. Cel wyceny — na potrzeby sprzedazy.

Dz, U.z 2020 poz. 1990 ze zm.

Dz. U. 22020 poz. 713 ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

szacunkowego, kiory zleciliémy lokainie, BGK Nieruchiomosci wykonalo swéj operat
szacunkowy. Po negociaciach przyjeto warfosc posrednig {...).

ZGL nie przediozyt jednak zadnych dokumentéw potwierdzajacych prowadzenie
negocjacji w zakresie wartoci niertuchomosc.

2. ZGL nie dysponowat oryginalem Porozumienia z 28 ¢zerwca 2018 r., zmieniajacego
umowe inwestycyjng. Posiadat jedynie kopig Porozumienia, ze skserowanym podpisem
przedstawiciela Funduszu, ale bez podpisu przedstawiciela ZGL. Zgodnie zas z pkt
14.4 umowy inwestycyjnef wszelkie zmiany tej umowy wymagaly formy pisemnej pod
rygorem niewaznoscl. Prezes ZGL wyjasnit, 2ze: W chwili obecnef nie jestesmy
wposiadaniv  oryginatéw  Porozumienia.  Poprzednia Prezes ZGL  wyjadnita:
Z posiadanef przeze mnie wiedzy, na moment zakoriczenia przeze mnie pracy w ZGL,
cala dokumentacia znajdowala sic w siedzibie spoiki ZGL.

ZGL zwréci sie do PFR Nieruchomasei S.A.2 o udestepnienie oryginatu dokumentu
pismem z 13 maja 2021 r., na ktére do 14 czerwca 2021 r. nie uzyskal odpowiedzi. NIK
zwraca uwage, ze zgodnie z treécig Porozumienia, obydwie strony powinny otrzymaé
jeden jego egzemplarz. (akta kontroli str. £55-112, 258-380, 599-602, 611-613)

ZGL osiggnat efekly zaktadane w umowie inwestycyjnej w zakresie budowy budynkow
wielorodzinnych z mieszkaniami przeznaczonymi na diugoterminowy wynajem, z opcjg ich
wykupu. W ramach programu Mieszkanie Plus w Bialej Podlaskiej wybudowano trzy budynki,
a w nich 186 mieszkan. Inwestycje zrealizowano w ferminach wynikajacych z plandéw
rzeczowo-finansowych, a budynki wybudowanc zgodnie projektem budowlanym, co
potwierdzaja wydane przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Miasta Biata
Podiaska decyzje o pozwoleniu na ich uzytkowanie. Inwestycja zostata ziealizowana na
terenie posiadajacym podstawows infrastrukture techniczng, oraz stanowita uzupelnienie
istniejacej zabudowy.

Nie zachowano jednak nalezytej starannosci w procesie przysiepowania do realizacji
inwestycji, poniewaz nie udokumentowano sposobu ustalenia przyjetej w umowie
inwestycyinaj | W umowie wniesienia aportu do spoiki oraz umowie sprzedazy wartosci
nieruchomosci. Wyniosta ona 2626 tys, zt | byla ni’sza od szacunkowe] wartoscl
nieruchomosel przyjete] woperacie szacunkowym zleconym przez ZGL o 425 tys. zt
Ponadfo ZGL nie uzyskat wymeganej opinii Rady Nadzorczej w sprawie sprzedazy udziatu w
tej nieruchomosei.

2. Dostepno$é mieszkan z programu Mieszkanie Plus dla lokalnej
spolecznosci

ZGL na podstawie udzielonego mu petnomoschictwa z 12 lutego 2018 r. przez Spotkg MP,
przeprowadzit postepowanie kwalifikacyjine dotyczace naboru najemcéw realizowane
inwestycji. Pelnomocnictwo dotyczylo m.in. poszukiwania potencjalnych najemcow,
prezentacjii oferty Spdiki MP, udzielania informacji na temat zasad najmu mieszkan,
prezentacji mieszkah potencjalnym najemcom, zawieraniu uméw rezerwacyjnych lokali oraz
umdw najmu  instytucjonalnego lokali mieszkalnych, komérek lckatorskich, migjsc
postojowych, anekséw do uméw najmu oraz porozumieh stron dotyczacych rozwigzania
umdw najmu.

ZGL opracowal Regulamin pracy Komisji Kwalifikacyjnej powolangj do wyboru najemcdw
lokali w nowobudowanych budynkach mieszkalnych przy ul. Jana lll Sobieskiego 2,4,6
w Biatej Podlaskiej w ramach ,Mieszkanie Plus'®. Regulamin okreélat zasady i tryb wyboru
najemcéw lokali mieszkalnych realizowanej inwestycii. Osoby zainteresowane najmem
lokalu mieszkalnege musialy wypehié wstepnag ankiete kwalifikacyjng na stronie infernetowe)
ZGL. Nastgpnie ZGL informowat 0 mozliwosci ziozenia w wyznaczonym terminie wniosku
o zakwaliflkowanie do najmu lokalu mieszkalnego. Wstepna weryfikacja formalno-prawna
obejmowata wyliczenie zdolnosci czynszowe] za pomoca przyjetego algorytmu. Posiadanie

2 Organ zarzadzajacy Funduszem Sekiora Mieszkan dla Rozwoju Fundusz Inwestycyjny Zamknigly Aktywow
Miepublicznych.
B Zatgeznik do zarzadzenia nr 2 z dnia 15 stycznia 2018 r. Zarzadu ZGL
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zdolnoSci  czynszowej bylo warunkiem koniecznym do  moZliwosci  ubiegania
o zakwalifkowanie do najmu. Za posiadanie zdolnosci czynszowej potencjalny najemca
otrzymywat 100 pkt. Dodatkowe punkty {10 pkt} byty przyznawane za:

— niepcsiadanie tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego,

— legitymowanie sie w dacle ziozenia wmiosku orzeczeniem o nispstnosprawnosc
czlonka gospodarstwa domowego,

— zameldowanie na pobyt staly w miescie Biala Padlaska,
— kazdego maloletniego (w dacie zlozenia wniosku} w gospodarstwie demowym,
— zatrudnienie potencjalnego najemcy na terenie Biata Podlaska.

Na wstepng liste podstawowq osdb zakwalifikowanych do najmu 186 lokali, umieszczane
miaty byt osoby z najwiekszg liczbg punktoéw z zastrzezeniem, ze w pierwszej kolejnosci
umieszcza sie osoby zwigzane z miastem Biata Podlaska poprzez state badz czasowe
zameldowanie albo zafrudnienie, a takZze osoby z niepetnosprawnoscia ruchowa i osoby
samotnie wychowujgce dzieci, ktorych dochdd powyzej zdolnosci czynszowej jest wyzszy od
kwoty 100 2, ale nie wyZzszy niz 3 tys. zt. {akta kontroli str. 444-455)

Z Protokalu z czynnodci Komisji Kwalifikacyjnej ds. Pragramu Mieszkanie Plus z 28 lutego
2018 r. wynika, ze:

— W ckresie 30 czerwca - 31 grudnia 2017 r. wypelniono 1420 wstepnych ankiet
kwalifikacyjnych do programu Mieszkanie Plus.

- W ramach drugiego etapu, w okresie 2 stycznia — 31 stycznia 2018 r., do ZGL, sposrod
osob kibre wypehily wstepng arkiste kwaliflkacyjng, wplynely 642 wnioski
1 oSwiadczenia nlezbedne do wstepnej weryfkacji formalno-finansowej. Weryfikacii
formalnej dokonanc na podstawie zioZonych oSwiadczen, a weryfikacji finansowej
dokonano za pomocyg Kalkulatora Weryfikacji Finansowej, w wyniku ktorej pozytywnie
zweryfikowano 380 wnioskow, odrzucono 262 wnioski.

— W ramach etapu trzeciego wnioskodawcy pozytywnie zweryfikowani w drugim etapie,
sktadali od 12 lutego do 19 lutego 2018 r. dokumenty potwierdzajgce informacje
zawarte we wnioskach i oswiadczeniach. Komisja nadala wnioskodawcom punkty za
dodatkowe kryteria naboru okreslone w Regulaminie. W wyniku zakofczenia etapu
trzeciego, sporzgdzono liste podstawowa (186 wnioskodawcdw), liste rezerwows, (110
wnioskodawcow) i liste wnioskéw negatywnie zweryfikowanych (84 wnioski).

(akta kontroli str. 454-455)

ZGL zawart 21 maja 2018 r. ze Spétka MP Umowe o komercjalizacie i zarzadzanie®. Celem
zawarcia umowy byla optymalizacia utrzymania zarzadzania nieruchomoscia oraz umowami
najmu lokali. Umowa o komercjalizacje i zarzadzanie zobowigzywala ZGL do prowadzania
ustug posrednictwa tj. ustug tozsamych ze wskazanymi w petnomocnictwie z 12 lutege 2018
r. Ponadto na podstawie umowy o komercjalizacje i zarzadzanie ZGL przyjgt do wykonania
ustugi zarzadzania z zakresu m.in.: zapewniania biezacego funkcjonowania nisruchomeéci,
zapewnienie bezpieczenstwa uzylkowania | wlasciwe] eksploatacfi nieruchomesci,
zapewnienia biezacych napraw | konserwacji, wywozu odpaddw | Smieci.

Zawierane =z najemcami Umowy najmu  instytucjonalnego Iub  umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci zobowigzywaly najemcéw do zaptaty co miesigc:

— CZynszZu,

— oplat eksploatacyjnych obejmujacych wszystkie koszty i oplaty ponoszone przez
wynajmujacego (lub podmiot zarzadzajacy nieruchomoscig), dotyczace nieruchomosci
jako catosci, w szczegdlnosci: oplaty | koszty zwigzane z utrzymaniem nigruchomosci
w odpowiednim stanie technicznym, biezacym utrzymaniem {sprzatania, biezace
naprawy),

— oplat indywidualnych obejmujacych oplate abonamentowa, dystrybucie i faklyczne
zZuzycie za cieptg wode i zimng wode, za cenfralne ogrzewanie, za odprowadzenie

2 Dalej: umowa o komercfalizacfa i zarzadzanie.
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Sciekow — zgodnie ze wskazaniami podlicznikdw zamontowanych dla poszczegdlnych

lokali
— optat za gospodarowanie odpadami kemunalnymi w wysokoSci przyjetej uchwatami
Rady Miasta Biata Podlaska. {akta kontroli str. 456-527)

Czionkowie Zarzadu Spétki MP wyjasnili, ze: pierwotnie stawka czynszu w umowie najmu
(bez dojécia do wiasnosci) wynaosita 13,75 PLN/mE Stawka czynszu zasadniczo podiega
waloryzacji i aktualiie wynosi 14,78 PLN/mZ Sama sfawka czynszu obgjmuje $wiadczenie
najmu przez wynajmujgcege na rzecz najemcy. (...) w umowie najmu z dojsciem do
wiasniosei pfalnos$é najemcy wobec wynaimujacego pienvoinie wynosita 18,75 PLNmE,
a aktuainie wynosi 19,56 PLN/m?. Na wy?sj wskazang plainosé sklada sie platnosc czgéei
ceny na poczel sprzedazy nieruchemoscl (dojScie do wiasnosci) oraz plainasc czynszu
najmu. Suma czeSciowych platnodei ceny sumuje sie do calkowitej ceny sprzedazy
nieruchomosci, a stawki w zakresie tych rat nie ulegajg zmianie wzgledem harmonogramu
okreslonego w umowie najmu z dojSciem do wiasnosci, {akta konfroli str. £94-598)

Przed wydaniem mieszkania najemca zobowigzany byt do dostarczenia oéwiadczen
w formie aktu notarialinego o dobrowolnym poddaniu sie egzekuciji zgodnie z art. 777 § 1 pkt
4 i 5 Kodeksu Postgpowania Cywilnego co do obowigzku opréznienia i wydania przedmiotu
najmu wynajmujacemu w terminie 14 dni wskazanym w Zadaniu oprdznienia oraz co do
obowiazku dokonania wszelkich platnosci wymaganych zgodnie z zawartg umowg najmu.
Ponadio najemca skladat ofwiadczenie w formie aktu notarialnego o przyjeciu do
wiadomoscei, 2e w razie koniecznosci wykonania zobowigzania wydania i opréZnienia lokalu,
najemcy nie przystuguje prawec do lokalu socjalnego ant pomieszezenia tymoezasowego.

Do konca 2018 roku ZGL zawarl umowy najmu ze 176 najemcami. Prezes ZGL wyjaénit, Ze:
Powodem niz wynajecia 10 mieszkari w ramach programu Mieszkanie Pius w Biatef
Podlaskiej w roku 2018 byt brak chetnych, na oferowane lokale mieszkalne, iub niespeinienie
kryteridw dochodowych przez osoby ubjegajace sig 0 mieszkania.

Od 2019 r., w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa
W ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania®
wynajmem pozostalych 10 lokali zajmowata sie Gmina Migjska Biala Podlaska.

ZGL protokalem zdawczo odbiorczym z 2 wrzesnia 2020 r. przekazat Spétee MP
dokumentacje najemcow zrealizowanej inwestycji. Przekazana dokumentacja najemcow
obejmowata: umowe najmu instytucjonalnego, dokumenty do weryfikacji czynszowej,
protokét zdawczo-cdbiorczy mieszkania, deklaracjg przystapienia do ubezpieczenia,
potwierdzenie wplaty kaucji, oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji, weryfikacje BIG.

{akta kontroli str. 458-527, 528-585)

W dziatalnosci kontrolowans] jednostki w przedstawicnym wyze] zakresie nis stwierdzono
nieprawidiowcéci.
NIK pozytywnie ocenia dziatania ZGL w powyzszym zakresie.

ZGL prawidlowo przeprowadzit postepowanie kwalifikacyjne dotyczace naboru najemcow
lokali mieszkalnych. Rzetelnie opracowat regulamin okrelajacy tryb i kryteria wyboru
najsmcow, zasady pierwszenstwa, a takZe grupy uprzywilsjowane do zawarcia umow najmu.
Nabér najemcow przebiegat transparentnie i zgodnie z przyjetymi zasadami.

IV.Whnioski i uwagi

W zwigzku ze zmiang, uwarunkowan (zakonczenie realizacji inwestycji i wystapienie ZGL
ze spdiki celowej), Najwyzsza Izba Kontroli nie formuluje uwag, ani wnioskow.

% Dz U.z2020r. poz. 551 ze 2zm.
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Prawo zgroszenia
zastrzezen

V.Pozostale informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden
dla kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kentroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrelnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig do dyrekfora Delegatury NiK
w Bialymstoku. Prawo zglaszania zastrzeZen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NI
nie przysluguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaty
w sprawie zastrzezen.

W przypadku wniesienia zestrzezen do wystapienia pokonfrolnego, termin przedstawienia

Jinformacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w calosci

lub zmienionago wystapienia pokontrolnego.

Bialystok, 16 czerwca 2021 1.

Kontroler: p.0. DYREKTORA DELEGATURY
Najwyzszej izby Kontroli w Bialymstoku

Jakuh Dabrowa Agata Ciupa

Starszy inspektor kontrpli pafstwowej
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