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l. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Kepicach, ul. Niepodlegtosci 6, 77-230 Kepice (dalej: ,Urzad").

Magdalena Majewska, Burmistrz Kepic, od 13 grudnia 2010 r. (dalej: ,Burmistrz”).

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

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

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

Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Gdansku.

Hanna Rybczyniska, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LGD/62/2021 z 23 kwietnia 2021 .
(akta kontroli str. 1-8)

ll. Ocena ogdina? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Gminy w zakresie
korzystania z instrumentow dostepnych w ramach programu Mieszkanie Plus w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

W okresie objetym kontrolg Gmina diagnozowata potrzeby mieszkaniowe grup
mieszkancow zroznicowanych pod katem osigganych dochodow i uwzgledniata je
w dokumentach strategicznych dotyczacych rozwoju Gminy.

Gmina ustalita zasady i kryteria dla najemcéw mogacych korzysta¢ z budowanych
mieszkan na wynajem oraz zapewnita $rodki na pomoc w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych dla uprawnionych do tej pomocy najemcéw. Nabor najemcow
przebiegat zgodnie z przyjetymi przez Gming zasadami.

'Dz. U. 22020 r. poz. 1200, ze zm. (dalej: ,ustawa o NIK").
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie

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

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych w Gminie
w ramach programu Mieszkanie Plus

1.1, W okresie objetym kontrolg w Gminie obowiazywaty regulacje, w ktorych
okreslone zostaty kierunki budownictwa mieszkaniowego oraz dziatania i projekty
stuzace realizacji przyjetych zatozen. Wskazywano w nich giéwnie na
zapotrzebowanie na mieszkania komunalne* (zaspokajanie tych potrzeb jest
zadaniem wtasnym Gminy), ale réwniez na mieszkania na wynajems, tj. skierowane
do osob, ktérych dochody byly wyzsze niz kryterium dochodowe okreslane
wgminach dla gospodarstw domowych ubiegajgcych si¢ o najem lokalu
mieszkalnego od gminy, a jednoczesnie zbyt niskie dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych we wiasnym zakresie, na zasadach rynkowych (tzw. umiarkowane
dochody).

Z wyjasnien Burmistrza wynika m.in., ze Gmina stale diagnozuje potrzeby
mieszkaniowe mieszkancow, zaréwno tych o dochodach kwalifikujgcych ich do
otrzymania lokalu komunalnego, jak i o umiarkowanych dochodach. Wedtug
przyjetych w Urzedzie zasad, w kazdy poniedziatek, Burmistrz przyjmuje
interesantow. Wiekszo$¢ wizyt, poczawszy od 2010r. (f. od momentu objecia
obowigzkow przez obecng Burmistrz), dotyczyta i nadal dotyczy spraw zwigzanych
z brakiem mieszkania. Mieszkancy podkreslali, ze powoduje to u nich brak poczucia
stabilizacji i stawia ich przed podjeciem decyzji czy pozostac mieszkaricem Gminy.
Chcac sprostac potrzebom mieszkancow, Gmina, przy wsparciu z Funduszu Doptat
(jlego obstuge prowadzi Bank Gospodarstwa Krajowego, dalej: ,BGK"), budowata,
remontowata oraz kupowata lokale z przeznaczeniem na lokale komunalne. Okazato
sie jednak, ze sq osoby, ktorych dochody przekraczaty mozliwy prog kwalifikujacy
ich do otrzymania lokalu mieszkalnego od Gminy, a proponujac im mieszkalnia
w TBSS, okazywalo sig, ze nie sta¢ ich na wplate partycypacji. Gmina wiedziata
rowniez, ze mieszkancow nie sta¢ na zakup mieszkania (w 2015 r. w Kepicach firma
wybudowata blok, w ktorym sprzedata tylko trzy mieszkania - Gmina odkupita 12
lokali z przeznaczeniem na mieszkania komunaine, rowniez nie sprzedaty si¢
mieszkania w Biesowicach - Gmina odkupita pie¢ mieszkan). W zwigzku
z powyzszym, zaczeto szuka¢ mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa o umiarkowanych dochodach. | tak, w 2016 r., po przeprowadzonych
analizach i wielokrotnych spotkaniach Burmistrza i Skarbnika z doradcami
finansowymi, wiadomym bylo, ze jedyng moziiwoscig odbudowy — w mozliwie
najszybszym czasie - blokow przy ul. Niepodlegtosci bedzie przystapienie do spotki
celowej, ktora sfinansuje ich budowe. Przed podjeciem decyzji o przystapieniu
Gminy do sptki, przeprowadzono wiele rozméw z mieszkaricami, konsultujgc z nimi
ich potrzeby mieszkaniowe. Na decyzje o przystapieniu do spéti, ktora wybuduje
mieszkania na wynajem, duzy wplyw miata stale malejaca liczba mieszkancow.

3Qceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

4 Strategia rozwoju spofeczno-gospodarczego Gminy Kepice na lata 2016-2021", zatwierdzona uchwatg
Nr X1/104/2015 Rady Miejskiej w Kepicach z 29 grudnia 2015 r. oraz uchwata Nr XVI/149/2016 Rady Miejskie]
w Kepicach z 7 lipca 2016 . w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Kepice na lata 2016-2021.

5 Lokalny Program Rewitalizacji na lata 2018-2023 dla Gminy Kepice”, przyjgty uchwata Nr XLI/379/2018 Rady
Miejskiej w Kepicach z 30 lipca 2018 .

6 Towarzystwo Budownictwa Spotecznego.



Gmina miata Swiadomo$¢, Zze czyms, co zatrzyma odptyw ludzi do innych miast,
a nawet przyciggnie nowych mieszkancow - sg mieszkania.
(akta kontroli str. 9-95, 319-323)

Uchwatg Rady Miejskiej w Kepicach z 30 lipca 2018 r.7, zostat przyjety ,Lokalny
Program Rewitalizacji na lata 2018-2023 dla Gminy Kepice" (dalej: ,Program”).
W celu opracowania Programu, diagnozg zostata objeta cata Gmina. Z Programu
wynikato m.in., ze Gmina zidentyfikowata, w wyniku przeprowadzonej diagnozy
obszaru rewitalizacji oraz konsultacji spotecznych, najwazniejsze problemy
i potrzeby wystepujace na tym obszarze w Gminie, w tym brak wystarczajacej liczby
mieszkan komunalnych oraz na wynajem. Jako potrzeby okreslita koniecznosé
zwigkszenia zasobu mieszkaniowego przez budowe nowych mieszkan. Jednym
z podstawowych projektow rewitalizacyjnych zgtoszonych do Programu byt projekt
nr 1 (,Nadanie nowych funkcji spofeczno-gospodarczych obszarowi rewitalizacji
Gminy Kepice”), ktory zaktadat kompleksowe zagospodarowanie gtéwnej ulicy Kepic
— Niepodlegto$ci, na ktorej wyburzono bloki mieszkalne wielorodzinne, poprzez
budowe: trzech budynkéw wielorodzinnych oraz dwoch ustugowo-mieszkalnych.
W wyniku realizacji projektu zwigkszony zostanie zasob lokali mieszkalnych
przeznaczonych na wynajem, jako zapefnienie niszy rynkowej pomigdzy
mieszkaniami komunalnymi, a wtasno$ciowymi. Z zakresu realizowanego projektu
wynikato, ze budowa ww. budynkéw trwa od marca 2018r. i jest realizowana
w ramach programu Mieszkanie Plus (inwestycja zostata ukonczona w kwietniu
2020 r.). Kolejnym projektem wigczonym do Programu byt projekt nr 4 (,Poprawa
Jakosci zamieszkania obszaru rewitalizacji gminy Kepice poprzez rozwoj funkgji
mieszkalno-rekreacyjnych”), ktory zaktadat budowe budynku wielorodzinnego dla ok.
12 rodzin przy ul. Sikorskiego w Kepicach. Przedsigwzigcie miato by¢ odpowiedzig
na problem braku mieszkan w Kepicach, w tym mieszkan na wynajem. Wedtug
rozeznania Gminy, czeS¢ spoteczenstwa nie sta¢ na zakup wiasnego lokum,
a jednoczes$nie nie spetniajg oni kryteridw, aby otrzyma¢ mieszkanie socjalne, czy
tez komunalne. Nie posiadajg rowniez wystarczajacych srodkow finansowych, aby
zapewni¢ wkiad wiasny w TBS. Jedyng mozliwoscig jest wynajem mieszkania,
a takich mieszkan brak jest na rynku lokalnym. Odpowiedzig na ww. potrzeby miata
by¢ budowa kolejnego budynku na wynajem w ramach rzadowego programu
Mieszkanie Plus (ww. inwestycja nie zostata jeszcze rozpoczeta).

(akta kontroli str. 78-95, 323)

Ponadto, Rada Miejska w Kepicach podjeta m.in. nastepujace uchwaty w sprawach

polityki mieszkaniowej:

- uchwata Nr VIII/76/2019 z 27 czerwca 2019 r. w sprawie zasad przeprowadzania
naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu, w tym kryteria pierwszenstwa,
zasad przeprowadzania oceny punktowej oraz maksymalnej wysokosci
miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego, obowigzkowej kaugji
w budynkach mieszkalnych przy ul. Niepodleglosci w Kepicach w ramach
programu ,Mieszkanie Plus"® (dalej: ,uchwata z 27 czerwca 2019 r."); w uchwale
okreslono maksymalng wysokoS¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa
domowego dla inwestycji realizowanej w ramach programu Mieszkanie Plus
(zgodnie z § 11 uchwaly prawo do ubiegania si¢ o najem lokalu mieszkalnego
majg najemcy, ktorych $redni miesieczny dochéd ustalony na gospodarstwo
domowe nie przekracza w przypadku gospodarstwa: jednoosobowego 150%
i wieloosobowego 150% zwiekszonego o dodatkowe 30 punktow procentowych
na kazdg kolejng osobg w gospodarstwie domowym, przecietnego

7 Uchwata Nr XLI/379/2018.
8 Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3328.



wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998rt. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych?);

- uchwata Nr XXIV/240/2021 z 6 maja 2021 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kepice na lata
2021-202610, z ktérego wynikato, ze zadania w zakresie tworzenia warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Gmina bedzie realizowa¢ m.in. poprzez
budowe budynkéw, w ktorych lokale mieszkalne bedg przeznaczone na
wynajem.

(akta kontroli str. 29-45, 59-67)

1.2. W Gminie, w okresie od 4 do 26 maja 2021r., przeprowadzono audyt
wewnetrzny pn.: ,Audyt zgodnosci realizowanego programu Mieszkanie Plus przez
Gmine Kepice”. Audyt zostat zrealizowany poza planem audytu na 2021 r., a celem
jego bylo dokonanie oceny procesu i dostarczenie Burmistrzowi informacii
i zapewnienia, ze w badanym obszarze w zakresie doptat do czynszu i rozliczen
finansowych z BGK zadania sq realizowane efektywnie i zgodnie z prawem. Badany
obszar audytor ocenit pozytywnie, bez zastrzezen.

Burmistrz wyjasnita, ze we wczesniejszych latach nie byty przeprowadzane kontrole
wewnetrzne i audyty w zakresie zagadnien zwigzanych z mieszkalnictwem, czy tez
realizacjg inwestycji budownictwa komunalnego, poniewaz Gmina na biezaco byta
i jest informowana przez administratora zasobéw komunalnych (Przedsigbiorstwo
Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0.) 0 sytuacji mieszkaniowej w Gminie.

(akta kontroli str. 9-12, 97-110)

1.3. W dniu 29 lipca 2016r. Gmina przystapita do Porozumienia w sprawie
wspoinego przedsiewziecia (zmienionego Aneksem nr 1 z 23 maja 2017 r.), ktorego
stronami byly: Kepickie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (dalej:
,KTBS") oraz Fundusz Municypalny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Aktywow
Niepublicznych'! (dalej: ,Fundusz’), za ktéry dziatalo Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych BGK S.A.12 (dalej: ,TFI BGK S.A”"). Intencjg stron byta wspoina
realizacja przedsiewziecia polegajacego na powotaniu spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig (4. spotki celowej), ktérej zadaniem miata by¢ realizacja projektu
inwestycyjnego obejmujacego budowe trzech budynkéw mieszkalnych i dwoch
budynkow ustugowo-mieszkalnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz
przekazanie ww. nieruchomosci KTBS do korzystania i pobierania pozytkow na
podstawie umowy dzierzawy w celu wykonywania ustug uzyteczno$ci publicznej.
Powyzsze miato by¢ realizowane zgodnie z zatozeniami okreslonymi w przysziej
umowie inwestycyjnej. Intencjg stron bylo takze, aby powotana spotka celowa
przeprowadzita postepowania: na inwestora zastepczego (postgpowanie nr 1, za
posrednictwem KTBS), a nastepnie na wykonanie zadania inwestycyjnego
dotyczacego realizacji inwestycji (postepowanie nr 2, za posrednictwem inwestora
zastepczego).

Spotka celowa zostata zawigzana 23 maja 2017 r., pomigdzy KTBS a Funduszem,
zarzadzanym przez TFI BGK S.A., pod nazwg Projekt Municypalny Kepice 1 spotka

9Dz. U.z2021r. poz. 291, ze zm.

10 Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 2061.

11 Obecnie: Fundusz Sektora Mieszkan Dla Rozwoju Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Aktywow Niepublicznych.
12 Qbecnie PFR Nieruchomosci.



z ograniczong odpowiedzialnoscig'®, z siedzibg w Warszawie (dalej; ,Spétka
Celowa").

Umowa inwestycyjna zostata zawarta 10 lipca 2017 r., pomigdzy Gming oraz KTBS

a Funduszem, za ktory dziatat organ zarzadzajacy TFI BGK S.A. Zgodnie

z zatoZzeniami ww. umowy, Fundusz miat przystgpi¢ do finansowania budowy do

tacznej kwoty 10 310 000 zt i w zwigzku z powyzszym, strony zobowigzaly sie do

wspdlnej realizacji inwestycji poprzez:

- przystapienie Gminy do Spdtki Celowej,

- wyposazenie Spotki Celowej przez Gmine w nieruchomos¢, na terenie ktorej ma
by¢ zrealizowana inwestycja budowlana, poprzez wniesienie wktadu
niepienieznego na pokrycie udziatow w kapitale zaktadowym Spotki Celowe;
w ramach pierwszego dokapitalizowania,

- udzielenie przez Fundusz finansowania Spétce Celowe;j,

- budowe przez Spétke Celowa doméw wielorodzinnych wraz z infrastruktura,

- przekazanie przez Spdtke Celowg zabudowanej nieruchomosci na rzecz KTBS
W oparciu 0 umowe o dzierzawe,

- systematyczne wyjscie Funduszu z inwestycji poprzez sprzedaz udziatow Spotki
Celowej na rzecz KTBS, bgdz umarzanie (za wynagrodzeniem) udziatow
Funduszu w Spdice Celowej przy jednoczesnym podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego.

Gmina, zgodnie z zatoZzeniami Umowy inwestycyjnej, przystapita do Spotki Celowe;

jako nowy wspdlnik (15 lutego 2018 r.)™ i objeta 17 705 udziatoéw o tacznej wartosci

nominalnej 885 250 zt (co stanowito 11,9% catosci udziatow), pokrywajac wptaty

w nastepujgcy sposab:

- 7600 udziatow o tacznej wartosci 380 000 zt gotowka (kwota przeznaczona na
zagospodarowanie terenu),

- 10 105 udziatéw o tacznej wartosci 505 250 zt aportem w postaci przeniesienia
na Spotke Celowa niezabudowanej nieruchomosci potozonej w Kepicach przy
ul. Niepodlegtosci nr 9-13, w gminie Kepice, w powiecie stupskim,
W wojewodztwie pomorskim, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka
nr197/2 o obszarze 6150 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Miastku, IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr KW SL1M/00020315/1,
o warto$ci 505 250 zt.

WartoS¢ nieruchomosci, ktorej prawo wtasnosci stanowit wkiad niepieniezny, zostata
ustalona na kwote 505250z (fj. 621457,50zt brutto), w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego 10 kwietnia 2017 .,
zaktualizowany 24 stycznia 2018 .

Przeniesienie ww. nieruchomosci na Spéotke Celowa nastapito 15 lutego 2018 r.5.
(akta kontroli str. 324-706)

1.4. Decyzjg o warunkach zabudowy'®, dla inwestycji polegajacej na budowie
trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych oraz dwoéch budynkéw ustugowo-
mieszkalnych, na dziatkach nr 197/2 i 1/3 potozonych w obrebie ewidencyjnym
Kepic, gmina Kepice, Burmistrz wydat 24 lutego 2017 .

Pozwolenie na budowe, obejmujace budowe trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz dwoch budynkow ustugowo-mieszkalnych w miejscowosci

13 Akt notariainy Repertorium A nr 8311/2017.

' Akt notarialny Repertorium nr 2228/2018 (O$wiadczenie wspdlnika o przystapieniu do spotki i objeciu udziatow
W podwyzszonym kapitale zaktadowym).

1 Akt notarialny Repertorium nr 2234/2018 (Umowa o przeniesienie nieruchomosci).
16 Nr 5/2017.



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Kepice na dzialce nr 197/2 w obrebie ewidencyjnym Kepice, Gmina otrzymata
decyzjq Starosty Stupskiego z 26 maja 2017 r.'7. Ww. decyzja zostata przeniesiona
na Spotke Celowg (na jej wniosek, gdyz posiadata prawo dysponowania
ww. nieruchomoscia) decyzjg Starosty Stupskiego z 29 maja 2018 r."8. Gmina, jako
poprzedni inwestor, 10 pazdziernika 2017 r. wyrazita zgodg na przeniesienie
ww. decyzji 0 pozwoleniu na budowe na rzecz Spdtki Celowe;.

W wyniku realizacji inwestycji, w ramach programu Mieszkanie Plus, do uzytkowania
oddano 42 mieszkania w Kepicach przy ul. Niepodlegtosci 9A, 10A, 9, 10 i 11
(inwestycja zostata zakonczona w kwietniu 2020 r.). Z tytutu zrealizowanej inwestycji
Gmina poniosta faczne naktady w kwocie 885 250 4, co stanowito 9,18% wartosci
inwestycji ogotem (9 641 112,68 zt).

(akta kontroli str. 299-321)

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

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalno5¢ Gminy w badanym zakresie.
Gmina diagnozowata potrzeby mieszkaniowe grup mieszkancow zroznicowanych
pod katem osigganych dochodéw i uwzgledniata je w dokumentach strategicznych
dotyczacych rozwoju Gminy.

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

2.1. Rada Miejska w Kepicach, dziatajgc na podstawie art. 8 ustawy o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych', w drodze uchwaly
z27 czerwca 2019r., okreslita zasady przeprowadzania naboru wnioskow
0 zawarcie umowy najmu (w tym kryteria pierwszenstwa), zasady przeprowadzania
oceny punktowej, maksymalng wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodarstwa
domowego oraz obowigzkowa kaucje w budynkach mieszkalnych przy
ul. Niepodlegtosci w Kepicach w ramach programu Mieszkanie Plus.

W ww. uchwale okreslono inne dodatkowe kryteria pierwszenstwa (oprocz kryteriow,
o ktérych mowa w art. 8 ust. 2 ustawy o pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych), ktore przyjeto w celu rozwigzania lokalnych problemow
mieszkaniowych Gminy, tj.:

- co najmniej jedna peinoletnia osoba (powyzej 18 roku zycia) w gospodarstwie
domowym na dzien sktadania wniosku nie ukoriczyta 35 roku zycia - 5 punktow
(§ 9 ust. 3 pkt 2 ww. uchwaly); z wyjasnien Burmistrza wynika, ze miato to na
celu przyciagniecie miodych ludzi na teren Gminy, dziatania te miaty zapobiec
postepujacej depopulacji Gminy;

- osoba byta najemcg lokalu komunalnego potozonego w Kepicach przy
ul. Niepodlegtosci 9, 10, 11 lub jest najemca lokalu komunalnego przy
ul. Niepodlegtoéci 8 w Kepicach — 5 punktow (§ 9 ust. 3 pkt5 ww. uchwaty);
z wyjasnien Burmistrza wynika, ze ww. budynki zostaty wybudowane ponad 100
lat temu i ze wzgledu na stan techniczny zostaty przeznaczone do rozbiorki, wigc
Gmina chciata zapewnic wieloletnim lokatorom lepsze warunki zamieszania;

17 Decyzja Nr 403/2017 Starosty Stupskiego zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na
budowe.

18 Decyzja Nr 403-1/2017/2018.

19 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551, ze zm.).
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- co najmniej jedna osoba w gospodarstwie domowym ma wyzsze wyksztatcenie —
5 punktow (§ 9 ust. 3 pkt6 ww. uchwaty); z wyjasnier Burmistrza wynika, ze
powyzsze miato zacheci¢ miodych ludzi do powrotu na teren Gminy po
zakonczonych studiach, wyzsze wyksztalcenie jest gwarantem znalezienia
lepszej pracy o wyzszych zarobkach.

(akta kontroli str. 59-67, 288-289)

2.2. Nabor wnioskow do programu Mieszkanie Plus zostat ogloszony 31 lipca
2019 . na stronie internetowej Urzedu w zaktadce ,Mieszkanie Plus”. W ogtoszeniu
poinformowano, ze od 1 sierpnia 2019 r. osoby zainteresowane zawarciem umowy
najmu lokali mieszkalnych w ramach programu Mieszkanie Plus mogg sktada¢
wnioski wraz z zatgcznikami (w wersji papierowej lub elektronicznie). Termin
sktadania wnioskow uptywat 30 wrzesnia 2019r. Ponadto poinformowano,
ze przewidywany czynsz najmu bedzie wynosit ok. 19,00 zt za 1 m? lokalu (stawka
czynszu nie obejmowata optat eksploatacyjnych, m.in. za: centralne ogrzewanie,
energie elektryczng, wode i Scieki, Smieci) oraz, Zze w przypadku podpisania przez
Gmine z BGK umowy o dofinansowanie wydatkéw mieszkaniowych zgodnie
z ustawg 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych, najemcy,
ktorzy nie bedq przekraczali kryterium dochodowego okreslonego w ww. ustawie
beda mogli otrzymac doptate do czynszu.

Termin naboru wnioskow przedtuzono do 29 maja 2020 r., jak wyjasnita Burmistrz,
zpowodu licznych telefonow i zapytan osob zainteresowanych wynajeciem
mieszkania.

Czynsz, w wysokosci 19,00 zt za 1 m? dla lokali mieszkalnych, okreslony zostat
w zarzadzeniu Prezesa KTBS z 15 lipca 2019r. w sprawie wysokosci opfat za
najem lokali mieszkalnych i ustugowych dzierzawionych przez KTBS w budynkach
,Mieszkanie Plus" (zarzadzenie weszto w zycie 1 sierpnia 2019r.). W 2019,
w Kepicach (w granicach administracyjnych miasta), stawka czynszu za 1 m?
powierzchni:
- w lokalu wchodzacym w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wynosita od
2,96 zt do 5,35 2, a lokalu socjalnego 1,34 z{20;
- W lokalu nienalezacym do publicznego zasobu mieszkaniowego wynosita od
5,71zt do 8,71 z121,
(akta kontroli str. 113-118, 129-132, 179-216)

W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza o naborze wnioskéw do programu
Mieszkanie Plus (na podstawie § 3 ust. 1 uchwaly z 27 czerwca 2019 r.), do Urzedu
wptynety facznie 82 wnioski o najem mieszkania w Kepicach przy ul. Niepodlegtosci.

Sposrod 82 ztozonych wnioskow:

- siedmiu  wnioskodawcow zrezygnowato z udzialu w naborze (zlozyli
o$wiadczenie),

- cztery wnioski pozostawiono bez rozpatrzenia (wnioskodawcy nie uzupetnili
wnioskow),

- jeden wniosek nie spetniat wymogu formalnego okre$lonego w § 9 ust. 2 ww.
uchwaty (wnioskodawca byt wtascicielem lokalu mieszkalnego).

Z pozostatych 70 wnioskdow, spetniajacych warunki formalne:

2 Zarzadzenie Nr 110/2018 Burmistrza Kepic z 30 listopada 2018 r. w sprawie okreslenia stawek czynszu
regulowanego za lokale mieszkalne zajmowane na podstawie umowy najmu (stawki czynszu obowigzywaly od
1 kwietnia 2019 r.).

2 Na podstawie danych dotyczacych czynszéw najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego
zasobu mieszkaniowego za | péirocze 2019r. (zarzadca nieruchomosci: Poczta Polska S.A. Region Pionu
Infrastruktury w Gdansku).
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- z 42 wnioskodawcami podpisano umowe (tyle bylo dostepnych mieszkan
w ramach programu Mieszkanie Plus),

- 28 wnioskodawcéw nie zostato zakwalifikowanych do przydziatu mieszkania,
umieszczono ich na liscie rezerwowej (pismo takiej tresci otrzymali od
Burmistrza)22.

Kompletno$¢ ztozonych wnioskéw, zgodnie z zapisami §§ 5 ust. 1 6 ust. 1 uchwaly
z 27 czerwca 2019r., sprawdzali pracownicy Referatu Obrotu Nieruchomos$ciami,
Zagospodarowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska (w razie koniecznosci
wzywali wnioskodawcdéw do uzupetnienia), a nastepnie dokonywali weryfikacii
formalnej wnioskow wraz ze zlozonymi o$wiadczeniami i dokumentami.

(akta kontroli str. 119-130)

Badanie 30 wnioskéw23 (20 zakoriczonych podpisaniem umowy najmu i 10
niezakonczonych podpisaniem umowy) wraz ze ziozonymi dokumentami
i oSwiadczeniami wykazato, ze pracownicy Referatu Obrotu Nieruchomosciami,
Zagospodarowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska szczegétowo rozpatrzyli
ww. wnioski i dokonali ich oceny punktowej, zgodnie z przyjetymi zasadami
okreslonymi w uchwale z 27 czerwca 2019r. Dokonali réwniez weryfikacji
finansowej ww. wnioskujgcych pod katem zgodno$ci dochodu gospodarstwa
domowego z postanowieniami ww. uchwaty oraz sporzadzili liste najemcow, ktorych
wnioski zostaty pozytywnie zweryfikowane, uszeregowanych w kolejnosci od
najwiekszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow (tzw. lista najemcow).

Do 20 wnioskodawcéw wystano pisma z Urzedu informujace, ze w zwigzku
ze zZlozonym wnioskiem i spetnianiem warunkéw formalnych, dokonano dla nich
wstepnego przydziatu lokalu mieszkalnego?* oraz, ze Burmistrz wystapi do
wiasciciela nieruchomosci (Spdtka Celowa) i zarzadzajacego w jej imieniu KTBS,
0 zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego. Jednak zastrzezono, ze ostateczng
decyzje wtej sprawie podejmg ww. spotki. Do pozostatych 10 wnioskodawcow,
z ktorymi nie podpisano umowy najmu (wnioskodawcy wykazali niski dochdd, badz
byli najemcami mieszkania komunalnego), wystano pisma z Urzedu, informujace, ze
nie zostali zakwalifikowani do przydziatu mieszkania oraz, ze zostali umieszczeni na
liscie rezerwowej i ewentualny przydziat lokalu bedzie mozliwy po opuszczeniu
mieszkania przez najemce lub nieprzyjecia propozycji zawarcia umowy najmu.

(akta kontroli str. 124-126)

Z wyjasnien Burmistrza wynika, ze Gmina na biezaco przekazywata do KTBS
kserokopie pism, kierowanych do przyszlych najemcow, o zakwalifikowaniu ich do
wstepnego przydziatu mieszkania. Gmina sporzadzita i przekazata KTBS liste
najemcow lokali. Umowy najmu lokali mieszkalnych w ramach programu Mieszkanie
Plus, z najemcami, zawierat KTBS (zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy
z 13 lutego 2018 r., zawartej pomiedzy Spotkg Celowa, a KTBS) i zawart je ze
wszystkimi wskazanymi na przekazanej liscie osobami.

(akta kontroli str. 129-131, 165-178)

2.3. Na podstawie art. 7 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych25, pomigdzy Spditka Celowa (tj. Inwestorem), a Gming, zostata

2 7 tego: trzech wnioskodawcow od razu poinformowato, Ze chee by¢ na liscie rezerwowej, a czterech, e nie sg
aktualnie zainteresowani wynajem mieszkania.

2 Sposrod 70 wnioskow spetniajacych warunki formalne.

2 Ww. wnioskodawcom przyznano od 11 do 22 pkt (zgodnie z kryteriami i punktacjg okreslonymi w uchwale
2 27 czerwca 2019 1.), w tym dwéch byto najemcami lokali komunalnych wybudowanych ponad 100 lat temu.

% stawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panistwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania; przywotany art. 7 ww. ustawy - w brzmieniu obowigzujgcym w dniu zawarcia ww.
umowy (Dz. U. poz. 1540).
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zawarta 14 listopada 2019 r. Umowa o wspdipracy. Celem ww. umowy byta m.in.
wspotpraca w przedmiocie umozZliwienia najemcom lokali w pieciu budynkach
mieszkalnych potozonych w Kepicach przy ul. Niepodlegtosci, uzyskania doptat do
czynszu najmu tych lokali, w trybie ww. ustawy. Gmina, zgodnie z § 2 ust. 2 lit. h)
iust. 3 ww. umowy, zobowigzata sie do zawarcia z BGK umowy w sprawie
stosowania doptat, a nastepnie do sktadania co miesigc do BGK wniosku o wyptate
doptat (nie pozniej niz w terminie 10 dni kalendarzowych przed uptywem miesigca
poprzedzajacego miesiac, ktorego dotyczy wniosek) oraz wptaty otrzymanej z BGK
kwoty doptat na wskazany przez KTBS rachunek bankowy w terminie 3 dni
roboczych od dnia jej otrzymania.

Gmina, 30 marca 2020r., zozyla do BGK pie¢ wnioskéw o zawarcie umowy
w sprawie stosowania doptat ze $rodkow Funduszu Doptat na zasadach
okre$lonych ustawg o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych.
Kazdy wniosek dotyczyt odrebnej inwestycji, taczna kwota zapotrzebowania na
srodki zabezpieczajace stosowanie dopfat (od kwietnia 2020 r. do marca 2035r.)
wynosita 2 340 835,20 zt (na 42 mieszkania w pieciu lokalizacjach: trzy budynki
mieszkalne i dwa ustugowo-mieszkalne), tj.:

1) ul. Niepodlegtosci 9A - liczba mieszkan: 2, zapotrzebowanie: 106 104, 60 zt;

2) ul. Niepodlegtosci 10A - liczba mieszkan: 4, zapotrzebowanie: 139 561,20 zt:

3) ul. Niepodlegtosci 9 - liczba mieszkan: 12, zapotrzebowanie: 753 490,80 zt;

4) ul. Niepodlegtosci 10 - liczba mieszkan: 12, zapotrzebowanie: 638 213,40 zt;

5) ul. Niepodlegtosci 11 - liczba mieszkan: 12, zapotrzebowanie: 703 465,20 zt.

Gmina zawarta z BGK pie¢ uméw w sprawie stosowania doptat (28 kwietnia
2020 r.). Od czerwca 2020 r. do maja 2021 r. Gmina otrzymata doptaty w facznej
kwocie 149 423,43 z, z tego:

- w2020 r. (od czerwca do grudnia): 84 445,58 zt,

- w2021 r. (do maja): 64 977,85 zt.

W czerwcu 2020 r. Gmina otrzymata doptate w kwocie 6472,16 z, ktora obejmowata
19 gospodarstw domowych, po tej dacie doptate otrzymywalo co miesigc 41
gospodarstw domowych. Najnizsza doptata wynosita 150,66 zt, najwyzsza 445,28 zt.

Otrzymane kwoty doptat Gmina przekazywata na rachunek bankowy KTBS.
(akta kontroli str. 129-158, 217-287)

24. W okresie objetym kontrolg w Gminie, w wyniku prowadzonych nowych
inwestycji, powstato 16 mieszkan komunalnych (w 2016r.) i 42 mieszkania
w ramach programu Mieszkanie Plus (w 2020 r.). Ponadto Gmina zakupita w 2016 r.
17 mieszkan u innych podmiotéw. W ww. okresie wyremontowano sze$¢ lokali
mieszkalnych.

Na mieszkanie od Gminy, w poszczegdlnych latach objetych kontrola, oczekiwatos:

- w 2016 .. 60 gospodarstw domowych (z tego: 27 na mieszkanie z czynszem
socjalnym i 33 z czynszem komunalnym);

- w 2017 r.: 99 gospodarstw domowych (z tego: 26 na mieszkanie z czynszem
socjalnym, 38 z czynszem komunalnym, jedno w KTBS i 34 budowane na
zasadach okreslonych w programie Mieszkanie Plus);

= w 2018 r.: 107 gospodarstw domowych (z tego: 17 na mieszkanie z czynszem
socjalnym, 48 z czynszem komunalnym, cztery w KTBS i 38 budowanych na
zasadach okreslonych w programie Mieszkanie Plus);

% Dane na podstawie ziozonych podan i wnioskow, przy czym dane dotyczace oczekujacych na mieszkania
budowane w ramach programu Mieszkanie Plus, wykazane w latach 2016-2018, dotycza okresu przed
ogtoszeniem naboru wnioskow do programu, za$ w 2019 r. wykazano tacznq liczbe oczekujacych przed i po
ogtoszeniu naboru (nabér trwat od 1 sierpnia 2019 1.).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

- w 2019 r.: 108 gospodarstw domowych (z tego: 12 na mieszkanie z czynszem
socjalnym, 45 z czynszem komunalnym, cztery w KTBS i 87 budowanych na
zasadach okreslonych w programie Mieszkanie Plus);

- w 2020 r.: 124 gospodarstwa domowe (z tego: 10 na mieszkanie z czynszem
socjalnym, 37 z czynszem komunalnym, siedem w KTBS i 70 budowanych na
zasadach okreslonych w programie Mieszkanie Plus);

- w 2021 (do 31 marca): 88 gospodarstw domowych (z tego: 10 na mieszkanie
z czynszem socjalnym, 37 z czynszem komunalnym, osiem w KTBS i 26
budowane na zasadach okreslonych w programie Mieszkanie Plus).

(akta kontroli str. 96, 111-112)

W dziatainosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Gminy w badanym zakresie.
Gmina ustalita zasady i kryteria dla najemcdéw mogacych korzystac z budowanych
mieszkan na wynajem oraz zapewnita Srodki na pomoc w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych dla uprawnionych do tej pomocy najemcow. Nabor najemcow
przebiegat zgodnie z przyjetymi w Gminie zasadami.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidlowosci, Najwyzsza Izba Kontroli 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 pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Gdanisk, dnidD& lipca 2021 1.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

Kontroler Dyrsktor

Hanna Rybczynska % q‘o :
gtowny specjalista kontroli panstwowe; WICEDYREKTOR DELEGATURY

NAJWYZSZEJ IZBY KONTROLI
w Gdans

TQMM\/
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Gdansk, dnia 7 lipca 2021 r.
LGD.410.011.01.2021

UPOWAZNIENIE

Upowazniam Panig Terese Sawicka — wicedyrektor Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Gdansku do
podpisania wystgpienia po kontroli  P/21/026 ,Funkcjonowanie programu Mieszkanie Plus”
przeprowadzonejw URZAD MIEJSKI W KEPICACH.







