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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Radomiu, ul. Jana Kilinskiego 30, 26-600 Radom”.
Prezydent Miasta Radomia - Radostaw Witkowski?

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

2016-2021 (31 marca), z wykorzystaniem dowodéw 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 Warszawie

1. Marcin Mironczuk, glowny specialista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/58/2021 z 15 kwietnia 2021 r.;

2. Pawel Wypchlak, starszy inspektor kontroli pafstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/57/2021 z 15 kwietnia 2021 r.

(akta kontroli tom | str.1-4)

Il. Ocena ogéina* kontrolowanej dziatalno$ci

Gmina, uczestniczac w inwestycji mieszkaniowej realizowanej w ramach programu
Mieszkanie Plus, dziatata zgodnie z przyjetymi zalozeniami lokalizacji inwestycji i zawartymi
umowanmi, jednak bez wczesniejszego rozpoznania rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych, do ktorych skierowany byi ten program oraz bez wiasciwego
zabezpieczenia swoich interesow.

Gmina samodzielnie badz we wspotpracy z PFR Nieruchomosci S.A.5 opracowata
mechanizmy prawne, organizacyjne i techniczne stuzace przeprowadzeniu naboru
wnioskow 0sob zainteresowanych najmem mieszkania w ramach przedmiotowego
programu. Inwestycja budowlana realizowana byta zgodnie z przyjetymi zatozeniami
lokalizacji inwestycji oraz z zawartymi umowami. Zastosowane S$rodki organizacyjne
i techniczne zapewnity mieszkancom mozliwo$¢ uczestnictwa w naborze.

Najwyzsza Izba Kontroli stwierdzita, ze Gmina, uczestniczac w programie Mieszkanie Plus,
nie posiadata aktualnych danych na temat zainteresowania lokalne] spofecznosci
programem, wielkosci potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych
dochodach oraz ich mozliwosci finansowych, do speienia kryteriow uczestnictwa
w programie. Gmina nie zapewnila sobie realnego wplywu oraz nadzoru nad dziataniem
spotki MDR Radom Sp. z 0. 0.5, ktorej poprzez wniesienie aportu nieruchomosci stata sie
wspolnikiem, poniewaz nie podjeta zadnych dzialah w celu zapewnienia mozliwosci
powotania wiasnego przedstawiciela w skad jej zarzadu.

Bez zachowania zasady szczegolnej starannoci w zarzadzaniu mieniem, wymaganej
w art. 50 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym’ w zwigzku z art 24 ust. 1
ustawy z 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorzadowychs, Prezydent zobowigzat sie
do zbycia posiadanych w Spoice udziatow, w zamian za wynagrodzenie w wysokosci
nominalnej odpowiadajacej wartosci wniesionego aportu z dnia jego wniesienia

Y Dalej: Urzad lub Gmina.

20d 9 grudnia 2014 r., dalej: Prezydent.

3Dz. U. z 2020 r. poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.

4 Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene ogéing jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo oceng w formie opisowej.
5Dalej; PFRN S A.

& Dalej: Spolka

7Dz U.z2020 1. poz. 713 ze zm

8Dz. U.z2019r. poz. 1282 t].
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pomniejszonej o poniesione przez Spotke wydatki na remediacie terenu, bez uwzglednienia
ewentualnego wzrostu wartoéci wyceny jej udzialow w czasie trwania Spotki. Gmina, jako
wspoinik w Spdlce, nie dazyta do utrzymania zasad zbycia przynaleznych jej udziatow
pierwotnie zaproponowanych przez wiekszosciowego wspoélnika, . Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywow Niepublicznych®, zgodnie z ktérymi cena transakcji zostataby ustalona
w oparciu o aktualng wycene udziatow. Ponadto mimo planowanego zakonczenia inwestycji
w 2021 r. i zbycia udziatow Gminy w terminie 12 miesiecy od tej daty, przyjgto warunek
zaptaty ceny sprzedazy udziatow w terminie do 31 grudnia 2025 r. Oznacza to, ze Fundusz
mimo wykupu udziatbw Gminy w 2022 r., nalezng jej zaptate moze uici¢ nawet do trzech
lat pézniej.

ll.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'? kontrolowanej dziatalnosci

1. Realizacja inwestycji mieszkaniowej w gminie, w ramach
programu Mieszkanie Plus.

1. W okresie objetym kontrolg zagadnienia dotyczace zasobéw mieszkaniowych Miasta
Radomia oraz potrzeb mieszkancow w tym zakresie poruszano w dwoch dokumentach
plamstycznych przyjetych uchwatami Rady Miejskiej w Radomiu, tj. w:
Strategii Rozwoju Miasta Radomia na lata 2008-2020 przyjetej 25 sierpnia 2008 r.!",
ktora zawierata m.in. diagnoze potrzeb Miasta w sferach przestrzenno-ekologicznej
i zasobow mieszkaniowych za 2006 r.12, gdzie oszacowano deficyt na 1 500 mieszkan
komunalnych,;

— zmienionym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
z 29 sierpnia 2011 .3, w ktérym na podstawie danych ze spisu powszechnego z 2002 r.
oraz posiadanych przez Urzad przyblizonych danych z 2008 r., oszacowano, iz potrzeby
mieszkaniowe (deficyt) na 2008 r. wyniosly 7 134 mieszania, a zapotrzebowanie
perspektywiczne do 2035 r. oszacowano na 7 877 mieszkan, co oznaczalo budowe
291 mieszkan rocznie (biorgc pod uwage, iz w 2008 r. oddano do uzytkowania
577 nowych mieszkan).

Biezace informacje dotyczace liczby gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkania

posiadaly jednostki miejskie, tj. Miejski Zarzad Lokalami w Radomiu oraz Radomskie

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Administrator” Sp. z 0.0.%, do ktorych wnioski

o przydziat lokalu mieszkalnego: komunalnego, socjalnego lub z zasobu TBS skfadaly

zainteresowane osoby o niskich dochodach.

Wedtug stanu na 31 marca 2021r. na mieszkanie pochodzace od Gminy o statusie

socjalnym oczekiwato 612 gospodarstw domowych, a o statusie komunalnym

83 gospodarstwa domowe, przy czym cze$¢ interesantdw po uzyskaniu informacji

o zasadach wynajmu lokali z mieszkaniowego zasobu gminy oraz przyjetych kryteriach

dochodowych zrezygnowata ze ztozenia wniosku.

Liczba gospodarstw domowych, ktore zlozyty wnioski o przydziat mieszkania znajdujacego

sie w zasobach RTBS Administrator: w latach 2016-2020'° oraz na dzieh 30 marca 2021 r.'

9 Dalej: Fundusz.

0 Oceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.

1 Nr 371/2008.

2 Wg danych GUS za 2006 r. w Radomiu bylo 77 300 mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosila
58,25 m* i byla to warto$¢ o ponad 11 m? mniejsza od $redniej krajowej wynoszagej wowczas 69,52 m? Przecigtna liczba
os6b przypadajacych na jedno mieszkanie byla zblizona do $redniej krajowej (2,96) | wynosita 2,94. W 97,8% mieszkania te
byly wyposazone w wodociag, a w 90,8% w kanalizacje. Mieszkania komunalne, nalezgce do Miasta stanowily okoto 10,6%
0gblu zasobow mieszkaniowych. Zidentyfikowane, podstawowe problemy zasobow mieszkaniowych Radomia dotyczyly ich
zlego stanu technicznego wynikajacego z diugoletnich zaniechan w remontach.

2 Uchwala nr 168/2011.

14 Dalej: RTBS Administrator.

15 wg stanu na koniec roku.

6 Gmina nie dysponuje informacjami o ksztattowaniu si¢ liczby gospodarstw oczekujacych na mieszkanie znajdujace sie
w zasobach RTBS Administrator w poszczegdinych latach objetych kontrola, poniewaz listy oczekujacych aktualizowane na
biezaco i nie prowadzono statystyk w tym zakresie.
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wynosita odpowiednio: 75, 105, 173, 218, 258 i 270. Nie bylo osob oczekujacych na
przydziat mieszkan chronionych.
(akta kontroli tom | str. 43-79, tom |l str. 264-265, 326)

Prezydent wyjaénit, ze aktualnie nie ma strategii Miasta Radomia, ktora okreslataby
zagadnienia bedace przedmiotem kontroli, jednak trwaja prace nad opracowaniem nowej
strategii, uwzgledniajacej aktualny stan prawny.
(akta kontroli tom Il str. 261)

Ponadto w 2016 r. w zwiazku z rozwazang do realizacji na terenie Miasta Radomia
inwestycja w ramach programu Mieszkanie Plus na potrzeby BGK Nieruchomosci SAT
w Urzedzie wypetniono ankiety dotyczace trzech proponowanych przez Urzad lokalizacii.
Oprocz informacji o kazdej z tych nieruchomosci (w tym sasiadujgcej infrastrukturze)
zamieszczono w nich réwniez informacje o potrzebach mieszkaniowych gminy. Wg ankiet
deficyt mieszkaniowy Miasta Radomia ogotem wynosit 1620 lokali, a szacowane
zapotrzebowanie na mieszkania w ramach programu Mieszkanie Plus wynosito 250 lokali,
przy czym nie wskazano zrodta danych, bedacych podstawa tych szacunkow ani sposobu
ich dokonania.
W Urzedzie nie sporzgdzano ani nie zlecano przeprowadzenia innych ekspertyz,
opracowa, analiz, opinii lub badan dotyczacych rozpoznania sytuacji mieszkaniowej
spolecznoéci gminnej i okreslenie rzeczywistej skali potrzeb mieszkaniowych,
w  szczegolnoéci dotyczacych potrzeb mieszkaniowych —gospodarstw — domowych
o umiarkowanych dochodach.

(akta kontroli tom | str. 86-96, tom Il str. 261-265, 273-274)

Grupe docelowg przedmiotowej inwestycji Rada Migjska w Radomiu okreslita poprzez
ustalenie w dniu 29 marca 2021 r.'® zasad przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie
uméw najmu lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach programu Mieszkanie Plus.
Zgodnie z art. 8 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pafistwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania'® okreslono podlegajace ocenie
punktowej kryteria pierwszenstwa, zasady przeprowadzenia oceny punktowej oraz
wysokosci  obowigzkowej kaucji w nowowybudowanych budynkach mieszkalnych.
W odniesieniu do kryterium dochodowego, w § 4 ust. 3 pkt. 13 tej uchwaly, ustalono, ze
przyznaje sie jeden dodatkowy punkt najemcom, ktérych s$redni miesigczny dochéd
z ostatnich trzech miesiecy gospodarstwa domowego, w zaleznosci od liczebnosci
gospodarstwa domowego (1-6 i wiecej 0sob), wynosi odpowiednio nie mniej niz 50%, 78%,
92%, 105%, 127%, 145% oraz 145% plus 20% na kazdg kolejng osobe powyzej szesciu,
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej ostatnio ogtoszonego przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia
1998 . 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych?.

(akta kontroli tom | str. 80-85)

Prezydent wyjasnit, ze przyjete przez Rade Miejska w Radomiu kryterium dochodowe daje
preferencie w uzyskaniu mieszkania osobom, ktorych dochod jest odpowiednio wysoki,
by pokry¢ koszty utrzymania lokalu mieszkalnego, a jednoczesnie niewystarczajacy,
by ubiega¢ sie o kredyt na zakup mieszkania, jednak nie dyskwalifikuje osob o nizszych
dochodach.

(akta kontroli tom |l str. 418)

2. Inwestycja budownictwa mieszkaniowego programu Mieszkanie Plus realizowana byta
zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?! oraz z przyjetymi zatozeniami lokalizacji inwestycji i zawartymi umowami.

17 Dalej: BGKN.

% Ughwala Rady Miejskiej w Radomiu nr LV/484/2021 z dnia 29 marca 2021 r. w sprawie zasad przeprowadzenia naboru
wnioskéw 0 zawarcie umowy najmu, w tym okreslenia kryterium pierwszenstwa, dodatkowych kryteriow pierwszenstwa,
zasad przeprowadzenia oceny punktowe] oraz obowiazkowej kaucji dla lokali mieszkalnych polozonych przy ul. Tytoniowej
w Radomiu w ramach programu Mieszkanie Plus, uchylajaca uchwalg Rady Miejskiej w Radomiu nr XLVII/439/2020 z dnia
14 grudnia 2020 r. w sprawie przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych potozonych
przy ul. Tytoniowe] w Radomiu bedacych wlasnoscig MDR Radom Spolka z 0. o. Dalej: uchwala ws. zasad przeprowadzenia
naboru.

19 Dz, U. 2 2020 1. poz. 551 ze zm.. Dale]: ustawa o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania.

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

2 Dalej: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obecnie - Dz. U, z 2021 r. poz, 741 ze zm.

3



W dniu 12 pazdziernika 2016 r. Gmina nawigzata wspoiprace z BGKN, podpisujac list
intencyjny, okre$lajacy zakres i zasady wspotpracy stron dotyczacej rozpoznania mozliwosci
realizacji projektow inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz
infrastruktury spotecznej i technicznej, w szczegoinoéci zidentyfikowania potrzeb Gminy
oraz mozliwoéci ich zaspokojenia. Dla planowanej inwestycji Gmina zaproponowata trzy
lokalizacje, z czego ostatecznie BGKN, w wyniku przeprowadzonych przez siebie analiz,
wybrat nieruchomosé potozong przy ul. Tytoniowej w Radomiu??. Pozostate dwie
nieruchomosci nie spetialy wymogow stawianym nieruchomosciom zakwalifikowanym do

realizacji programu Mieszkanie Plus.
(akta kontroli tom | str. 86-124)

Po wyborze lokalizacji, 21 marca 2017r. pomiedzy Gmina, RTBS Administrator,
a Funduszem zawarto trojstronng umowe w sprawie warunkow umowy inwestycyjnej,
okreélajacq podstawowe warunki przysztej umowy inwestycyjnej oraz wstgpne zasady
realizacji umowy planowanej inwestycji w ramach, majacej powstac, spotki celowej®.
Aneksem z 12 wrze$nia 2017r. zrezygnowano jednak z zaangazowania RTBS
Administrator w realizacje zadania, a obowigzki przypisane dotychczas temu podmiotowi,
takie jak: sporzadzenie wielobranzowej koncepcji  architektoniczno-budowlanej;
sporzadzenie kosztorysu realizacji inwestycji obejmujacego prace budowlane oraz prace
dodatkowe; sporzadzenie projektu budowlanego oraz uzyskanie pozwolenia na budowe

przeniesiono ha Fundusz.
(akta kontroli tom | str. 124-175)

Skarbnik Gminy wyjasnit, Ze Gmina zrezygnowata z udziatu spétki RTBS Adminstrator
w realizacji planowanej inwestycji mieszkaniowej w ramach programu Mieszkanie Plus
z uwagi na realizowang przez te spotke duzg inwestycje deweloperskg (budowa osiedla
,Apartamenty Magnolia"). Zarzad RTBS Administrator w uzgodnieniu z Gming uzna,
iz ponoszenie kosztow inwestycyjnych zwigzanych z budowa blokow przy ul. Tytoniowej jest
dla spotki zbyt duzym obcigzeniem. Z tych przyczyn Gmina bezpo$rednio wniosta
przedmiotowa nieruchomosci aportem do nowoutworzonej spétki celowej.

(akta kontroli tom Il str. 269)

Po ustaleniu w dniu 13 marca 2018 r. przez rzeczoznawce majatkowego szacunkowe
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci na kwote 850 tys. z?* oraz przyjgciu przez
Rade Miejska w Radomiu 26 marca 2018 r. uchwaly dotyczacej wyrazenia zgody na
przystapienie Gminy Miasta Radomia do inwestycyjnej spotki celowej na zaproponowanych
zasadach?, 29 maja 2018r. pomigdzy Gmina, a Funduszem zawarto dokument
pn. Protokét Uzgodnien Inwestycyjnych (Warunkowa Umowa Inwestycyjna)®, okreslajacy
przedmiot wspélnego przedsiewzigcia, polegajacy na zawigzaniu spotki celowej, do ktorej
Fundusz wniesie wktad pienigzny, a Gmina wklad niepienigzny w postaci
ww. hieruchomosci.

(akta kontroli tom | str. 176-250)

W zwigzku z ustaleniem wystepowania na nieruchomo$ci znacznego stopnia
zanieczyszczen gleby, w dniu 25 lipca 2018 . zawarto aneks do PUI. Strony ustality, ze
w przypadku koniecznoéci dokonania remediacji terenu, Fundusz dokona tego na wtasny
koszt, ktory zostanie nastepnie rozliczony na etapie wyjscia Gminy ze spotki celowej
poprzez odpowiednie pomniejszenie wysokosci wynagrodzenia przystugujacego Gminie
z tytutu zbycia jej udziatow w spolce celowej w celu ich umorzenia. Ustalono réwniez, ze
Gmina bedzie uczestniczyta w wyborze wykonawcy, ktory przeprowadzi remediacjg, a tym

2 Dzialka o powierzchni 8 617,00 m2 stanowigca wlasnosé Gminy Miasta Radom. Nieruchomo$¢ nie byla objeta ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie podjeto uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

23 Umowa okreslala w szczegdinosci prawa i obowiazki stron w zakresie: planowanej do realizacji inwestycji, warunki zaloZenia
i cel spotki celowsj, pierwsze dokapitalizowanie spolki celowej i przystapienie do niej Gminy lub jej spolki gminnej, sposobu
wyceny nieruchomosci stanowiacej wklad niepienigzny (aport) Gminy do spolki celowej, warunki realizacji inwestycii, ad
korporacyjny spolki celowej po przystapieniu do niej Gminy, zasady zbywania udzialow spolki celowej.

24 Koszt operatu szacunkowego wykonanego na zlecenie Gminy wyniosl 310,00 z. Operat szacunkowy nie odnosil sig¢ do
kwestii zwigzanych z koniecznoscia remediacji terenu ani jej ewentualnych kosztow.

5 Uchwala nr 634/2018 w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie Gminy Miasta Radomia do spélki pod nazwg MDR
Radom Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

% Dalej: PUI.



samym bedzie miata wplyw na podejmowane dziatania w tym zakresie oraz wglad
w uzasadnione koszty zwigzane z ta czynnoscia,
(akta kontroli tom | str, 252-292)

Za zgoda Rady Miejskiej w Radomiu, wyrazong w ww. uchwale z 26 marca 2018 r., w dniu
18 grudnia 2018 r. Gmina przystapita do spotki celowej pn. MDR Radom Sp.z0.0.%
poprzez wniesienie aportem nieruchomosci potozonej przy ul. Tytoniowej w Radomiu,
obejmujac przystugujace jej udzialy jako wspdlnik mniejszosciowy. Zadaniem Spotki byta
budowa dwoch siedmiokondygnacyjnych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych?®
o lacznej powierzchni 10 098,06 m? posadowionych na dzialce o powierzchni 8 617,00 m?,
w ktorych wydzielono 124 mieszkania od M1 do M4 o powierzchni od 30 do 75 m? % wraz
z przynaleznymi do nich miejscami parkingowymi i zagospodarowaniem terenu.
Do Zarzadu Spotki, Gmina nie wskazywata swojego przedstawiciela. W radzie nadzorczej
Spotki Gming reprezentowat jeden jej czionek, do kiérego kompetencji zgodnie
z postanowieniami art. 20 ust. 1 umowy Spotki nalezato peinienie stalego nadzoru we
wszystkich dziedzinach jej dziatalno$ci®.

(akta kontroli tom | str. 293-343, 356-568, tom | str. 1-126, 269)

Przeprowadzone w toku kontroli NIK ogledziny®' potwierdzity, ze inwestycja byla w trakcie
realizacji. Nieruchomo$¢ potozna byta w $rodkowej czgéci miasta Radomia po potnocno-
wschodniej (tzw. nieparzystej) stronie ul. Tytoniowej. Teren inwestycji przylegat do pasa
drogowego drogi gminnej i sasiadowat z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng, wraz
z infrastrukturg towarzyszaca (garaze i budynki gospodarcze) oraz zabudowg ustugowa,
produkcyjna, handlowo-ustugowa, biurowa, przemystowa i obiektami magazynowymi.
W poblizu znajdowaly sie placowki swiadczace opieke i rozrywke dla dzieci, opieke
zdrowotna, obiekty handlowe oraz przystanki komunikacji miejskiej. Inwestycja skiadata sig
z dwoch siedmiokondygnacyjnych budynkow, z czego kazdy posiadat 62 mieszkania
zlokalizowane na dwéch klatkach schodowych wyposazonych w szyby windowe. Wszystkie
mieszkania z wyjatkiem jedno- i dwupokojowych z aneksem kuchennym posiadaty balkony.
W budynku od strony ul. Tytoniowej na pierwszym pietrze urzadzono mieszkanie pokazowe
kategorii M3 wyposazone w drzwi wejsciowe, drzwi wewngtrzne wraz z futrynami, tynki
gipsowe, gniazda i wigczniki sieci elektroenergetycznej, skrzynki z licznikami, parapety,
panele podtogowe (PCV), glazure w kuchni oraz tazience, bialy montaz (w tym grzejniki,
umywalke, wanne i toalete). W dniu ogledzin budynki byly wyposazone w instalacje
elektryczna, teletechniczng, CO, wentylacyjng oraz wodno-kanalizacyjng. Wokot budynkow
prowadzono prace polegajace na budowie przytaczy wodno-kanalizacyjnych. Teren budowy
zabezpieczony byt ogrodzeniem z jedna brama wjazdowa oraz posiadat w widocznym
miejscu tablice informacyjna. Do dnia ogledzin nie wykonano udogodnien dla 0sob
niepelnosprawnych, jak rowniez miejsc parkingowych naziemnych. Prace budowlane
prowadzone byly zgodnie z harmonogramem ustalonym przez Spotke. Zakonczenie
inwestycji i oddanie obiektow do uzytkowania planowane jest na IV kwartat 2021 r.

(akta kontroli tom | str. 127-154,491)

Naktady finansowe i majatkowe, ktore Gmina Miasta Radomia poniesie na realizacjg
ww. inwestycji obejmujg, wniesienie do Spotki ww. nieruchomosci o wartosci 850 tys. zt oraz
koszty remediacii®?, ktore wyniosty 138,4 tys. zI*.

(akta kontroli tom | str., 291, tom || str. 264)
Na podstawie pozytywnej opinii nr 11 Komisji ds. Majatku Spotek Miejskich Rady Miejskie]
w Radomiu z 18 czerwca 2018 r. w sprawie umorzenia udziatow Gminy w MDR Radom
Sp. z 0.0.% w dniu 24 kwietnia 2019r. pomiedzy Gming i Spotkg zawarto Umowe
przedwstepng nabycia udzialow w celu umorzenia. Strony zobowigzaly si¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej, na podstawie, ktorej Gmina zbedzie za wynagrodzeniem swoje

77 Spolka zostala zawigzana w dniu 5 marca 2016 r. Akt notarialny Rep. A nr 3161/201.

2 Decyzja Prezydenta Miasta Radomia nr 839/2019 z dnia 15 listopada 2019 r., znak: Arl.6740.1.844.2019.JP. zatwierdzajaca
projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budoweg.

2 Dwa mieszkania M1, 35 mieszkan M2, 75 mieszkah M3 i 12 mieszkan M4.

% Akt notarialny z dnia 18 grudnia 2018 r, Rep. A nr 20483/2018, Akt notarialny z dnia 18 grudnia 2018 r.,
Rep. A 20447/2018, Akt notarialny z dnia 18 grudnia 2018 r., Rep. A nr 20441/2018.

31 Ogledziny przeprowadzono w dniu 31 maja 2021 .

2 Zgodnie z pkt 9 ppkt . 8 aneksu nr 1 z dnia 25 fipca 2018 r. do Protokotu Uzgodnien Inwestycyjnych z dnia 29 maja 2018 .

3 Kwota netto wg kosztorysu ofertowego to 112,5 tys. zL.

1\ opinii wskazano rowniez, ze wyjscie Gminy ze Spolki nastapi w ciggu 12 miesigcy od zakonczenia inwestycj.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

udzialy na rzecz Spokki, a Spotka za wynagrodzeniem ww. udziaty odkupi w celu ich
umorzenia. Wynagrodzenie przystugujace Gminie z powyzszego tytutu bedzie rowne
wartosci aportu z dnia jego wniesienia przez Gming do Spokki, pomniejszonego
o rownowartosé kosztéw poniesionych przez Spotke zwigzanych z remediacjg
nieruchomosci stanowigcej przedmiot aportu®.

(akta kontroli tom | str. 251, 344-348)

W odniesieniu do ustalenia ww. wysokosci wynagrodzenia przystugujacego Gminie
w zamian za zbycie jej udzialow w Spotce w celu umorzenia, tj. wg wartosci aportu Gminy
z dnia jego wniesienia pomniejszonej o koszty remediacji i bez uwzglednienia powstatych
naniesien, ewentualnego wzrostu wartosci nieruchomosci lub wartosci Spotki, Prezydent
wyjasnit, Ze nie moze by¢ mowy o zwrocie nieruchomosci, a tym samym waloryzacji jej
warto$ci.

(akta kontroli tom Il str. 327)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W Urzedzie nie zbierano aktualnych danych ani nie przeprowadzano analiz w celu

zidentyfikowania rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych

o umiarkowanych dochodach, tj. grupy, do ktorej skierowany byt, realizowany
w Radomiu projekt w ramach rynkowego filaru programu Mieszkanie Plus.

(akta kontroli tom | str. 43-79, tom Il str. 261-263, 273-274)

Prezydent wyjaénit, Ze wladze Radomia posiadaly informacje w tym zakresie na
podstawie informacji przekazywanych przez podmioty, ktore realizujg zadania
w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, tj. Miejski Zarzad
Lokalami w Radomiu oraz RTBS Administrator. Do podmiotéw tych zainteresowane
osoby sktadajg stosowne wnioski o przydziat lokalu mieszkalnego. Ponadto Prezydent
wyjasnil, iz liczbe 250 gospodarstw domowych zainteresowanych najmem mieszkania
w ramach programu Mieszkanie Plus w ankietach dotyczacych trzech proponowanych
nieruchomosci wskazali pracownicy Urzedu na podstawie szacunkoéw wynikajgcych
z wieloletniego do$wiadczenia zawodowego i ogolnej znajomosci lokalnych potrzeb
mieszkaniowych (wnioski i podania oraz zgtaszane telefonicznie zainteresowanie przez
mieszkancow do Miejskiego Zarzadu Lokalami, RTBS Administrator Sp. z 0.0.
i Rewitalizacja Sp. z 0.0.).

(akta kontroli tom Il str. 268-269, 326)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien nalezy zauwazy¢, ze do kontroli nie
przedtozono dokumentaciji badz informacji $wiadczacej o posiadaniu przez Gming peine;
wiedzy na temat potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych
dochodach. Wskazane przez Prezydenta rozpoznanie potrzeb dotyczyto gospodarstw
domowych oczekujacych na mieszkania z czynszem socjalnym, komunalnym i mieszkan
pochodzacych z TBS, tj. os6b o niskich dochodach. Wypetnione w Urzedzie
w 2016 1. ankiety dla trzech zaproponowanych pod inwestycje nieruchomosci nie
bazowaly na udokumentowanej analizie odno$nie do liczby mieszkancow, ksztattowania
sie ich dochoddéw i prognoz tych danych na kolejne lata, a jedynie subiektywnej oceny
pracownikow Urzedu, co potwierdzajg wyjasnienia Prezydenta.

2. Nie dotrzymano terminéw i kolejnoéci dziatan dotyczacych zawarcia PUI oraz
zawiazania Spotki, przewidzianych w pkt 4.1. ww. umowy w sprawie warunkow umowy
inwestycyjnej. Spotka powinna byta zosta¢ zawigzana, po podpisaniu PUI, w terminie do
dnia 31 grudnia 2017 r., podczas gdy utworzono jg 5 marca 2018 r., a PUl zawarto
dopiero w dniu 29 maja 2018 r., tj. po uptywie 5 miesiecy od ustalonego terminu.

(akta kontroli tom | str. 124-175, 204-248, 295-303)

Prezydent wyjasnit, ze zmiana terminéw zawarcia PUl oraz zawigzania spotki celowe;
byta niezalezna od Gminy, ktora nie miata wplywu na kolejnoé¢ dziatarh podejmowanych
przez BGKN. Stanowisko inwestora, co do sposobu realizacji rzadowego programu
Mieszkanie Plus ulegato licznym modyfikacjom, w wyniku czego zachodzita konieczno$¢

35§ 1 pkt. 2 oraz § 2 pkt. 4 Umowy przedwstepnej nabycia przez Spotke udzialow Gminy w celu umorzenia,

6



korekty harmonogramu dziatan w stosunku do przyjgtych pierwotnie zatozen.
(akta kontroli tom I1 str. 326)

W odniesieniu do powyzszego Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze umowa nie
okreslata, ktéra ze stron odpowiada za realizacje tych postanowien. Zatem Gmina,
posiadajac takie same prawa i obowiazki w tym zakresie, jak BGKN, powinna zadba¢
o whaéciwe wykonanie tych postanowien umowy. Ponadto, wszelkie zmiany postanowien
umowy, zgodnie z pkt 13.3. wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zatem
zmiany wskazanego przez Prezydenta harmonogramu dziatan rowniez powinny zostac
prowadzone w tej formie, np. w postaci aneksu.

Gmina nie skorzystata z uprawnienia do wskazania swojego przedstawiciela do
pefnienia funkcji czlonka zarzadu Spotki, mimo, iz zostalo ono przewidziane
w pkt. 8.3.1 umowy w sprawie warunkéw umowy inwestycyjnej. Skutkiem tego
uprawnienie do wskazania przez Gming jednego czlonka zarzadu nie zostato
uwzglednione ani w tresci PUl z dnia 29 maja 2018 r. (zalacznik nr 1) ani
w postanowieniach umowy Spotki z dnia 18 grudnia 2018 .

(akta kontroli tom | str. 136, 212-229, 309-328)

Skarbnik Gminy wyjasnit, ze z uwagi na trzyosobowy sktad rady nadzorczej (dwie osoby
powotywane przez Fundusz, jedna osoba przez Gming), Gmina nie posiada wigkszosci
w Radzie Nadzorczej Spotki. W zwigzku z tym kandydat Gminy do petnienia funkcji
czionka zarzadu nie uzyskatby poparcia do peinienia tej funkcji bez uzgodnienia
z wiekszosciowym udzialowcem Spotki. BGKN, jako przedstawiciel wigkszosciowego
wspdlnika, zrezygnowat z proponowanych uprzednio zapisow w tym zakresie z uwagi na
niewielki udziat procentowy Gminy w kapitale zakladowym. Ponadto nawet zawarte
w umowie Spotki postanowienie w tym zakresie nie dawato gwarancji powotania
kandydata Gminy do jej zarzadu.

(akta kontroli tom |l str. 269, 326-327)
Odnoszag sie do powyzszych wyjasnie nalezy zauwazy¢, iz Gmina nie podjgta zadnych
dziatah (np. negocjacii z wigkszosciowym wspélnikiem), majacych na celu umozliwienie
przyznania jej, postanowieniami PUI, a nastgpnie w umowie spotki, prawa do wskazania
swojego przedstawiciela zarzadzie Spotki.

Prezydent, bez zachowania zasady szczegolnej starannoéci w zarzadzaniu mieniem,
i, niezgodnie z art. 50 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
w zwiazku z art 24 ust. 1 ustawy z 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorzadowych,
podpisujac Umowe przedwstepna, nabycia przez Spotke udziatow Gminy w celu ich
umorzenia z 24 kwietnia 2019 r., wyrazit zgode (§2 ust. 4), aby w zamian za zbycie
udziatow Gminy, ofrzymaé wynagrodzenie w wysokosci nominainej, odpowiadajacej
wartoéci wniesionego aportu nieruchomosci z dnia jego wniesienia, pomniejszone;
o poniesione przez Spotke wydatki na remediacje terenu, bez uwzglednienia
ewentualnego wzrostu wartoci tej nieruchomosci lub udziatow w czasie trwania Spotki.
W zataczonych do PUI wzorach uchwaly o umorzeniu udziatow® (§ 1 ust. 4-5 i 8)
i przedwstepnej umowy sprzedazy udziatow®” (§ 2 ust. 1-2 i 5) wskazano, inny sposob
ustalenia tego wynagrodzenia. Wg wzoréw tych dokumentow cena odkupu udziatow
miata by¢ ustalona na podstawie aktualnej wyceny wartoéci Spotki obliczonej przez
niezaleznego eksperta metoda skorygowanych aktywow netto. Podstawg wyceny miata
by¢ wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, jako istotnego skiadnika aktywow
Spotki. Ponadto pomimo planowanego zakoriczenia inwestycji w 2021r. i zbycia
udzialow Gminy w terminie 12 miesiecy od tej daty (zgodnie z pkt 17 PUI), przyjeto
okreslony w §2 ust. 5 Umowy przedwstepnej nabycia udziatow warunek zaplaty ceny
sprzedazy udziatow w terminie do 31 grudnia 2025 .

(akta kontroli tom | str. 204-211, 234-236, 243-248, 344-348)

Odnoszac sie do kwestii wynagrodzenia Gminy za zbycie udziatéw w celu umorzenia
Prezydent wyjasnit, ze wyjscie Gminy ze Spotki nastapi poprzez umorzenie jej udziatow

3 Wzér uchwaly zamieszczono w zalgczniku nr 4 do PUI.
37 Wzor umowy zamieszczono w zalaczniku nr 8 do PUI.
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wg wartoci nominalnej, zatem nie moze by¢é mowy o zwrocie nieruchomosci, a tym
samym waloryzacji jej warto$ci.

(akta kontroli tom Il str. 327)
Zdaniem NIK, powyzsze dziatania byly niekorzystne z punktu widzenia rozporzgdzania
sktadnikami majatkowymi nalezacymi do Gminy. Mimo, iz postanowienia PUI nie
stanowily zobowigzania Zadnej ze stron, to Gmina jako wspéinik nie dazyta do
podtrzymania zasad zbycia, przynaleznych jej udzialow, ustalonych w zatacznikach do
tego dokumentu. W ocenie NIK, zamieszczona w nich propozycja sposobu ustalenia
wynagrodzenia stanowita rozwigzanie korzystniejsze z punktu widzenia Gminy,
poniewaz bazowalo ono na aktualnej wartosci wyceny zaréwno Spokki, jak i samej
nieruchomosci, jako istotnej czesci jej aktywow. Rozwiazanie zastosowane w Umowie
przedwstepnej nabycia udziatéw nie uwzglednialo ani wzrostu wartosci nieruchomo$ci®,
ani wzrostu wartosci samej Spotki w okresie od wniesienia aportu. Podkresli¢ nalezy,
iz przedmiotowa nieruchomos¢ byta warunkiem koniecznym prowadzenia przez Spotke
dziatalnosci polegajacej na realizacji Inwestycji, a jej pozyskanie mialo wptyw na
zwiekszenie wartosci Spotki, na skutek zaréwno zmian rynkowych cen nieruchomosci,
jak i w wyniku efektu synergii uzyskanego poprzez realizacj¢ wspoinego
przedsiewzigcia. Mimo zaangazowania znacznych $rodkow finansowych przez drugiego
wspdlnika, w sytuacji braku wniesienia nieruchomosci przez Gming, Spotka nie miataby
racji bytu.
Ponadto planowany na koniec 2025 r. termin wyplaty wynagrodzenia z tytutu zbycia
udzialéw oznacza, ze Fundusz mimo wykupu udzialow Gminy w 2022 r., nalezng jej
zaplate moze uisci¢ nawet po trzech latach po zbyciu przez Gming udziatow oraz cztery
lata po zakonhczeniu inwestycji.

Gmina uczestniczac w programie Mieszkanie Plus nie posiadata petnej wiedzy na temat
zainteresowania lokalnej spotecznosci programem, ich potrzeb mieszkaniowych oraz
posiadania przez zainteresowane osoby mozliwosci finansowych do spetnienia kryteriow
programu. Wypetnione dla BGKN przez Gmine ankiety dotyczace trzech zaproponowanych
nieruchomosci nie stanowity rzetelnej diagnozy potrzeb w tym zakresie, poniewaz bazowaty
jedynie na subiektywnych ocenach pracownikéw Urzedu i stuzyly jedynie ocenie
potencjalnego popytu najmu oraz dostosowania oferty najmu do potrzeb najemcow tej
konkretnej nieruchomosci. Inwestycja realizowana byta zgodnie z przyjetymi zatozeniami
lokalizacji inwestycji oraz z zawartymi umowami. Prezydent zawart ze Spoikg Umowe
przedwstepna nabycia udziatow zawierajaca postanowienia niekorzystne z punktu widzenia
gospodarowania majatkiem Gminy. Dotyczyly one zaréwno odleglego terminu zaptaty, jak
i sposobu ustalenia wysokosci wynagrodzenia za udzialy bez uwzglednienia aktualnej
wyceny wartosci Spotki i nieruchomosci bedagcej przedmiotem aportu. Ponadto Gmina nie
miata wplywu na dziatania Spotki i jednoczesnie nie podejmowata dziatan w celu
umozliwienia powotania swojego przedstawiciela na cztonka jej zarzadu, mimo iz pierwotnie
takie uprawnienie jej przyznano.

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

Zasady naboru oraz oceny wnioskow o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych w ramach programu Mieszkanie Plus, Rada Miejska w Radomiu przyjeta
w formie uchwaty®® w dniu 29 marca 2021 r. Zgodnie z art. 8 ustawy o pomocy panstwa
W ponoszeniu wydatkoéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania w uchwale
okreslono, podlegajace ocenie punktowej kryteria pierwszenstwa, oraz wysoko$¢
obowigzkowej kaucji. W zakresie wsparcia dla lokalnej spoteczno$ci wérod kryteriow

3 Wynikajgcej m.in. ze zmian cen na rynku nieruchomosci (popyt/ podaz), budowy przylaczy mediow i obiektéw budowlanych
oraz zmniejszenia sily nabywezej pienigdza w czasie od wniesienia aportu.

% Uchwala Rady Miejskiej w Radomiu nr LV/484/2021 z dnia 29 marca 2021 r. w sprawie zasad przeprowadzenia naboru
wnioskow o zawarcie umowy najmu, w tym okreélenia kryterium pierwszenstwa, dodatkowych kryteriow pierwszenstwa,
zasad przeprowadzenia oceny punktowe] oraz obowigzkowej kaucji dla lokali mieszkalnych polozonych przy ul. Tytoniowej
w Radomiu w ramach programu Mieszkanie Plus, uchylajaca uchwate Rady Miejskiej w Radomiu nr XLVI1/439/2020 z dnia
14 grudnia 2020 r. w sprawie przeprowadzenia naboru wnioskow o zawarcie umowy najmu lokali mieszkalnych polozonych
przy ul. Tytoniowej w Radomiu bedacych wlasnosciag MDR Radom Spélka z 0. o.
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pierwszenstwa wskazano m.in.: podatnikow, ktdrzy rozliczajg w Radomiu podatek
dochodowy od oséb fizycznych, osoby miode do 35 roku zycia, samotnie wychowujace
dzieci, osoby niepetnosprawne, seniorow powyzej 65 roku zycia, osoby, ktore podejmuja
nauke lub prace poza obecnym miejscem zamieszkania i jest to powodem przeprowadzki
oraz repatriantow. Okreélono rowniez kryterium dochodowe, jakie powinni spetni¢ przyszli
beneficjenci programu (opis zamieszczono obszarze 1 w pkt 1).
Do przeprowadzenia naboru ww. wnioskow Prezydent w dniu 30 kwietnia 2021 r.* powotat
szescioosohowy Zespdt do przeprowadzenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu
lokali mieszkalnych potoznych przy ul. Tytoniowej w Radomiu®!, skiadajacy sig
z pracownikow Urzedu.

(akta kontroli tom | str. 80-85, tom II str. 155-156)

W celu przygotowania broszury informacyjnej oraz informatora do zamieszczonego na
stronie internetowej MDR Sp. z 0. 0., PFRN S.A. przygotowat i przekazat Gminie do
weryfikacji, a nastepnie realizacji dokument pn. Zasady naboru wnioskow dla 050D
zainteresowanych najmem mieszkan wybudowanych w ramach programu Mieszkanie Plus
w Radomiu przy ul. Tytoniowsj*2. Dokument ten zawieral szczegotowy opis procedury
naboru wnioskow w podziale na dwa etapy. Nabor wnioskow miat trwa¢ od 12 do 31 maja
2021 r. i mialy by¢ one sktadane za posrednictwem elektronicznego generatora dostepnego
pod linkiem zamieszczonym zaréwno na stronie Spotki, jak i Urzedu. Pierwszy etap,
realizowany przez Gmine, dotyczyt przebiegu i termindw poszczegdlnych faz skiadania
wnioskow przez osoby chetne, ich uzupefniania, rozpatrywania i przyznawania oceny
punktowej przez ww. Zespdt wg zasad i kryteriow okreslonych przez Rade Miejskg
w Radomiu. Celem pierwszego etapu bylo sporzadzenie listy najemcow uszeregowanych
wg liczby zdobytych punktow. Natomiast drugi etap miat by¢ prowadzony przez Spotke
i dotyczyt tzw. oceny zdolnosci czynszowej potencjalnych najemcow.

(akta kontroli tom |l str. 157-160, 329-394)

Prezydent wyjasnit, ze ww. Zasady naboru wnioskow przed publikacja zostaty przygotowany
i przekazany do akceptacji Gminie przez PFRN S.A. Czg$¢ pierwsza powstata w oparciu
o ww. uchwate Rady Miejskiej w Radomiu. W wyniku weryfikacji tego dokumentu przez
kierownika Biura Nadzoru Wiascicielskiego Gminy pod katem zgodnoéci z ww. uchwalg

i wezeshiejszymi ustaleniami z przedstawicielem PFRN S.A., Gmina dokonata stosownych

uzupeinien, a nastepnie zatwierdzita jego tres¢. Wydrukowane broszury informacyjne

zawierajace opis Zasad naboru wnioskow udostgpniono do pobrania w wyznaczonych
miejscach w Urzedzie. Ocena sytuacji majatkowej najemcy pod katem jego zdolnosci
czynszowej nalezy do wytacznej kompetencji PFRN S.A. Gmina nie bedzie brata udziaiu

w tym etapie naboru najemcow, dlatego nie miata wptywu na zasady/kryteria dokonywania

takiej analizy. Wszelkie czynnosci w stosunku do najemcow w trakcie trwania najmu, w tym

ewentualnie badanie ich sytuacji majatkowej, bedg podejmowane na podstawie decyzji

Spotki.

(akta kontroli tom Ii str. 329-394)

W dniu 10 maja 2021r. Gmina i Spotka zawarty umowe o wspdfpracy*® okreslajaca

szczegoly inwestycji realizowanej w ramach programu oraz zasady wylonienia hajemcow,

w tym w szczegoInoci:

— strukture mieszkan, standard wykonczenia mieszkan, dostepno$¢ mieszkan i budynkow
dla osob niepeinosprawnych oraz sposob zagospodarowania powierzchni wspolnych
w budynkach;

— warunki, ktorych speinienie uznaje si¢ za potwierdzenie posiadania przez najemce
zdolnosci czynszowej, przez okreslenie minimalnej wysokosci obowigzkowe] kaucji
zabezpieczajgcej umowe najmu,

— algorytm do badania zdolnoéci czynszowej (zatacznik nr 4 do Umowy);

“© 7arzadzeniem nr 2423/2021 w sprawie powolania Zespolu do Przeprowadzenia Naboru Whnioskow o Zawarcie Umowy
Najmu Lokali Mieszkalnych poloznych przy ul. Tytoniowej w Radomiu w ramach programu Mieszkanie Pius.

41 Dalej: Zespo! ds. naboru wnioskow.

42 Dalej: Zasady naboru wnioskow.

3 Umowa zostala zawarta na podstawie art. 7 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania, co stanowilo warunek udzielenia dopfat do czynszu najmu.
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— liczbe i powierzchnie uzytkowa mieszkan (124 mieszkania o facznej powierzchni
10 098,06 m2)%;

— planowane terminy rozpoczecia i zakonczenia naboru wnioskow o zawarcie umow
najmu, a mianowicie od 12 maja 2021 r. do 31 maja 2021 r. oraz w terminie do 31 lipca
2021 r. przygotowanie i przekazanie do Spotki listy potencjalnych najemcow, celem jej
analizy pod katem zdolnosci czynszowej;

— planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan, tj. IV kwartat 2021 r.;

— zasady wyboru najemcy, jakimi kierowaC sie bedzie sie Spotka, zawierajac umowe
najmu mieszkania z kolejnym najemca, w przypadku rozwigzania lub wygaénigcia
umowy najmu mieszkania zawartej z dotychczasowym najemca, w okresie nie dtuzszym
niz 20 lat, liczac od miesiaca, w ktorym zostata zakonczona inwestycja mieszkaniowa.

(akta kontroli tom Il str. 170-178, 239-249)

Zgodnie z art. 11 ust 1-3 ustawy o pomocy pahstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania oraz Zasadami naboru wnioskow
w 12-31 maja 2021 r.% w Urzedzie przeprowadzono naboér wnioskow o zawarcie umowy
najmu lokali. W tym celu m.in. udostegpniono sale z dedykowanymi stanowiskami obstugi,
infolinie telefoniczng oraz ume na dokumenty. Wedlug stanu na dzien 25 czerwca 2021 r. 4
Gmina byta w trakcie weryfikacji 1 139 wnioskow. Zakoriczenie pierwszego etapu naboru,
tj. sporzadzenie listy najemcow, zaplanowano do 31 lipca 2021 r.
Na obstuge naboru w ramach programu Mieszkanie Plus Urzad nie otrzymat $rodkow
finansowych ani ze Spotki ani z budzetu panstwa. Pracownicy wyznaczeni do obstugi
naboru wnioskow i infolinii wykonywali te zadania bez dodatkowego wynagrodzenia.

(akta kontroli tom I str. 161-169, 171-172,328)

Szczegotowe badanie proby dokumentacji 20 wnioskéw zaopiniowanych przez Zespot
ds. naboru wnioskow pozytywnie i 10 zaopiniowanych negatywnie wykazato, ze zostaly one
sporzadzone i zlozone we wiasciwy sposob, ti. za pomocq elektronicznego generatora
udostepnionego na stronie internetowej Urzedu Miasta Radomia, a Zespot ds. naboru
wnioskow podczas ich weryfikacji postepowat zgodnie z Zasadami naboru wnioskow
i postanowieniami uchwaly w sprawie zasad przeprowadzenia naboru. Ponadto
stwierdzono, iz wzor wnioskow sktadanych za posrednictwem elektronicznego generatora
uwzgledniat pytania odnoszace sie do wszystkich podlegajacych ocenie kryteriow
i zagadnien okreslonych w ww. uchwale. Powyzsze dziatania byly zgodne z art. 8 ustawy
0 pomocy pafistwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania, okre$lajacym zasady przeprowadzenia naboru whioskéw o zawarcie umowy
hajmu.
(akta kontroli tom Il str. 179-238, 418)
Wediug stanu na 25 czerwca 2021 r. Gmina przygotowata wniosek o zawarcie z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego S.A. umowy w sprawie stosowania doptat, o ktorych mowa
w art. 12 ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania, ktory przed podpisaniem, w dniu 18 czerwca 2021r. zostat
przestany za posrednictwem poczty elektronicznej do Departamentu  Funduszy
Mieszkaniowych Banku Gospodarstwa Krajowego, celem weryfikacji pod katem formalnym
i rachunkowym.
(akta kontroli tom Il str. 397-416)

W Urzedzie dysponowano wzorem umowy najmu instytucjonalnego z przyszlymi
najemcami, okre$lajacym m.in. prawa i obowiazki stron w zakresie uzytkowania lokali,
kosztow ponoszonych w zwigzku z ich uzytkowaniem oraz procesu dojscia najemcy do
wlasnosci lokalu. Okreélat on m.in. formy zabezpieczenia w postaci dobrowolnego poddania
sie przez najemce egzekucji na podstawie przepisow ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
Kodeks postepowania cywilnego w zakresie: obowigzku ptatnodci wszelkich
przewidzianych umowg opfat z tytulu najmu lokalu i rat wptacanych przez najemcg na

44 2 mieszkania M1 - ok. 29,76 m2, 35 mieszkan M2 - ok. 41,68 m2, 75 mieszkan M3 — ok. 59,12 m2, 12 mieszkan M4 - ok.
72,06 m2.

“ 1, proces ten przeprowadzano w czasie trwania niniejszej kontroli.

% Dzief zakohczenia czynnosci kontrolnych.

7 Dz.U. 22020, poz. 1575 ze zm.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

poczet przyszlego wykupu lokalu oraz zabezpieczenia w sytuacii, gdy zajdg przestanki
przewidziane w umowie do oproznienia i wydania przez najemce wynajmowanego lokalu.
Prezydent wyjaénit, ze z informacji uzyskanych od PFRN S.A. w przedmiotowych
budynkach éredni czynsz za mieszkanie wynosi¢ bedzie 23,50 zi/m? Pozostate optaty to
eksploatacja 5,50 zt/im? oraz indywidualne rachunki za wode, prad, ogrzewanie, odpady
komunalne itp.#¢ Natomiast $rednia stawka czynszu za wynajem lokali mieszkalnych na
zasadach socjalnych w Gminie Radom wynosita 4,67 ziim? w tym najnizszy czynsz
w wysokosci 0,58 z/m?, a najwyzszy w wysokosci 8,78 z/m*°, Gmina nie posiada informacii
na temat $redniej wysokosci czynszu tzw. rynkowego, wystepujacego na terenie Radomia
za okres objety kontrola,

(akta kontroli tom Ii str. 327-394)

W zwiazku z nieprzeprowadzeniem w Urzedzie diagnozy dotyczacej potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach (szczegotowy opis
w obszarze 1.) brak jest mozliwosci stwierdzenia, w jakim stopniu zostang one zaspokojone
poprzez realizacig przedmiotowej inwestycji obejmujacej 124 mieszkania. Ponadto
w okresie objetym kontrolg nie zwiekszyt sie zasob mieszkaniowy Gminy w wyniku
inwestycji mieszkaniowych w zakresie budownictwa: komunalnego, zakupu lokali
mieszkalnych u innych podmiotow, realizowanych w wyniku przebudowy i remontow,
a takze w ramach Programu Mieszkanie Plus, poniewaz inwestycja ta nie zostaia
dotychczas zakonczona.

(akta kontroli tom I str. 264-265)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze. Przyjete procedury zapewnialy Gminie uczestnictwo
w kwalifikowaniu oséb oczekujacych na mieszkanie w ramach programu Mieszkanie Plus
(I etap — sporzadzenie listy najemcow). Gmina samodzielnie badz we wspolpracy
z PFRN S.A. opracowala mechanizmy prawne, organizacyjne i techniczne stuzace
przeprowadzeniu pierwszego naboru wnioskow 0sob zainteresowanych najmem mieszkania
w ramach programu Mieszkanie Plus. Zastosowane procedury oraz $rodki pozwalaty na
sprawng realizacje nafozonych na Gmine zadai. Wskazane powyzej mechanizmy zostaty
opracowane i wdrozone w zgodzie z przepisami ustawy o pomocy pafnstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Zastosowane przez
Urzad $rodki proceduraine i techniczne zapewnity mieszkancom Gminy swobodng
mozliwosé uczestnictwa w naborze wnioskow o najem mieszkania w ramach programu
Mieszkanie Plus.

IV. Wniosek

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Przeprowadzanie diagnoz potrzeb mieszkaniowych gospodarstw  domowych
o umiarkowanych dochodach i uwzglednianie ich w planach i strategiach dotyczacych
rozwoju Gminy;

2. Dokonywanie zmian harmonogramow dziatan wynikajacych z umow zawartych przez
Gming w formach przewidzianych w tych umowach.

8 Kazde mieszkanie posiada wiasne ficzniki.

© Wynika z uchwaly Rady Miejskiej] w Radomiu nr 261/2003 z dnia 27 pazdziemik 2003 r. w sprawie zasad polityki
czynszowej, zmignionej uchwalg Rady Miejskiej w Radomiu nr 636/2005 z dnia 30 maja 2005 r., ktéra okreslita zasady
polityki czynszowe] oraz z Zarzadzenia Prezydenta Miasta Radomia nr 4469/2013 z dnia 20 listopada 2013 r., zmienionego
Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Radomia nr 1124/2019 z dnia 9 grudnia 2019 r. okredlajgcego stawki czynszu za lokale
mieszkalne i stawki za lokale socjaine - zarzadzenia zostaly opublikowane odpowiednio w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego: dnia 27 listopada 2013 r., poz. 12286 oraz dnia 12 grudnia 2019 r., poz. 15058.
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V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig do dyrektora Delegatury NIK
w Warszawie. Prawo zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie
przystuguie do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z trescig uchwaly
w sprawie zastrzezefi.

poinformowania Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza Izbg Kontroli, w terminie
NIK o sposobie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania wnioskow
wykorzystania uwag pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia tych dziafan.

Prawo zgloszenia
zastrzezef

Obowigzek

fwykonania wnioskow  y hrvnadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacii liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w cafosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Warszawa, %Iipca 2021 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Warszawie
Kontrolerzy Dyrektor
Marcin Mirgiitzuk /
Gtowny specjalista)ﬂéhtroli panstwowej oelegatuwﬁl’,ﬁﬁﬁfg .':by Kontroli
/) w Warszawie

z up /L\/\/
Mlchal Musfol

p.ogWigkdyrektora

Pawet Wypchlak
Starszy mspektor kontroli panstwowej
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