Komisja Rewizyjna

Rady Miasta

Zdunska Wola
Pan
Jakub Trenkner
Przewodniczacy Rady Miasta
Zdunska Wola

Data: 19 kwietnia 2023 r.
Nasz znak: RM.0012.3.4.2022
Dotyczy: przekazania protokotu z przebiegu kontroli.

Na podstawie § 71 wust. 2 Statutu Miasta Zdunska Wola prosze o umieszczenie
w porzadku obrad sesji Rady Miasta punktu o tresci: ,,Zatwierdzenie stanowiska Komisji
Rewizyjnej z przebiegu kontroli pn. ,,Kontrola budowy przez TBS ,,Ztotnicki” Sp. z o. 0. budynku
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wielorodzinnego na ul. Juliusza w Zdunskiej Woli”.

Przewodniczacy Komisji

Piotr Pacelt



Protokét z przebiegu kontroli

Nazwa jednostki kontrolowanej:
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki” Spotka z o. o.

Kierownik jednostki kontrolowanej: Prezes Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki”
Spotka z 0. 0. Romuald Bosakowski.

Na mocy uchwaly Rady Miasta Zdunska Wola podjetej na LIX sesji w dniu
24 listopada 2022 r. Komisja Rewizyjna zostala upowazniona do przeprowadzenia czynnosci
kontrolnych w Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki” Spotka z o. o. (Upowaznienie
Nr RM/4/22 z dnia 24 listopada 2022 r.).

Przedmiot kontroli: Kontrola budowy przez TBS ,Zlotnicki” Sp. z o. 0. budynku
wielorodzinnego na ul. Juliusza w Zdunskiej Woli.

Zakres kontroli:

1) sprawdzenie sposobu przygotowania inwestycji w zakresie programu funkcjonalno-
uzytkowego, finansowania zadania, przetargu na realizacj¢ zadania w trybie ,,zaprojektuj
1 wybudu;j”, sposobu pelnienia nadzoru inwestorskiego, zgodnos$ci realizowanych obecnie prac
z harmonogramem rzeczowo-finansowym;

2) dokonanie wizji na tereniec budowy z udzialem przedstawiciela TBS ,,Ztotnicki”
1 wykonawcy rob6t budowlanych oraz nadzoru inwestorskiego;

3) sprawdzenie sposobu zasiedlenia budowanego obiektu przez TBS ,,Ztotnicki”.

Kontrole¢ przeprowadzili:

1) Piotr Pacelt — przewodniczacy Komisji;

2) Renata Kosinska-Graf — zastepca przewodniczacego Komisji;
3) Lukasz Gedek — cztonek Komisji;

4) Lukasz Goldman — cztonek Komisji;

5) Tomasz Pohl — cztonek Komisji.

Kontrola zostata przeprowadzona na posiedzeniach Komisji w dniach: 6 grudnia 2022 r.,
20 grudnia 2022 r., 10 stycznia br., 31 stycznia br., 22 lutego br., 7 marca br., 14 marca br. oraz
4 kwietnia br.

Kontrole przeprowadzono w oparciu 0 dokumenty przedtozone przez Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego ,,Ztotnicki” Spotka z o. o. m.in. dot. sposobu przygotowania inwestycji
w zakresie programu funkcjonalno - uzytkowego, finansowania zadania, przetargu na realizacje
zadania w trybie ,,Zaprojektuj i wybuduj”, sposobu petnienia nadzoru inwestorskiego, zgodnosci
realizowanych prac z harmonogramem. Cztonkom Komisji przedtozono rowniez: kopi¢ umowy
kredytowej, kserokopi¢ umow na wykonanie robot budowlanych oraz nadzor inwestorski, biznes
plan inwestycji, zapisy poniesionych kosztow (stan na dzien 30.11.2022 r.) oraz egzemplarz
projektu budowlanego wraz zatacznikami, w tym pozwolenia na budowe oraz dokumenty
poprzedzajace jego wydanie.



Cztonkowie Komisji w trakcie czynno$ci kontrolnych analizowali przedstawione przez
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Ztotnicki” Sp. z 0. o. dokumenty. Cz¢§¢ z nich
przedstawiono w formie drukowanej, cz¢s¢ w wersji cyfrowej. Radni zwrocili uwage na liczbe
zalacznikow, przy czym czes$¢ z nich wydaje si¢ zwykla dokumentacjg procesu inwestycyjnego, nie
majacg istotnego znaczenia w procesie kontroli 1 zbedna dla kontrolujacych.

Analizowano sposéb wyboru, przyjety tryb postepowania i zaciggniete zobowigzania
w kwestiach kluczowych, czyli inspektora nadzoru inwestorskiego i firmy majacej zajac si¢ etapem
projektowania oraz realizacji robot budowlanych. Czlonkowie Komisji zapoznali si¢
z dokumentacja poprzedzajaca proces inwestycyjny, czyli sposobem wytonienia banku
obstugujacego finansowanie budowy budynku wielorodzinnego przy ul. Juliusza w Zdunskiej Woli,
jak rowniez trescig wielu aneksow z firma ZAB-BUD Sp. z 0. o. oraz zwrdcili uwage na niemal
natychmiastowe wystapienie o aneks umowy z TBS ,,Ztotnicki” Spotka z 0. 0. po wybuchu wojny
w Ukrainie.

W toku kontroli wyjasnien ustnych udzielili: Zastgpca Prezydenta Miasta Pawel Szewczyk,
ktéry odpowiadal na pytania radnych w kwestii m.in. regulaminu wynajmowania pomieszczen
W budynku wielorodzinnym przy ul. Juliusza, czy tez zrédet ciepta w pomieszczeniach
mieszkalnych; Prezes Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,,Ztotnicki” Spoétka z o. 0. Romuald
Bosakowski oraz inspektor w Biurze Gospodarki Lokalowej Urzgdu Miasta Katarzyna Rzeznik.

W ramach kontroli Komisja Rewizyjna w sktadzie: radny Lukasz Gegdek, radny Lukasz
Goldman, radna Renata Kosinska - Graf oraz Przewodniczacy Komisji Piotr Pacelt z udzialem
inspektora nadzoru inwestorskiego i kierownika budowy oraz oséb im towarzyszacych dokonali
ogledzin budowanego przy ul. Juliusza 5-9 budynku wielorodzinnego. Radni zapoznali si¢
z zaawansowaniem robot budowlanych i1 wykonczeniowych zard6wno w lokalach mieszkalnych
na pierwszym, jak i drugim pietrze oraz lokali przeznaczonych pod dziatalno$¢ ushugowo —
handlowa, garazy wspdlnych, indywidualnych, jak 1 przestrzeni wspolnych (korytarzy i klatek
schodowych). Prace wykonczeniowe wcigz trwaty, a ekipy robotnikbw mozna byto spotkaé
w kazdej z czeSci budowanego budynku. Radni pytali o rodzaj wykorzystanych materiatow,
planowany sposdb ogrzewania i wentylacji budynku oraz mozliwo$¢ zapewnienia lokatorom
sygnatu telewizji i sieci teletechnicznej dla dostarczenia internetu. Uzyte materiaty, w tym stolarka
okienna i drzwiowa, grzejniki itp. sa przyzwoite jakosciowo 1 nie robig wrazenia najtanszych,
dostepnych na rynku. W cze$ci pomieszczen przeznaczonych na dziatalno$¢ ushugowo — handlowa,
ktore zostaly otynkowane jako ostatnie, panowata zwigkszona wilgotnos¢. Wykonawca
poinformowal, Ze proces osuszania $cian prowadzony pierwotnie poprzez nagrzewnice elektryczne
wstrzymano ze wzgledu na koszty zwigzane z zapotrzebowaniem na pragd. W chwili kontroli
budynek byl ogrzewany cieplem systemowym poprzez przylacze MSC. Docelowe przylacze
zasilania energetycznego do dnia kontroli jeszcze nie powstato. Ponadto, cztonkowie Komisji
zwrécili uwage na mieszkania na II pigtrze z antresolami. W czg$ci mieszkan sposéb montazu
schodow uniemozliwia lub utrudnia dostanie si¢ na antresole. Komisja otrzymala informacje,
ze w tym zakresie planowane sg jeszcze zmiany, a schody prowadzace na antresolg byty schodami
tymczasowymi. W goérnej cze$ci elewacji, w czeSci dziedzinca Stwierdzono przebarwienia
I uszkodzenia elewacji, ktore miaty zosta¢ naprawione przy sprzyjajacych warunkach pogodowych.
Teren budowy byt monitorowany kamerami zewngtrznymi zamontowanymi przez Wykonawce
robot budowlanych. Zwrdcono rowniez uwage na jednostki zewnetrzne pomp ciepta, tym bardzie;,
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ze budynek jest ogrzewany w inny sposob. Zgloszono watpliwos¢ odnosnie zachowania
odpowiednich spadkéw nawierzchni chodnika przed budowanym budynkiem (polaczenie
z witrynami sklepow zaprojektowanych na parterze).

W toku kontroli uzyskano réwniez informacje od TBS ,,Ztotnicki” Sp. z 0. 0. iz inwestycja
nie angazuje Srodkow publicznych, gdyz spotka na potrzeby realizacji inwestycji zaciggneta kredyt
komercyjny. Sposob zasiedlania budynku okreslony zostal w oparciu o obowigzujacy obecnie
»Regulamin wynajmu lokali mieszkalnych w zasobach TBS ,Ztotnicki”’, natomiast sposob
wydzierzawiania powierzchni handlowych okresla ,,Instrukcja w sprawie zasad i trybu wynajmu
lokali uzytkowych”. Przeprowadzone zostaly dwa postepowania przetargowe na wynajem lokali
uzytkowych zlokalizowanych w budynku przy ul. Juliusza 5-9, jednakze nie zglosit si¢ zaden
oferent. Przyjmowanie wnioskéw na wynajem lokali mieszkalnych rozpoczeto si¢ dnia 1 lutego br.
i trwato do 10 marca br.

Podczas jednego z posiedzen cztonkowie Komisji zajmowali si¢ szczegétowoscia danych
zbieranych w ankiecie wypelnianej przez ewentualnych przysztych najemcow lokali mieszkalnych.
W szczegblnosci dotyczylo to dlugosci okresu na jaki TBS ,,Zlotnicki” Spotka z o.0. Zada
od najemcy zgody na weryfikacj¢ danych o stanie majatkowym, stanie zadluzenia i obcigzenia
majatku, w tym danych obje¢tych tajemnica bankowa i danych stanowiagcych informacje
gospodarcze (chodzito o § 4 ust. 3 pkt 9 Regulaminu Projektu ,JJuliusza 5-9” i zalacznik nr 7 do
Regulaminu). Wobec powyzszego, poproszono o zlozenie wyjasnien w zakresie: niezbgdnego
o$wiadczenia o nieposiadaniu prawa wilasnosci lub wspdtwilasnosci do lokalu mieszkalnego lub
nieruchomosci, zar6wno zabudowanej, jak i niezabudowanej. Watpliwo$¢ dotyczyta tego czy
o$wiadczenie dotyczy¢ ma kazdej nieruchomosci niezabudowanej i czy Regulamin jest spdjny
w tym zakresie. Ponadto, zwrocono si¢ z pytaniem czy przy dochodzeniu do witasnosci lokalu i jego
miesiecznych oplatach niezbg¢dne jest ubezpieczenie najemcy (,,na zycie”’) na wypadek $mierci.

Pismem z dnia 23 marca br. Prezydent Miasta Zdunska Wola poinformowal, ze:

1) wszystkie oswiadczenia i dowody skladane sa wraz z wnioskiem o najem, dotycza tylko
1 wylacznie etapu naboru 1 s3 wykorzystywane dla okreslenia czy dany wnioskodawca spetnia
kryteria kwalifikujace do najmu lokalu w ramach Projektu ,Juliusza 5-9” oraz dla okreslenia
liczby punktéw danego wniosku. Regulamin Projektu ,Juliusza 5-9” nie daje podstaw
do weryfikacji stanu majatkowego, stanu zadluzenia i obcigzenia majatku po wylonieniu
potencjalnych najemcow i sporzadzeniu listy;

2) wnioskowa¢ o najem lokalu moga by¢ osoby nieposiadajace:

- nieruchomosci zabudowanej, ktéra mogtaby zaspokajaé potrzeby wnioskodawcy,

- nieruchomosci niezabudowanej, ale przeznaczonej na cele mieszkaniowe, czyli pozwalajace;j
na zrealizowanie budowy. W regulaminie Projektu ,Juliusza 5-9” stanowi o powyzszym
§ 3 pkt 2 i § 4 ust. 3 pkt 5, jak rowniez zatgcznik nr 5 do Regulaminu. Zagadnienie
to w wymienionych wyzej przepisach jest jednolite 1 spojne;

3) przy wnoszeniu miesi¢cznych oplat za najem lokalu (w tym rowniez za najem z mozliwoscia
docelowego nabycia wtasnos$ci lokalu) nie jest wymagane ubezpieczenie najemcy na wypadek
jego $mierci.

Po zapoznaniu si¢ z przedtozonymi dokumentami, wyshuchaniu obszernych wyjasnien
udzielonych w trakcie kontroli oraz przeprowadzeniu ogledzin Komisja stwierdzita, iz:
kontrola Komisji Rewizyjnej konczy si¢ w chwili kiedy ostatnie prace wykonczeniowe przy
budowie budynku przy ul. Juliusza 5-9 w Zdunskiej Woli jeszcze trwaja, budynek jeszcze nie zostat
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oddany do uzytku i trwa jednocze$nie procedura przyjmowania i weryfikowania wnioskow
przysztych najemcow lokali mieszkalnych. TBS , Zlotnicki” Spotka z o. o ponawia przetargi
na najem lokali uzytkowych w parterze budynku. Rozwazana jest rowniez kwestia ewentualnej
zmiany sposobu zagospodarowania tych lokali, poniewaz jest duze zainteresowanie nabyciem ich
na wilasno$¢, a duzo mniejsze wynajmem. W przypadku podjg¢cia decyzji o zbycia tych lokali
procedura zmiany ich wiasciciela powinna odby¢ si¢ pod szczegdélnym nadzorem Miasta Zdunska
Wola. Komisja Rewizyjna Rady Miasta Zdunska Wola po przeprowadzeniu ,,Kontroli budowy
przez TBS ,,Ztotnicki” Sp. z 0. 0. budynku wielorodzinnego na ul. Juliusza w Zdunskiej Woli” nie
zglasza uwag.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2023 r., znak: RM.0012.3.4.2022, pouczono kierownika jednostki
kontrolowanej o mozliwosci wniesienia uwag do protokotu kontroli oraz o mozliwo$ci odniesienia
si¢ do stwierdzonych nieprawidlowosci w terminie 7 dni od dnia otrzymania protokotu.

Na tym protokot zakonczono i podpisano.

Protokot zostat przyjety na posiedzeniu w dniu 4 kwietnia 2023 r.

1) PiotrPacelt
2) Renata Kosinska-Graf ...
3) Lukasz Gedek
4) Lukasz Goldman
5) Tomasz Pohl



