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|. Dane identyfikacyjne

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN-Bydgoski” Sp. z 0.0. 1,
ul. Studzienna 12/14 lok. 22 88-100 Inowroctaw

Jacek Olech, p.o. Prezes Zarzadu Spétki2, od 19 sierpnia 2024 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

Adam Roszak, od 30 listopada do 21 grudnia 2021 r., Szymon tepski, od 1 stycznia
2022 r. do 31 maja 2024 r.

1. Organizacja Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej oraz przygotowanie i realizacja
inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem $Srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

2. Wydatkowanie $rodkdéw na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
zRzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz gospodarowanie zasobami
i mieniem spotki.

Lata 2021-2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych4, z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Karol Sobieszczyk, gtowny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LBY/73/2024
z 11 kwietnia 2024 r.
(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena ogdlna¢ kontrolowanej dziatalnosci

Spdtka prawidtowo przygotowata swojg organizacje w celu wykonywania jej zadan,
a w szczegolno$ci zapewnita wspdlnikom wykonywanie uprawnien z posiadanych
udziatéw. Spdtka otrzymata od 16 Gmin, jej udziatowcow, wsparcie z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa’” w tgcznej kwocie 64 735,9 tys. zi# na realizacje
16 przedsiewzie¢  inwestycyjno-budowlanych  polegajacych na  wybudowaniu
793 mieszkan o tacznej powierzchni 35 tys. m2. Jednakze w zawartych z wszystkimi
Gminami — jej udziatowcami - umowach w rozumieniu przepisow prawa Unii
Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia ustug w ogdlnym
interesie gospodarczym nie zapewniono ujecia zasad prawidtowego rozliczenia
rekompensaty uzyskanej z tytutu $wiadczenia ustugi publicznej. W umowach tych nie

1 ,KZN-Bydgoski” lub ,Spotka”.

2 Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Spétki oddelegowany przez Rade Nadzorcza Spétki na podstawie uchwaty

nr 42/2024 z 7sierpnia 2024 r. do czasowego petnienia funkcji cztonka Zarzadu, dalej: ,Prezes” lub ,Prezes Zarzadu”.

3 Dalej: ,byly Prezes”.

4 W dniu 28 sierpnia 2024 .

5Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

" Dalej: ,Fundusz”.

87 tego 48 000 tys. zt na jej utworzenie.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

okre$lono takze terminu realizacji ustugi publicznej - najmu mieszkan, przez co nie
mozna byto ustali¢ spetnienia wymogu jej rozpoczecia w okresie nie diuzszym niz 7 lat
od objecia udziatéw. Ponadto Spétka nie rozpoczeta w wymaganym terminie w szesciu
sposrod 16 ww. umow realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych stuzacych
realizacji ustugi publicznej. W konsekwencji tego sze$¢ Gmin® nie mogto podjaé
czynnosci zmierzajgcych do zwrotu otrzymanego wsparcia z Funduszu w taczne;
wysokosci 18 000 tys. zt, aloowiem SIM nie informowata tych Gmin o takim obowigzku.

Spdtka prawidtowo wydatkowata S$rodki na realizacje przedsigwzie¢ mieszkaniowych
wspartych z Funduszu, oraz prawidtowo gospodarowata zasobami i jej mieniem.
Niemniej jednak, nie unikneta nieprawidtowosci zarébwno w zakresie udzielania
zamowien publicznych, ktére miaty wytacznie charakter formalny, jak rowniez
w zakresie wydatkowania $rodkéw Spdtki zwigzanych z wypfatg wynagrodzen dla
czionkow Rady Nadzorczej oraz na wynagrodzenie radcy prawnego (27,1 tys. zt).
Wydatki te nie miaty jednak istotnego wptywu na jej dziatalnosc i realizowane zadania.

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

1. Organizacja SIM oraz przygotowanie i realizacja inwestycji
mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem srodkéw
Funduszu

1. Spotka zawigzana zostata na podstawie umowy spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig zawartej 2 wrzesnia 2021 r. przez przedstawiciela Krajowego
Zasobu Nieruchomosci'! i 16 przedstawicieli gmin z wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego, tj. Gminy: Barcin, Biate Btota, Dragacz, Gostycyn, Koronowo, Mogilno,
Mrocza, Nakio nad Notecia, Nowe, Pruszcz, Sadki, Sepdlno Krajenskie, Sicienko,
Strzelno i Swiecie, oraz Miasta Inowroctaw.
Kapitat zaktadowy Spétki w dniu jej zatozenia wynosit 48 000 500 zt i dzielit sie na
960 010 udziatow po 50 zt kazdy. Udziaty te wniesione w cato$ci wktadem pienieznym
objete zostaty przez KZN -10 udziatéw o wartosci 500 zt i przez ww. 16 Gmin - kazda
po 60 000 udziatdw o wartosci 3 000 000 zt.
Kapitat zaktadowy Spdtki zostat podwyzszony w latach 2022-2024 i wynosit na dzien
kontroli — 9 maja 2024 r. - 83 637 800 zt.
9 lutego 2022 r. Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod
nr 0000951883. Podstawowym przedmiotem jej dziatalnosci byto budowanie domow
mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy
o SIM.

(akta kontroli str. 38-94)

9 Biate Blota, Dragacz, Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie.

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

1 Dalej: ,KZN”.

3



Przedmiot dziatalnosci'? Spétki byt zgodny z art. 27 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa's.

(akta kontroli str. 38-94, 193-206, 219-249, 286-290, 312-320, 407-423, 544-548)

Z dokumentéw Spotki'# oraz wyjasnien Prezesa wynikato, ze Spotka na 31 grudnia
2023 r. oraz 15 kwietnia 2024 r. i 21 maja 2024 r. faktycznie prowadzita dziatalno$¢
okre$long w § 5 umowy Spotki z dnia 2 wrzesnia 2021 r. tj. dziatalnos¢ zwigzang
z budowaniem domoéw mieszkalnych'® oraz ich eksploatacjq na zasadach najmu.

(akta kontroli str. 193-206, 219-249, 286-290, 312-320, 407-423, 544-548)

Z wyjasnien bytego Prezesa wynikato, ze inicjatorem utworzenia Spétki byt KZN, ktory
przed utworzeniem Spotki prowadzit rozmowy zorganami - wykonawczymi
i uchwatodawczymi gmin w celu zachecenia ich do zawigzania Spétki. Prezes nie podat
okoliczno$ci, ktore przesadzity o jej utworzeniu, jednakze wyjasnit, Ze przy organizacii
Spdtki uwzgledniono lokalizacje gmin wedtug granic wojewddztw sprzed reformy
administracyjnej z dnia 1 stycznia 1999 r. W jej sktad weszty wszystkie zainteresowane
gminy z terenu bytego wojewddztwa bydgoskiego.

(akta kontroli str. 544-548)

Spdtka realizowata 16 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, po jednym
przedsiewzieciu w kazdej gminie — wspolniku Spotki, o tacznej wartosci 278 461,8 tys.
zt. W ramach tych przedsiewzie¢ zamierzano wybudowa¢ 793 lokale mieszkalne
o tgcznej powierzchni 35 588,10 m?2 w tzw. stanie pod klucz, tj.: nadajace si¢ do
zamieszkania, posiadajace wykonczone $ciany, podtogi, kuchnie i tazienke,
kuchnie/aneks kuchenny wyposazone w czteropalnikowg kuchenke elektryczng
z piekarnikiem oraz zlewozmywakiem (z baterig), fazienke wyposazong w miske
ustepowq, umywalke kabine natryskowg lub wanne (wraz z bateriami).

W tym przedsigwzigcie o najwyzszej warto$ci (37 774,3 tys. zt) w Miescie Inowroctaw
polegato na  budowie  wielorodzinnego  budynku  mieszkalnego  wraz
z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng w Inowroctawiu przy ul. Wojska
Polskiego 2. W budynku tym zamierzano wybudowa¢ 107 lokali mieszkalnych w tzw.
stanie pod klucz'é, w tym 39 o pow. od 38 do 40 m2, 38 o pow. od 43 do 51 m2, 22 0 pow.
od 56 do 59 m2i osiem o pow. od 60 do 64m2, tgcznie o pow. 5 075,07 m2.

12 Polegajacy na tym, iz Spétka mogta réwniez: (1) nabywa¢ lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz
niemieszkalne w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne;
(2) przeprowadza¢ remonty i modernizacjg obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na
zasadach najmu; (3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w budynkach Spotki; (4) sprawowaé na odstawie
umdw zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, ktore nie stanowig wtasnosci Spétki; (5)
sprawowac zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej czesSci jej wspdtwiasno$¢; (6) prowadzié
inng, dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca, w tym budowaé¢ lub
nabywa¢ budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

13Dz.U. 22024 r. poz. 1440. dalej: ,usfrm” lub ,ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa”.

14 Planéw rzeczowo-finansowych, dokonanych zaméwien publicznych, wnioskéw o udzielenie finansowania
zwrotnego, protokotdéw z posiedzen Rady Nadzorczej i Zgromadzenia Wspdlnikow, sprawozdan Zarzadu i Rady
Nadzorczej, itp.

15 W szczegdlnosci: (1) pozyskiwata koncepcje architektoniczno-budowlane, opinie geotechniczne dot. nieruchomosci
budowlanych, specjalistyczne opracowania dot. natezenia ruchu drogowego (2) opracowywata wnioski :0
preferencyjny kredyt SBC, o bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptat; (3) opracowywata operaty szacunkowe
nieruchomosci inwestycyjnych; (4) pozyskiwata w trybie zamdwien publicznych dokumentacje projektowo-
kosztorysowe dla realizowanych inwestyciji; (5) dokonywata wyboru wykonawcéw rob6t budowlanych; (6) prowadzita
promocje realizowanych przez Spdtke inwestycji mieszkaniowych, gtownie w celu pozyskania odpowiedniej liczby
umdw partycypacyjnych; (6) prowadzita roboty budowlane.

16 O standardzie wykoriczenia: Sciany i sufity: - tynki i gladzie (pomieszczenia suche — pokoje), - tynki i gladzie
(pomieszczenia mokre oraz pomieszczenia komunikacji) - powloki malarskie z farb, - oktadziny $cian
w pomieszczeniach sanitarnych — plytki ceramiczne;

Posadzki: - wylewka cementowa i panele podtogowe w pokojach; - wylewka betonowa i plytki ceramiczne
w pomieszczeniach sanitarnych, aneksach kuchennych, kuchniach, pomieszczeniach komunikacyjnych (korytarze,
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Natomiast przedsiewziecie o najnizszej wartosci (6 854,4 tys. zt) w Gminie Sicienko
polegato na  budowie  wielorodzinnego  budynku  mieszkalnego  wraz
z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng przy ul. Mysliwskiej
w Dabréwce Nowej. W budynku tym zamierzano wybudowac¢ 18 lokali mieszkalnych
stanie pod klucz'?, w tym jeden o pow. od 33,6 m?, 12 o pow. od 40 do 45 m? i pig¢
0 pow. od 52 do 56 m?, tgcznie o pow. 827,89 m2.

Sposrod ww. 16 przedsiewziec:

- w dwoéch przypadkach (budowy obiektéw w Gminie: Mogilno i Nowe) uzyskano
pozwolenie na budowe (odpowiednio: z 22 marca 2023 r. i 19 czerwca 2023 r.),

wytoniono wykonawce (odpowiednio: 19 stycznia 2024 r. i 19 marca 2024 r.) oraz
rozpoczeto roboty budowlane (odpowiednio: 31 stycznia 2024 r. i 5 kwietnia 2024 r.);

- w trzech przypadkach (budowy obiektow w Gminie: Mrocza, Gostycyn i Barcin)
uzyskano pozwolenie na budowe (odpowiednio: z 24 marca 2023 r., 16 i 29 czerwca
2023 r.) oraz wszczeto procedure wyboru wykonawcy;

- w czterech przypadkach (budowy obiektow w Gminie: Sicienko, Pruszcz, Nakio nad
Notecig i Swiecie) uzyskano pozwolenia na budowe (odpowiednio: 10 lipca 2023 r., 26

klatka schodowa), pomieszczeniach technicznych, - na balkonach bariery ze stali nierdzewnej, posadzka z plytek
ceramicznych;

Instalacje: kanalizacyjna, wody zimnej, centralnego ogrzewania grzejnikowa, cieptej wody uzytkowej, domofonowa,
TV zbiorcza, elektryczna, odgromowa, przeciwprzepieciowa, ochrony od porazen, doprowadzenia sygnatu RTV,
TVSAT czy internetu do kazdego pokoju;

Instalacja wodno- kanalizacyjna z urzadzeniami i armaturg w kazdym lokalu mieszkalnym w postaci: - miski ustepowe;j,
- umywalki, - kabiny natryskowej lub wanny, - zlewozmywaka, - baterii umywalkowych, zlewozmywakowych,
wannowych lub prysznicowych;

Centralne ogrzewanie: - w pokojach i kuchniach grzejniki stalowe konwekcyjne z wbudowanymi zaworami
termostatycznymi lub rozdzielacze dla instalacji podiogowej, - w fazienkach grzejniki drabinkowe dekoracyjne
z zaworami termostatycznymi.

Kompletna instalacja elektryczna wraz z osprzetem tj. gniazda nft, p/t i wytaczniki p/t ; tablicami rozdzielczymi
i bezpiecznikowymi;

Stolarka drzwiowa i okienna: - drzwi zewnetrzne do budynku - dwuskrzydtowej w ramie aluminiowej, oszklone, - drzwi
wewnetrzne wejSciowe do mieszkan — jednoskrzydiowe w ramie aluminiowej , ptytowe, pelne, - drzwi wewngtrzne
w mieszkaniach - jednoskrzydtowe w ramie drewnianej, - drzwi do pomieszczen technicznych — jednoskrzydtowe
w ramie aluminiowej, - drzwi do komorek lokatorskich — jednoskrzydiowe w ramie drewnianej, - balkonowe: fasada
PCV z nawiewnikami, - okna — PCV jedno i dwuskrzydiowe, - parapety kamienne lub PCV;

Kuchnie/aneksy kuchenne wyposazone w czteropaleniskowa kuchenke elektryczna z piekarnikiem;

Windy dostosowane do przewozy oséb niepetnosprawnych na noszach i mebli.

17 0 standardzie wykoriczenia: Sciany i sufity: - tynki cementowo-wapienne (ciany i sufity), - tynki cementowo-
wapienne (pomieszczenia mokre oraz pomieszczenia komunikacii) - powloki malarskie z farb akrylowych, - oktadziny
$cian w pomieszczeniach sanitarnych (fazienki) — ptytki ceramiczne;

Posadzki: - wylewka betonowa i panele podtogowe z twardych ptyt HDF w pokojach; - wylewka betonowa i ptytki
ceramiczne (gres) w pomieszczeniach sanitarnych (tazienki), pomieszczeniach komunikacyjnych (korytarze, klatka
schodowa), pomieszczeniach technicznych i wozkownie;

Instalacje: kanalizacyjna, wody zimnej, centralnego ogrzewania grzejnikowa, cieptej wody uzytkowej, domofonowa,
TV zbiorcza, elektryczna, odgromowa, przeciwprzepieciowa, ochrony od porazen, doprowadzenia sygnatu RTV,
TVSAT czy internetu do kazdego pokoju;

Instalacja wodno- kanalizacyjna z urzgdzeniami i armaturg w kazdym lokalu mieszkalnym w postaci: - miski ustepowej,
- umywalki, - kabiny natryskowej lub wanny, - zlewozmywaka, - baterii umywalkowych, zlewozmywakowych,
wannowych lub prysznicowych;

Centralne ogrzewanie: - w pokojach i kuchniach grzejniki stalowe konwekcyjne z wbudowanymi zaworami
termostatycznymi, - w tazienkach grzejniki drabinkowe dekoracyjne z zaworami termostatycznymi;

Kompletna instalacja elekiryczna wraz z osprzetem {j. gniazda n/t, p/t i wytaczniki p/t; tablicami rozdzielczymi
i bezpiecznikowymi;

Stolarka drzwiowa i okienna: - drzwi zewnetrzne do budynku - dwuskrzydtowej w ramie aluminiowej, przeszklone
szklem bezpiecznym. Drzwi wyposazone w odbojniki, samozamykacze. Skrzydto z profili aluminiowych
trzykomorowych, - drzwi balkonowe — dwuskrzydiowe PCV, - drzwi wewnatrzklatkowe - dwuskrzydtowe w ramie
aluminiowej, przeszklone szktem bezpiecznym, - drzwi wewnetrzne wejSciowe do mieszkarn Rama skrzydta
wykonana z klejonki drewna iglastego. Poszycie skrzydta stanowi specjalna ptyta dwuwarstwowa wykonana z blachy
aluminiowej i HDF-U. O$cieznica metalowa katowa o szeroko$ci profilu 100 mm , wykonana z blachy stalowej
dwukrotnie ocynkowanej, - drzwi wewnetrzne w mieszkaniach - jednoskrzydiowe ptycinowe, drewniane, ptytowe,
laminowane, - drzwi do pomieszczen technicznych — jednoskrzydiowe stalowe, - drzwi do pomieszczen technicznych
— jednoskrzydiowe stalowe — okna -PCV pieciokomorowe jedno i dwuskrzydiowe, rozwieralno-uchyline;
Kuchnie/aneksy kuchenne wyposazone w czteropaleniskowg kuchenke elekiryczng z piekarnikiem;

Windy dostosowane do przewozu oséb niepetnosprawnych na noszach i mebli.
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wrzesnia 2023 r., 25 pazdziernika 2023 r., 31 stycznia 2024 r.) i nie rozpoczeto
procedury wyboru wykonawcy;

- W trzech przypadkach (budowy obiektéow w Gminie: Inowroctaw, Sadki, Sepoino
Krajenskie) ztozono wnioski 0 uzyskanie pozwolenia na budowe;

- w jednym przypadku (budowy obiekiu w Gminie Koronowo) przygotowano
dokumentacje do ztozenia wniosku o pozwolenie na budowe,

- w trzech pozostatych przypadkach (budowy obiektéw w Gminach: Biate Btota, Dragacz,
Strzelno) sporzadzono jedynie koncepcje architektoniczne i projekt zagospodarowania
dziatki.

Najwcze$niejsze zaplanowane zakonczenie robdt budowlanych przewidziano na
[l kwartat 2025 r., tj. dla budowy obiektu w Gminie: Mogilno i Nowe. Najpozniejsze
zakonczenie robot budowlanych przewidziano w IV kw. 2026 r dla przedsigwziecia
w Gminie Biate Btota i MieScie Inowroctaw.

(akta kontroli str. 193-249)

2. Spotka zawarta ze wszystkimi 16 Gminami (wspdlnikami), umowy w sprawie
Swiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej,
dotyczace pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustugi w ogélnym interesie
gospodarczym. Umowy te zawarto w okresie od 30 listopada 2022 r. do 30 stycznia
2023 r., {j. w wymaganym terminie do 10 lutego 2023 r. (art. 33p ust. 2 usfrm)’8,

W umowach tych:

a) nie okreslono terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej - najmu mieszkan przez
co nie mozna byto ustali¢ spetnienia wymogu rozpoczecia Swiadczenia ustugi publicznej
w okresie nie dtuzszym niz 7 lat od objecia udziatow, stosownie do art. 33p ust. 1a pkt 1
usfrm;

b) nie zawarto zasad rozliczania okresowego i catkowitego rekompensaty z tytutu
Swiadczenia tej ustugi, w szczegolno$ci monitoringu okresowego oraz zasad rozliczania
nadwyzek rekompensaty, celem unikniecia osiggania przez Spétke wyniku finansowego
wyzszego od tzw. rozsadnego zysku, co szczegdtowo przedstawiono w sekcji
Stwierdzone nieprawidtowosci.

We wszystkich tych umowach okreslono termin rozpoczecia realizacji ustugi publicznej
od dnia objecia przez Gmine udziatow, oraz okres jej realizacji na 30 lat. Ponadto
w umowach tych nie okreslono istotnych parametrow inwestycji mieszkaniowych, takich
jak np. liczby i wielkosci (metrazu) lokali, przez co nie mozna byto ustali¢ jaki ww. Gminy
miaty wptyw na ich ustalenie oraz kiedy i w jakiej formie Gmina przyjeta (zatwierdzity) te
parametry.

Wszystkie ww. umowy podpisane zostaty przez osoby do tego upowaznione'® ;.
zaréwno ze strony Gmin jak i Spotki.

(akta kontroli str. 625-727, 731-866)

Byly Prezes wyjasnit, ze obowigzujace przepisy prawa nie nakfadaty obowigzku ani nie
byto potrzeby, aby w zawartych umowach wskazywac liczby i wielko$ci (metraz) oraz
standard wykonczenia mieszkan. Nadmienit, ze Gminy miaty zapewniony wptyw na
ustalenie liczby i metrazu projektowanych mieszkan, w granicach wynikajacych
zustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz decyzji
o warunkach zabudowy (m.in. z uwzglednieniem wymagane;j liczby miejsc parkingowych
na dziatce inwestycyjnej). Spotka kazdorazowo przekazywata Gminom w formie
elektronicznej badz papierowej koncepcje architektoniczno - budowlane oraz robocze
wersje dokumentacji projektowej z prosbg o ewentualne uwagi. Przygotowywane

18 Przy czym termin ten liczy sie - 6 miesiecy od dnia wejécia w Zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie niektdrych
ustaw w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561).
19 Wojtow, Burmistrz lub Prezydenta oraz Skarbnikéw Gmin i Miasta.
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projekty budowlane, przed ich ztozeniem w siedzibie organu architektoniczno -
budowlanego, konsultowane byty rowniez podczas spotkan z przedstawicielami gmin,
ktorzy akceptowali zaproponowane rozwigzania projektowe. Z kolei standardy
wykonczenia mieszkan sg $ciSle okreslone w art. 6b ustawy z 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych?0 i nie byto potrzeby
powtarzania tych zapisbw w zawieranych umowach. Wszystkie projektowane przez
Spotke mieszkania byty zgodne ze wskazanymi standardami. Ich spetnienie warunkuje
otrzymanie przez Gminy wsparcia z Funduszu Doptat.

Ponadto dodat, ze w umowach tych nie okres$lono warunkdw realizacji ustugi publiczne;
i przedsiewzigcia stuzacego realizacji tej ustugi w oparciu o koncepcje architektoniczne
lub/i dokumentacje projektowe lub/i harmonogramy realizacji planowanych
przedsiewzie¢ z uwagi na fakt, iz powyzsze dane zawarte zostaty w <Strategii
dziatalno$ci SIM ,KZN-Bydgoski" Sp. z 0.0. na lata 2022 — 2024> oraz w przyjmowanym
kazdorocznie ,Planie rzeczowo - finansowym Spdtki”, w tym aktualizowanym kazdego
roku ,Planie inwestycyjnym z harmonogramem etapow realizacji inwestycji". W zwigzku
z powyzszym Gminy miaty i majg na kazdym etapie procesu inwestycyjnego wptyw na
ksztattowanie parametrow inwestycji oraz warunkow realizacji ustugi publicznej.

(akta kontroli str. 1875-1886)

W trzech sposrod 16 badanych ww. przypadkéw zawarcia umoéw Gminy2! wystapity
i uzyskaty?2 od Ministra Rozwoju i Technologii zgode na wydtuzenie do 10 sierpnia
2024 r. terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia, jednakze w przypadkach tych nie
zmieniono postanowien umownych w tym zakresie, co szczegotowo przedstawiono
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 250-262, 640-667, 807-822)

3. Spotka w swoich planach rzeczowo-finansowych na 2022 r., 2023 r. 12024 r. (w czesci
dotyczacej planu inwestycyjnego z harmonogramem etapdw realizacji inwestycji) nie
okreslita terminu rozpoczecia inwestycji, a zaplanowata jedynie przewidywany termin
zakonczenia realizacji inwestycji dla wszystkich 16 Gmin. M.in. w planie na 2024 r.
przewidziano terminy rozpoczynajace sie poczawszy od | kwartatu 2025 r. — dla Gminy
Mrocza, a konczace sie w IV kwartale 2025 r. — dla Miasta Inowroctaw. W przypadku
wybranej do badania Gminy Barcin termin ten zaplanowano na IV kwartat 2025 .

(akta kontroli str. 453-454)

Z badania dokumentéw Spotki - wniosku kredytowego z 30 czerwca 2023 -
opracowanego dla potrzeb uzyskania $rodkow finansowych na realizacje tego
przedsiewziecia z Banku Gospodarstwa Krajowego23 wynikato m.in., ze planowano
rozpoczecie robot budowalnych w listopadzie 2023 r. natomiast ich zakornczenie
w czerwcu 2025 r. Natomiast we wniosku tym z 15 wrzes$nia 2023 r. zmieniono
planowane rozpoczecie przedsiewzigecia na 31 marca 2024 r. a zakonczenie na
31 pazdziernika 2025 r.2* Jednocze$nie w decyzji o udzieleniu kredytu przez BGK
z 27 marca 2024 r. okreslono terminy: (1) rozpoczecia przedsigwziecia inwestycyjno-
budowlanego do 30 kwietnia 2024 r.; (2) zakonczenia przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego do 30 pazdziernika 2025 r. oraz (3) przekazania do uzytkowania
(zasiedlenia lokali) do 31 grudnia 2025 r.

Z dokumentow tych wynikato ponadto, Ze realizowane przedsiewzigcie w Gminie Barcin
o wartosci 31 333 939,99 zt (w tym warto$¢ gruntu) sfinansowana zosta¢ miata ze

20Dz.U.z2024r., poz. 304.

21 Bjate Blota, Dragacz i Sepdlno Krajenskie.

220dpowiednio: 3 sierpnia, 28 lipca i 26 lipca 2023 r.

23 \W ramach udzielonego w dniu 27 marca 2024 r. kredytu w kwocie 12 346 000 zt na inwestycje o wartosci 31 333
939,99 zt, dalej: ,BGK”.

2 Zasiedlenie lokali planowano na 30 listopada 2025 r.
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Srodkow: Spétki zgromadzonych na jej rachunku — 2 004 915,82 zt (6,4%), wsparcia
z Funduszu w kwocie 2 656 621,73 zt (8,5%), wsparcia z Funduszu Doptat w kwocie
8 805 588,13 z%5 (28,1%), z grantu OZE2 w kwocie 820 723,31 zt (2,6%), partycypacii
przysztych najemcow w kwocie 4 700 091 zt (15,0%) oraz z ww. kredytu preferencyjnego
z BGK w kwocie 12 346 000 zt (39,4%).

Spdtka do 10 lipca 2024 r. nie rozpoczeta realizacji ww. inwestycji w wyznaczonym
terminie, tj. do 30 kwietnia 2024 r. Wynikato to z niezakoriczenia prowadzonej procedury
udzielenia zamdwienia publicznego na wytonienie generalnego wykonawcy (w trybie
przetargu nieograniczonego). Z wniosku Spotki skierowanego do BGK z 10 lipca 2024 .
wynikato, Zze zakonczenie tego postepowania przewidywano po 3 sierpnia
2024 r.(terminie uptywu zwigzania ofert) w zwigzku z czym Spdtka w tym pismie
zawnioskowata o przesunigcie terminu rozpoczecia przedsiewziecia do 31 pazdziernika
2024 r.

(akta kontroli str. 453-542)

Byly Prezes wyjasnit, Ze termin rozpoczecia inwestycji wskazany w decyzji kredytowe;
nie byt terminem ostatecznym i podlegat zmianom w uzgodnieniu z BGK do czasu
podpisania umowy kredytu. Warunkiem podpisania przez Spoétke umowy kredytu
z BGK byto uprzednie zawarcie co najmniej 80% umow partycypacji z potencjalnymi
najemcami lokali mieszkalnych. Spétka nie mogta podja¢ ryzyka podpisania umowy
z generalnym wykonawcg robot budowlanych, bez uprzedniego spetnienia
podstawowego warunku - podpisania umowy kredytu z Bankiem. Kredyt stanowit glowne
zrédto finansowania inwestycji mieszkaniowo - budowlanej. Wedtug stanu na 30 kwietnia
2024 r. Gmina Barcin nie dysponowata wymagang liczbg umoéw partycypacii, stad tez
Spdtka nie mogta spetni¢ jednego z warunkdw udzielenia kredytu, co uniemozliwito jej
przystapienie do realizacji inwestycji budowlanej w gminie Barcin. W zwigzku z nie
uzyskaniem, wymaganej przez Bank liczby partycypantow Spdtka wystapita do Banku
0 zmiang tego warunku i zmniejszenie tej liczby oraz o przedtuzenie terminu zwigzania
decyzjq kredytowa. BGK wyrazit zgode na przedtuzenie waznosci decyzji kredytowej do
dnia 31 pazdziernika 2024 r. oraz na zmniejszenie poziomu zawartych umoéw
partycypacji do 70%. Byly Prezes dodat, ze po podpisaniu wymaganej liczby umoéw
Spdtka dokona wyboru generalnego wykonawcy robét i przystapi do realizacji inwestycii.

(akta kontroli str. 1875-1886)

Byly Prezes wyjasnit m.in., ze Spdtka zobligowana byta do rozpoczecia $wiadczenia
ustugi publicznej w terminie do dnia 2 wrze$nia 2028 r. Zgodnie z przyjetym przez Spotke
w Planie Inwestycyjnym harmonogramem dziatari inwestycyjnych, zasiedlenie
budynkow i rozpoczecie realizacii ustugi publicznej, w gminach, o najmniejszym, wedtug
stanu na dzien sporzadzenia niniejszych wyjasnien?’, zaawansowaniu inwestycyjnym,
rozpoczecie wynajmu lokali mieszkalnych winno nastapic w | kwartale 2027 r.
W konsekwencji ryzyko nierozpoczecia realizacji ustugi publicznej polegajacej na
wynajmie mieszkan, w terminach okreslonych w umowach z poszczegélnymi gminami
(wspolnikami Spotki), z uwagi na obecny stan przygotowan, oceni¢ nalezy jako
niewielkie.

Dodat jednak, ze za niekorzystne i stanowigce zarazem pewne zagrozenie dla
terminowego rozpoczecia realizacji przedsiewzie¢ budowlanych, a w konsekwencji
dotrzymania ustawowych terminéw rozpoczecia przez Spoétke $Swiadczenia ustugi
publicznej sq w ocenie Zarzadu tymczasowe opdznienia we wnoszeniu do Spotki przez
KZN wktaddw niepienieznych (aportéw nieruchomosci) dot. gruntéw inwestycyjnych na

25 A ktore to srodki finansowe Gmina Barcin juz otrzymata, a przekaze je Spotce we wrze$niu 2024 r.
% QOtrzymanego ramach wsparcia z BGK.
27'Tj. 12 sierpnia 2024 r.



terenie gminy Dragacz (nieruchomo$¢ w m. Grupa) oraz na terenie gminy Sadki
(nieruchomos¢ w m. Mrozowo). Nadmienit bowiem, ze dysponowanie prawem wtasnosci
danej nieruchomosci, na ktdrej Spotka planuje realizacje przedsiewzigcia budowlanego
stanowi warunek konieczny uzyskania decyzji kredytowej w BGK. Ponadto w przypadku
Gminy Biate Btota, na dzien sporzadzenia niniejszych wyjasnien?8, Rada Gminy nie
podjeta uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego nieruchomo$¢ wytypowana przez Gming jako grunt, na ktorym Spotka ma
zrealizowac inwestycje mieszkaniowg (nieruchomos¢ w m. Drzewce). Przygotowany
jednak zostat projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
winien by¢ procedowany i uchwalony przez Rade Gminy w nieprzekraczalnym terminie
do 10 sierpnia 2024 r.

(akta kontroli str. 544-548)

Analiza wykonania 16 umdéw wykazata, ze w dziesieciu przypadkach rozpoczeto
realizacje przedsiewzigcia w terminie zgodnym z umowami, tj. do 10 sierpnia 2023 r. lub
do 10 sierpnia 2024 r., natomiast w szeSciu przypadkach 2%(37,5%) nie rozpoczeto ich
zgodnie z tymi terminami. W czterech przypadkach nie rozpoczeto ich w ogdle (do dnia
12 sierpnia 2024 r.), a w dwoch wykonano je po tym terminie (10 sierpnia 2023 r.), co
byto niezgodne z postanowieniami tych umdw oraz z przepisem art. 33p ust. 1b usfrm,
co szczegdtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosSci.

(akta kontroli str. 624-727, 731-1191, 1804-1910)

W ww. przypadkach niedotrzymanie tego terminu skutkuje powstaniem obowigzku
wynikajacego z art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm dla ww. Gmin wystapienia 0 umorzenie
360 000 udziatow w Spoétce objetych z wykorzystaniem wsparcia Funduszu o tacznej
wartosci 18 000 tys. zt%0. Przy czym w umowie Spdtki z 2 wrzesnia 2021 r. o jej
utworzeniu, w § 12 postanowiono, ze udziat wspoinika moze by¢ umorzony wytacznie
za jego zgoda w drodze nabycia udziatu przez Spoétke poprzez obnizenie kapitatu
zaktadowego lub z czystego zysku. Umorzenie to moze nastgpi¢ jedynie poprzez
podjecie uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw wiekszoscig 2/3 glosow w obecnosci co
najmniej 80% wspdlnikow.

(akta kontroli str. 38-70)

Byly Prezes wyjasnit, ze nie bylo potrzeby informowania m.in. ww. czterech Gmin3!
o0 opdznieniach w przygotowaniu i realizacji ich inwestycji, bowiem spetnione zostaty
warunki rozpoczecia realizacji ich przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w terminie
do 10 sierpnia 2023 r. Ponadto dodat, ze w przypadku konieczno$ci umorzenia udziatow
ww. Gmin spowoduje to zmniejszenie kapitatu zaktadowego Spdtki oraz moze zachwiac
jej kondycjg finansowa, co moze mie¢ rowniez negatywny wptyw na realizacje
zaplanowanych inwestycji. Dodat ponadto, ze Spétka, ubiegajac sie o kredyty
preferencyjne w BGK wskazywata do parametréw i prognoz finansowych aktualny na
dany moment jej kapitat zaktadowy.

(akta kontroli str. 1875-1886)

Z informacji otrzymanych od czterech Wojtow i Burmistrzéws32 wynikato, ze Gminy te nie
wystapity do Ministra Rozwoju i Technologii o wydtuzenie terminu rozpoczecia
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, bowiem wedtug nich Spétka w ich
przypadkach dotrzymata ustawowego terminu rozpoczecia ich przedsiewzieé, ij. terminu
10 sierpnia 2023 r. Przedstawili oni takg samg argumentacje jak byty Prezes o tym, iz

8Tj, 21 maja 2024 1.

29 Gmina: Biate Btota, Dragacz, Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie.

30 Tj, udziatow szesciu ww. Gmin. Kazda Gmina posiadata po 60 000 udziatéw, kazdy o wartosci 50 zt.
31 Gmina: Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie.

32 Wojta Gminy Sadki oraz Burmistrza Koronowa, Burmistrza Strzelna i Burmistrza Swiecia.
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rozpoczecie ich przedsiewzie¢ nastapito po opracowaniu koncepcji architektoniczno-
budowlanych, ktore jednoczesnie zawieraly projekty zagospodarowania dziatki lub
terenu.

(akta kontroli str. 1132-1152,1170-1191)

4. Rada Nadzorcza Spotkis® w okresie od 28 lutego 2022 r. sktadata sie z 19 osob, w tym
16 przedstawicieli Gmin i trzech z KZN. Pierwszy 16 osobowy sktad, po jednym
przedstawicielu z kazdej Gminy (wspolnika Spdtki) powotany zostat 30 listopada
2021 r. na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspolnikéw Spétki.

21 grudnia 2021 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikéw Spotki ponownie dokonato
wyboru tych samych os6b na czionkéw Rady Nadzorczej Spotki, podejmujac
jednoczesnie na tym posiedzeniu uchwate o uchyleniu uchwat podjetych 30 listopada
2021 r. przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki, ze wzgledu na
watpliwosci dotyczace prawidtowosci reprezentowania jednego ze wspoinikéw (Gmine
Biate Bfota) na tym posiedzeniu, co zostato wyrazone w opinii prawnej sporzadzone;
przez zewnetrzng kancelarig prawna.

Na obu ww. posiedzeniach wszystkie zaproponowane przez Gminy kandydatury oséb
wybrane zostaly na cztionkéw Rady Nadzorczej Spotki jednomys$inie w gtosowaniu
tajnym (100% gtosow ,za”).

28 lutego 2022 r. KZN, zgodnie z § 16 ust. 2 pkt 1 umowy Spétki i art. 4a oraz 40 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci3* powotat do Rady
Nadzorczej trzech cztonkdw?, przy czym jednego z nich wskazat do petnienia funkcii
przewodniczacego tego organu Spotki.

Rada Nadzorcza funkcjonowata ww. sktadzie do 15 listopada 2023 r., tj. dnia w ktorym
KZN odwotat dwoch swoich przedstawicieli. 23 stycznia 2024 r. KZN odwotat rowniez
trzeciego czlonka zarazem Przewodniczacego RN.

Natomiast 28 marca 2024 r. swojego przedstawiciela odwotata Gmina Mogilno,
19 kwietnia 2024 r. — Gmina Sicienko, a 25 maja 2024 r. — Gmina Sadki. Z tym, ze nowy
cztonek RN z ramienia Gminy Sicienko powofany zostat 24 maja 2024 r.

(akta kontroli str. 6-11, 119-149, 173-189, 1557-1558)

Zaréwno na ww. Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspdlnikéw Spétki z 30 listopada
2021r., jaki21 grudnia 2021 r. wszyscy (16) przedstawiciele Gmin — udziatowcdw Spotki
o$wiadczyli, iz przeprowadzili weryfikacje 0séb przedstawionych jako kandydatéw na
cztonkdéw Rady Nadzorczej. W oswiadczeniach tych zapewnili, ze osoby te spetniaty
wymogi okre$lone przepisami prawa do powotania na cztonkéw Rady Nadzorczej i ze
osoby te nie podlegaty ograniczeniom lub zakazom zajmowania tych stanowisk.

Z dokumentow Spotki oraz informacji uzyskanych od ww. Gmin, a takze
z ogbinodostepnych rejestrow dotyczacych spotek i cztonkéw ich organéw36 wynikato
m.in., ze:

a) zaden z cztonkébw Rady Nadzorczej nie posiadat wyksztatcenia zawodowego
w zakresie budownictwa/mieszkalnictwa, jednakze jedna osoba posiadata licencje
zarzadzania nieruchomosciami;

b) wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej ztozyli wymagane dokumenty, w tym:

33 Dalej: ,Rada Nadzorcza”.

3 Dz. Uz2024r. poz. 1026, ze zm.

35 A ktorych skuteczne powotanie do Rady Nadzorczej nastapito w dniach 7 i 10 marca 2022 r.
3% Z Krajowego Rejestru Sadowego, i wyszukiwarka : ,Rejsetr.io”.
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- potwierdzajace wymagane kwalifikacje, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pafstwowyms3’ - m.in.
dyplomy Ministra Skarbu lub Ministerstwa Przeksztatcen Wiasno$ciowych o ztozeniu
egzaminu dla kandydatow na cztonkéw rad nadzorczych w spdtkach Skarbu Panstwa,
zaswiadczenia o wpisach na listy radcow prawnych, dyplom uzyskania doktora nauk
ekonomicznych, Swiadectwa ukonczenia studiéw podyplomowych Master of Business
Administration;

- oSwiadczenia na potwierdzenie spetnienia warunku ,neutralnosci dziatania”;

c) trzech sposréd 16 cztonkéw Rady Nadzorczej przedstawiciele Gmin: Biate Blota,
Mrocza i Mogilno w dniu ich powotania (30 listopada i 21 grudnia 2021r.) nie spetniali
wymogow dotyczacych zasiadania w Radzie Nadzorczej, bowiem w tym samym czasie
byli cztonkami — w przypadku Gmin Biate Btota i Gminy Mogilno w dwéch innych radach
nadzorczych — a w przypadku Gminy Mrocza w pieciu innych radach nadzorczych, co
niezgodne byto z art. 10c ust. 1 i 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej®®, w zw. z art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ograniczeniu
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez osoby petnigce funkcje publiczne3®.

(akta kontroli str. 119-149, 173-189, 1192-1415)

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone zostato uchwatg nr 20/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow Spotki z 21 grudnia 2021 r.40 w wysokosci
0,32 podstawy wymiaru! dla cztonka i 0,35 podstawy wymiaru dla Przewodniczacego
i Wiceprzewodniczacego oraz Sekretarza, tj. odpowiednio w kwotach: 1409,21 zt
i1541,32 zt (brutto). W dniu 30 stycznia 2024 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdInikow  Spotki  ustalito  kwotowe wartosci  tych wynagrodzerh  zmieniajac
jednocze$nie wysoko$¢ wynagrodzenia cztonka Rady na 1409,20 zt i ustalajac
wynagrodzenie Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej
w wysoko$ci  1541,32 zh. Wynagrodzenie to okreSlone zostato w wysokosci
nieprzekraczajacej iloczynu podstawy wymiaru, (tj. podstawy o ktdrej mowa w art. 1 ust.
3 pkt 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen osob
kierujgcych niektorymi spotkami?), a podwyzszone nie przekraczato 10% wysokosci
wynagrodzenia bazowego.

(akta kontroli str. 154, 1424, 1552, 1964)

W okresie od 30 listopada 2021 r. do 29 maja 2024 r. Rada Nadzorcza odbyta
16 posiedzen*3, w tym przynajmniej jedno posiedzenie raz w kazdym kwartale, {j.
zgodnie z § 6 ust. 1 Regulaminu Rady Nadzorczej z 21 grudnia 2021 r. i art. 2211 § 7
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych#4.

Rada Nadzorcza, zgodnie z art. 219§ 1, § 2, § 3 ust. 113 i § 4 ksh, dokonata ocen
sprawozdan Zarzadu z dziatalno$ci Spotki oraz sprawozdan finansowych za kolejne lata
obrotowe: 202145, 2022 i 2023, co do ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze
stanem faktycznym. Na posiedzeniach tych* Rada Nadzorcza podjeta uchwaty

37 Dz. U.z 2024 r. poz. 125 zm.

38 Dz. U.z2021r. poz. 679, dalej: ,ustawa o gospodarce komunalnej”.

39 Dz. U.z2023 . poz. 1090.

40 Wezes$niej uchwatg nr 20/2021 z 30 listopada 2021 r.

41 Wynoszacej 4 403,78 zt.

42Dz. U.z2020r. poz. 1907, ze zm., dalej ,ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r.”.

43 Dnia: 30 listopada i 21 grudnia 2021 r.; 14 i 22 marca, 30 maja, 29 sierpnia, 14 listopada, 12 grudnia 2022 r.; 13
lutego, 31 marca, 15 maja, 21 wrzesnia 15 listopada 2023 r.; 29 stycznia, 26 marca, 25 kwietnia i 29 maja 2024 r.
44 Dz.U.z2024 . poz. 18, ze zm., dalej: ,ksh”.

45 Z tym, ze 2021 r. za okres od 2 wrze$nia do 31 grudnia.

46 Odpowiednio w dniach: 30 maja 2022 r., 15 maja 2023 r. i 29 maja 2024 r.
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opiniujgce w ww. sprawach oraz dotyczace podziatu strat i zysku i udzielenia
absolutorium Prezesowi Zarzadu jednomysinie (wszystkimi glosami ,za”).

Na posiedzeniach tych obecnych byto odpowiednio: 16 (84,2%), 17 (89,5%) i 11 (78,6%)
jej cztonkowA'.

W protokotach z tych posiedzen brak byto informacji o usprawiedliwieniu/lub
nieusprawiedliwieniu nieobecnych na tych posiedzeniach odpowiednio: trzech, dwdch
i trzech cztonkow Rady Nadzorcze;.

Z dokumentow Spdtki wynikato, ze cztonkowie ci usprawiedliwili swojg nieobecnos¢ na
dwoch tych posiedzeniach telefonicznie lecz nie podano powodu i okolicznosci tej
nieobecnosci, a na trzecim posiedzeniu dwoch z nich usprawiedliwialo swojg
nieobecnos¢ niemozliwoscig udziatu w posiedzeniu z powodu wykonywania swoich
obowigzkow stuzbowych, a w jednym przypadku pobytem przez caty tydzier na urlopie.

(akta kontroli str. 1464-1555, 1557-1586)

Byta Przewodniczaca Rady Nadzorczej wyjasnita m.in., ze nieobecnos$ci te byty przez
Rade Nadzorczg usprawiedliwione, jednak decyzje o tym nie byly zapisane
w protokofach z tych posiedzen.

(akta kontroli str. 1629-1635)

Ponadto analiza obecnosci na wszystkich ww. 16 posiedzeniach Rady Nadzorczej
wykazata, ze nieobecnosci od jednej do czterech o0s6b odnotowano na
10 posiedzeniach*® przy czym najwiekszg liczbe (czterech) nieobecnosci posiadat
czlonek Rady Nadzorczej reprezentujgcy Gminge Nakto nad Notecig. Sposrod
24 nieobecnosci: w 10 przypadkach brak bylo podania okoliczno$ci nieobecno$ci na
posiedzeniach, w 13 przypadkach tlumaczono nieobecno$¢ m.in. brakiem mozliwosci
udziatu w posiedzeniach ze wzgledu na inne obowigzki, niemozliwo$cig potaczenia sie
internetowego z systemem do zdalnego porozumiewania si¢ na posiedzeniu, czy tez
nieobecno$cig wynikajaca z przebywania danej osoby na urlopie. Jedynie w jednym
przypadku nieobecnos¢ spowodowana byta niezdolnoscig do pracy potwierdzong
zwolnieniem lekarskim.

(akta kontroli str. 1560-1561)

Rada Nadzorcza sporzadzita oraz przedtozyta Zgromadzeniu Wspolnikow pisemne
sprawozdania z wynikow opinii oraz pisemne sprawozdania z jej dziatalnosci za kolejne
lata obrotowe dziatalnoSci Spdtki. Ponadto Rada Nadzorcza zajmowata sie¢ m.in.:
(1) przyjeciem planéw rzeczowo-finansowych Spétki na poszczegolne lata;
(2) opiniowaniem projektéw uchwat Zgromadzenia WspoInikow o podwyzszeniu kapitatu
Spotki w formie wktadu pienieznego i niepienieznego (aportu - nabycia nieruchomosci);
(3) sprawami dotyczacymi zaciggniecia przez Spotke kredytu z BGK.

(akta kontroli str. 1557-1558)

Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikow Spdtki na posiedzeniu 30 listopada
2021 r. podjeto uchwate nr 9/2021 w sprawie okreslenia wymogow jakie musiat spetni¢
kandydat na cztonka Zarzadu Spétki oraz uchwate nr 10/2021 w sprawie zatwierdzenia
Regulaminu postepowania kwalifikacyjnego na cztonka Zarzadu Spétki. Obie ww.
uchwaty pojete zostaty jednogto$nie - wszystkimi gtosami ,za™®. Jednocze$nie na tym
posiedzeniu Przewodniczacy Zgromadzenia reprezentujacy KZN, zgodnie z § 18 ust. 6
umowy Spotki, wskazat kandydata jako pierwszego Prezesa Zarzadu Spotki pod
warunkiem powotania go przez Rade Nadzorcza.

47 Spo$rod wymaganych odpowiednio: 19, 191 14 cztonkdw.
48 W okresie od 30 maja 2022 r. do 29 maja 2024 r.
491016 103 glosami.



W tym samym dniu Rada Nadzorcza, uchwatg nr 3/2021 dokonata wyboru pierwszego
Prezesa Zarzadu Spdtki, po uprzednim przeprowadzeniu postepowania
kwalifikacyjnego. W gtosowaniu tajnym jednogto$nie wszyscy czionkowie Rady
(13 os6b) zagtosowali za jego wyborem.

.(akta kontroli str. 3, 119-131, 1426-1432, 1559)

21 grudnia 2021 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikéw Spotki, w zwigzku
z watpliwosciami dotyczacymi prawidtowego reprezentowania jednego ze wspolnikow
na poprzednim nadzwyczajnym zgromadzeniu wspoinikéw, podjeto uchwate nr 16/2021
w sprawie uchylenia podjetych przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikdw Spdiki
30 listopada 2021 r. Na posiedzeniu tym, tak jak wyZzej, podjeto jednogto$nie® dwie
uchwaty: w sprawie okres$lenia wymogow jakie musiat spetni¢ kandydat na cztonka
Zarzadu Spotki i sprawie zatwierdzenia Regulaminu postepowania kwalifikacyjnego na
czionka Zarzadu Spotki.

W tym samym dniu Rada Nadzorcza uchwatg nr 6/2021 uchylita m.in. ww. uchwate nr
3/2021 z 30 listopada 2021 r. w sprawie powofania cztonka Zarzadu Pierwszej Kadencii.

Jednoczes$nie Rada Nadzorcza na tym posiedzeniu dokonata wyboru kolejnego Prezesa
Zarzadu Spétki, po uprzednim wskazaniu go jako kandydata na to stanowisko przez
Krajowy Zasob Nieruchomo$ci, tj. zgodnie z § 18 ust. 6 umowy Spdtki oraz po
przeprowadzeniu postepowania kwalifikujagcego. Uchwata nr 9/2021 o ww. wyborze
Prezesa Zarzadu w gtosowaniu tajnym podjeta zostata 12 gtosami — ,za”, 1 — ,przeciw”
i 2 — wstrzymujacymi sie”.

.(akta kontroli str. 4, 132-144,1433-1440, 1559)

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu Spodtki okre$lone zostato uchwatg nr 22/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spdtki z 21 grudnia 2021 r.51
Wynagrodzenie to sktadato sie z okre$lonej kwotowo czesci statej (stanowigcej
wynagrodzenie miesigczne) oraz czesci zmiennej stanowigcej wynagrodzenie
uzupetniajace za rok obrotowy Spdtki. Czes¢ stata wynagrodzenia zostata uzalezniona
od skali dziatalno$ci Spotki, wartoSci jej aktywow, osigganych przychoddéw i wielko$ci
zatrudnienia i zawierata si¢ w przedziale kwotowym mieszczacym sie od jednokrotnosci
do trzyipotkrotnosci wymiaru, o ktorym mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy z dnia
9 czerwca 2016 .

Z uzasadnienia tej uchwaty wynikato, ze gdrna granica tego przedziatu podwyzszona
zostata, zgodnie z art. 4 ust. 3 tej ustawy przez Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdInikow Spétki ze wzgledu na realizacje inwestycji i wielkos¢ planowanego zasobu
mieszkaniowego Spotki.

W uchwale tej ustalono m.in., Zze wynagrodzenie zmienne uzaleznione powinno by¢ od
poziomu realizacji celéw zarzadczych, w szczegdlnosci realizacji plandw strategicznych
Spdtki i nie moglo przekraczaé 50% wynagrodzenia statego w poprzednim roku
obrotowym, dla ktérego dokonywane byto obliczenie wysokosci tego wynagrodzenia.
Zgodnie z tg uchwata szczegétowe cele zarzadcze, wagi dla tych celéw oraz obiektywne
i mierzalne kryteria tych wskaznikow i ich realizacji ustali¢ miata Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza podjeta dwie uchwaty nr9/2023 31 marca 2023 r. i nr 4/2024 26 marca
2024 r. ustalajgce wskazniki - szczegdtowe cele zarzadcze, ich wagi, wartosci
referencyjne oraz sposoby oceny ich wykonania. W pierwszej uchwale przyjeto 12 celéw
zarzadczych, w tym w jednym przypadku dotyczacym wskaznika - wykonania
wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej z pozwoleniem na budowe
wyszczegblniono dziewie¢ pozycji. Dla wszystkich 20 pozycji przyjeto wartos¢

501016 103 glosy ,za".
51 Wczes$niej okreslone byto w uchylonej uchwale tego organu nr 11/2021 z 30 listopada 2021 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

referencyjng wskaznika 100% oraz wage 0,05. Jednoczesnie przyjeto, ze wykonanie go
ponizej 80% oznaczato niewykonanie go w catosci. Wynagrodzenie zmienne Prezesa
obliczone miato by¢ jako iloczyn kwoty bazowej i sumy poszczegdlnych celéw
zarzadczych pomnozonych przez ich wage. Kontrola wykazata, ze Rada Nadzorcza nie
ustalita wynagrodzenia zmiennego Prezesa za 2022 r. Natomiast w drugiej uchwale
z 26 marca 2024 r. ustalono 14 celéw zarzadczych ze wskaznikami od 3% do 20%
i wagami od 1 do 3 punktow. Wynagrodzenie zmienne Prezesa obliczone miato by¢ jak
wyzej jako iloczyn kwoty bazowej i sumy poszczegolnych celow zarzadczych
pomnozonych przez ich wage, jednak do dnia kontroli — 21 sierpnia 2024 r. nie zostato
przez Rade Nadzorczg Spdtki ustalone.

Prezes Spdtki, zgodnie z umowg o Swiadczenie ustug zarzadzania Kkorzystat
w szczegblnosci z: (1) pomieszczen biurowych z wyposazeniem, (2) telefonu
komérkowego z optaconym abonamentem, (3) komputera przenosnego wraz
z wyposazeniem (4) karty debetowej do realizacji ptatnosci do wysokosci 3 tys. zt
miesiecznie. Prezes Spétki, mimo uprawnienia do korzystania z samochodu osobowego,
nie korzystat z niego, poniewaz Spdtka go nie posiadata.

(akta kontroli str. 111-144,150-153, 1422-1423, 1441-1448, 1559, 1757)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujgce nieprawidtowosci:

1. W szeSciu (43,8%) sposrod 16 badanych przypadkow uméw zawartych przez Spotke
z Gminami®2 nie rozpoczeto realizacji przedsiewziec, tj. nie opracowano projektow
zagospodarowania dziatki lub terenu w wymaganych terminach. W dwoch przypadkach
(Gminy Sadki i Gminy Swiecie) opracowano ww. projekty w okresie od 8 lutego do
20 maja 2024 r.53, zamiast w terminie do 10 sierpnia 2023 r., a w czterech przypadkach34
nie rozpoczeto w ogole tego przedsiewziecia (nie opracowano do dnia kontroli —
12 sierpnia 2024 r. ww. projektéw) mimo wymaganego terminu do: - 10 sierpnia 2023 r.
dla Gminy Sadki i Gminy Strzelno, - 10 sierpnia 2024 r. dla Gminy Biate Btota i Gminy
Dragacz, co byto niezgodne art. 33p ust. 1b usfrm oraz postanowieniem § 5 ust. 2 umow
w sprawie Swiadczenia ustugi publicznej zawartych z ww. Gminami.

(akta kontroli str. 624, 640-667, 698-711, 793-806, 839-866, 936-944, 1022-1123,
1824-1874)

Byly Prezes wyjasnit, ze zgodnie z art. 33p ust. 1b usfrm rozpoczeciem realizacii
przedsiewziecia inwestycyjno - budowlanego lub innego przedsiewzigcia stuzgcego
realizacji ustugi publicznej, o ktorej mowa w ust. 1, jest w rozumieniu niniejszego
przepisu, sporzadzenie dotyczacego realizacji tego przedsigwziecia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu. Zapis dotyczacy sporzadzenia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu nalezy interpretowac literalnie.  Wyjasnit, ze
wedtug niego, projekt zagospodarowania terenu, stanowigcy element koncepcii
architektoniczno — budowlanych, czyli opracowania wymaganego przez BGK na etapie
skladania wniosku o kredyt preferencyjny SBC spetnia wymogi okreslone
wart. 33p ust. 1b usfrm. Stad w badanych przypadkach zachowany zostat termin
10 sierpnia 2023 r. jako termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno —
budowlanego. Ponadto dodat, ze powyzsze wyjasnienia sg tozsame ze stanowiskiem
Krajowego Zasobu Nieruchomosci, przekazanym wszystkim spotkom SIM, w ktdrym
potwierdzono, ze ,w przypadku SIM, w celu realizacji dyspozycji ustawowej nie jest
konieczne zatwierdzenie projektu, a jedynie jego sporzadzenie.”

52 Bjate Blota, Dragacz, Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie.

58 Projekty te opracowano dla: Gminy Sadki w dniu 3 stycznia 2024 r. a odebrano 20 maja 2024 r., Gminy Swiecie
w dniu 27 wrzesnia 2023 r. a odebrano 8 lutego 2024 r.

54 Biate Blota, Dragacz, Koronowo i Strzelno.



(akta kontroli str. 1875-1910)

NIK zauwaza, Ze przedtozone ww. koncepcje, w tym zawarte w nich opisy i rysunki nie
byty projektami zagospodarowania dziatek, bowiem nie spetniaty wymogow zawartych
w art. 34 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane®, tj. m.in. - w czterech
przypadkach nie byly sporzadzone na mapach do celdéw projektowych, - we wszystkich
przypadkach: a) nie posiadaty zaprojektowanych sieci uzbrojenia terenu; b) nie
posiadaty zaprojektowanych sposobdw odprowadzania lub oczyszczania $ciekow, c) nie
posiadaty informacji 0 obszarach odziatywania obiektéw.

(akta kontroli str. 38-70)

2. We wszystkich zawartych z 16 Gminami umowach w sprawie Swiadczenia ustugi
publicznej w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy
publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym:

a) nie okreslono terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej - najmu mieszkan przez
co nie mozna byto ustali¢ spetnienia wymogu rozpoczecia Swiadczenia ustugi publicznej
w okresie nie dtuzszym niz 7 lat od objecia udziatow, stosownie do art. 33p ust. 1a pkt 1
usfrm;

Byly Prezes wyjasnit, ze w przypadku okreslenia w umowie terminu rozpoczecia
realizacji ustugi publicznej, nie ma potrzeby powielania obowigzujacych w tym zakresie
bezwzglednie obowigzujacych zapisow ustawowych, gdyz zgodnie z art. 33p ust. 1a
rozpoczecie realizacji ustugi publicznej, o ktorej mowa w ust.1, nastepuije nie pdzniej niz
po uptywie: 1) 7 lat od objecia udziatow lub akcji SIM - w przypadku, o ktérym mowa
w art. 33| pkt 1; 5 lat od objecia udziatdéw lub akcji SIM - w przypadku, o ktdrym mowa
w art. 33| pkt 2.

(akta kontroli str. 625-727, 731-866, 1875-1886)

b) nie zawarto zasad rozliczania okresowego i catkowitego rekompensaty z tytutu
Swiadczenia tej ustugi, w szczegdlnosci monitoringu okresowego oraz zasad rozliczania
nadwyzek rekompensaty, w celu uniknigcia osiggania przez Spétke wyniku finansowego
wyzszego od tzw. rozsadnego zysku, stosownie do zasad zawartych w decyzji Komisji
Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. (2012/21/UE) w sprawie stosowania art. 106
ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom
zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogolnym interesie
gospodarczym.

Byty Prezes wyjasnit, ze przedmiotem dziatalno$ci Spdiki jest przede wszystkim, zgodnie
z PKD, realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.
Zadanie to realizowane jest na rzecz wspolnikdw, a nie komercyjnie w celu sprzedazy.
Zatem na etapie realizacji ustugi publicznej przez Spotke na rzecz gmin nie ma realnie
mozliwo$ci osiagniecia przez Spdtke wyniku finansowego wyzszego od tzw. rozsadnego
zysku. W konsekwencji ujecie zapiséw dotyczacych zasad rozliczania okresowego
i catkowitego rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustugi dot. zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, a przede wszystkim zasad rozliczania
nadwyzek rekompensaty, w celu uniknigcia osiggania przez Spotke wyniku finansowego
wyzszego od tzw. rozsagdnego zysku, mozna by uzna¢ na tym etapie funkcjonowania
Spdtki za bezprzedmiotowe.

Wskazac¢ jednak nalezy, iz we wszystkich umowach zawartych przez Spétke z gminami
zawarte sg zapisy przyznajace gminie uprawnienie do kontroli wydatkowania uzyskanej
przez SIM z tytutu $wiadczenia ustugi rekompensaty, w tym kontroli realizacji wykonania
ustugi w sposéb dorazny. Ponadto uregulowana jest czestotliwos¢ weryfikacji przez

% Dz.U.z2024 r. poz. 725 ze zm.
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gmine prawidtowos$ci wyliczenia rekompensaty oraz zakres kontroli obejmujacy m.in.
weryfikacje, czy kwota rekompensaty odpowiada warunkom wskazanym w umowie oraz
Decyzji Komisji (§ 9 Umowy).

(akta kontroli str. 625-727, 731-866, 1990-1993)

NIK wskazuje, ze zawarcie w ww. umowie mozliwosci weryfikacji rekompensaty przez
gminy jest niewystarczajace, bowiem nie naktada takiego obowigzku na Spdtke
i jednoczesnie nie przewiduje zasad jej rozliczania przez co nie zapewniono
mechanizmu unikania osiggania przez Spétke wyniku finansowego wyzszego od tzw.
rozsadnego zysku i koniecznosci zwrotu udzielonej pomocy publicznej.

3. W trzech przypadkach zawarcia umow, w ktérych Gminy56 wystapity i uzyskaty5” od
Ministra Rozwoju i Technologii zgode na wydtuzenie do 10 sierpnia 2024 r. terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia, Spotka nie przygotowata projektéw stosownych
aneksow zmieniajgcych postanowienia umowne w tym zakresie, co byto niezgodne
z zapisami § 17 ust. 2 umowy. Zgodnie z tym paragrafem wszelkie zmiany umowy
wymagaty zgodnego oS$wiadczenia woli stron w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Byly Prezes wyjasnit, ze wydtuzenie terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
przez Ministra Rozwoju i Technologii do 10 sierpnia 2024 r. byto skuteczne bez potrzeby
aneksowania umow. Termin wskazany w umowie moze jednokrotnie zosta¢ wydtuzony
wytacznie w drodze decyzji Ministra, a nie formie aneksu do umowy.

NIK zauwaza, ze strony w umowie okreslity forme zmiany jej postanowien {j. przy
wykorzystaniu zasady pisemno$ci. Dlatego zmiana terminu, o ktérym mowa w § 5 ust. 2
Umowy, powinna znalez¢ swoje odzwierciedlenie w stosownym aneksie (§ 17 ust. 2).

(akta kontroli str. 250-262, 640-667, 807-882)

Spdtka prawidtowo przygotowata swa organizacie w celu wykonywania jej zadan,
a w szczegolno$ci zapewnita wspdlnikom wykonywanie uprawnien z posiadanych
udziatow. Niemniej jednak, zawarta z wszystkimi Gminami - jej udziatowcami umowy
w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publiczne]
z tytutu $wiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym niezgodne
z przepisami usfrm i przepisami Unii Europejskiej w zakresie pomocy publicznej
udzielanej przedsiebiorcom poprzez nie zapewnienie w nich zasad prawidtowego
rozliczenia rekompensaty uzyskanej z tytutu Swiadczenia ustugi publicznej. Ponadto
Spdtka nie rozpoczeta w wymaganym terminie w szesciu spo$rdd 16 ww. umoéw
realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych stuzacych realizacji ustugi
publicznej. W konsekwencji tego sze$¢ Gmin58 nie podjeto czynnosci, o ktérych mowa
w art. 33pa ust. 2-4 usfrm, tj. czynno$ci zmierzajacych do zwrotu otrzymanego wsparcia
z Funduszu w tacznej wysokosci 18 000 tys. zt., albowiem SIM nie informowata tych
Gmin o takim obowigzku.

2. Wydatkowanie Srodkéw na realizacje przedsiewzieé
mieszkaniowych wspartych z Funduszu oraz
gospodarowanie zasobami i mieniem Spétki

1. taczna warto$¢ inwestycji realizowanych lub przewidzianych do realizacji przez

Spotke stanowita kwote 278 461,8 tys. zt. Zrodtem finansowania tych inwestycji miaty
by¢ srodki w wysokosci: 48 558,9 tys. zt (17,4%) - z Funduszu, 82 835,3 tys. zt (29,7%)

% Biate Blota, Dragacz i Sepdlno Krajenskie.
$7Odpowiednio: 3 sierpnia, 28 lipca i 26 lipca 2023 r.
58 Biafe Blota, Dragacz, Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie.
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- z Funduszu doptat, 87 327,0 tys. zt (31,4%) - z kredytu udzielonego przez BGK,
53 699,2 tys. zt (19,3%) — z partycypaciji przysztych najemcow oraz 6 041,3 tys. zt (2,2%)
-z grantu OZE.

W badanych latach 2021-2024 (do 2 maja 2024 r.) Spdtka poniosta wydatki w tacznej
kwocie 2 733,3 tys. zt, w tym w 2022 r. - 171,2 tys. zt, w 2023 r. — 2352,5 tys. zt
iw 2024 r. - 209,6 tys. zt.

W badanym okresie (2021-2024 | pét.) nie wybudowano zadnych mieszkan, natomiast
zaplanowano wybudowanie ich w tgcznej liczbie 793.

(akta kontroli str. 193-218)

2. Analiza dwoch zamoéwien publicznych z 2022 r. dotyczacych: (1) sporzadzenia
koncepcji architektoniczno-budowlanej dla ,Budowy dwoch wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng w m.
Krotoszyn, gm. Barcin” i (2) opracowania wielobranzowej dokumentaciji projektowo-
kosztorysowej dla zadania pn. ,Budowa dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng na
terenie dziatki 27/10 w m. Krotoszyn, Gmina Barcin oraz z ustugg petnienia nadzoru
autorskiego™? wykazata, ze zamowienie dotyczace sporzadzenia ww. koncepcji
dokonano zgodnie z Regulaminem udzielania zamdwien publicznych w Spotecznej
Inicjatywie Mieszkaniowej ,KZN Bydgoski sp. z 0.0. w Inowroctawiu z 28 stycznia
2022 .80, natomiast zamdwienie na opracowanie dokumentacji projektowej dokonano
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamoéwien publicznych8'
za wyjatkiem:

- nie zamieszczenia planu udzielenia zamowien publicznych na 2022 r. na stronie
internetowej Spotki;

- nie przekazania Prezesowi UZP informacji o ztozonych ofertach w zakresie, w sposob
i w terminie zgodnym z tre$cig art. 81 pzp oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie informacji o ztozonych wnioskach
o0 dopuszczenie do udziatu w postepowaniu lub ofertach przekazywanej Prezesowi
Urzedu Zaméwien Publicznych®?;

- opdznienia 81 dni w zamieszczeniu ogtoszenia 0 wykonaniu umowy na platformie
elektronicznej zamdwien publicznych Spotki;

- zawarcia w projekcie umowy klauzul abuzywnych dotyczacych zapiséw naliczania kar,
co szczegdtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 549-550, 553-559, 595-615)

Analiza realizacji tych zaméwien wykazata, ze ww. ustugi zrealizowano zgodnie
Z umowamis,

(akta kontroli str. 549-623)

3. Spdtka w pierwszym roku dziatalno$ci (2021 r.) odnotowata strate netto w wysokosci
395,3 tys. zt. W nastepnych latach (2022 r. i 2023 r.) osiagneta zysk netto w wysokosci
odpowiednio: 251,2 tys. zti 1 658,2 tys. zt.

Strata w pierwszym roku dziatalnosci spowodowana byta brakiem osiggania przychodow
z dziatalno$ci podstawowejs4. W latach nastepnych Spotka rowniez nie osiggata takich
przychoddw, jednak osiggneta przychody finansowe (odpowiednio w kwotach: 1 392,4
tys. zti 3 176,9 tys. zt) z tytutu odsetek od lokat bankowych Srodkow pienieznych w BGK.

5 Nr postepowania: DI.SIM.2.3.2022.BA.

60 Wprowadzonym uchwatg Zarzadu Spotki nr 2/2022.

61Dz. U.z 2024 r. poz. 1320, dalej: ,pzp”.

62 Dz. U. poz. 2408, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie informacji przekazywanych Prezesowi UZP”.

63 Odpowiednio z umowa; nr 3.2022.KAB z 23 maja 2022 r. i nr DI.SIM.2.3.2022.BA z 20 grudnia 2022 r.
64 Przychoddéw netto ze sprzedazy.
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Spdtka osiggneta w 2022 r. ww. zysk pomimo iz w planie rzeczowo-finansowym na
2022 r. zaktadata strate brutto w wysokosci 1329,2 tys. zt, natomiast ww. zysk
osiggniety w 2023 r. byt wyzszy 0 1 993,3 tys. zt (168,4%) od planowanego w wysoko$ci
1183,6 tys. zt.

W badanych latach 2021-2023 Spotka odnotowata wskaznik zyskownosci aktywow, tzw.
ROA i wskaznik rentowno$ci kapitatow wiasnych, tzw. ROE w wysoko$ciach
odpowiednio: -0,8%, 0,5% i 1,9%, co wskazywato na systematyczne polepszanie si¢
tych wskaznikow.

(akta kontroli str. 1963)

4. W latach 2021-2024 (do 31 marca) Spdtka poniosta koszty na wynagrodzenie Prezesa
Zarzadu w czeSci statej, wiacznej wysokosSci 427,11 tys. zt85 oraz koszty na
wynagrodzenia wyptacone w wysoko$ci 420,0 tys. zt%6. Spotka w tym okresie nie
naliczyta i nie wyptacita Prezesowi Zarzadu wynagrodzenia zmiennego.

Symulacja statej cze$ci wynagrodzenia Prezesa naliczonego w miesiecznej wysokosci
13 211,34 zt, obliczonego od podstawy trzykrotnosci wymiaru®’, tj. nie podwyzszonego
do trzyipdtkrotnosci wymiaru — 15 413,23 zt (a faktycznie przyjetego wynagrodzenia na
poziomie 15 400 zt) wykazata, ze koszty Spdtki na naliczenie tego wynagrodzenia mogty
stanowic tacznie kwote 366,4 tys. zt, i by¢ nizsze 0 60,7 tys. zt (14,2 %) od faktycznie
wyptaconych w wysokosci 427,1 tys. zt.

Spdtka w prawidtowej wysoko$ci naliczyta i wyptacita wynagrodzenie®® Prezesa za
wyjatkiem dokonania nieterminowej wyptaty wynagrodzenia za miesigce: listopad
i grudzien 2021 r., tj. z opdznieniem odpowiednio: 36 i 15 dni, co szczegdlowo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 150-153, 1420-1423, 1449-1463, 1636-1637)

Wynagrodzenia naliczone przez Spétke Radzie Nadzorczej w ww. latach 2021-2024
(I'kw.) wynosity tacznie 639,3 tys. zt, a wyptacone stanowity kwote 616,7 tys. zt.

Wynagrodzenia te wyliczone i wyptacone zostaty w prawidtowych wysokosciach, przy
czym 24 wyptaty wynagrodzen na taczng kwote 24,2 tys. zi% dokonano o$miu cztonkom
Rady Nadzorczej mimo braku pisemnych decyzji Rady Nadzorczej lub jej
Przewodniczacego o usprawiedliwieniu ich nieobecnosci na 10 posiedzeniach, co
szczegbtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

Ponadto wyptat wynagrodzert czionkom Rady Nadzorczej za miesigce listopad
i grudzien 2021 r. dokonano z op6znieniem odpowiednio: 38 dnii 17 dni, co szczegdlowo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 154, 1416-1417, 1419-1420,1441-1443, 1449-1554, 1560-1636)

Spdtka w 2021 r. nie zatrudniata na etacie zadnego pracownika. Na umowie zlecenia
zatrudniona byfa jedna osoba. W 2022 r. i 2023 r. Spétka zatrudniata trzy osoby (na
trzech etatach). W 2024 r., wedtug stanu na 30 czerwca zatrudnione w Spétce byty dwie
osoby’0, a na dzien 1 sierpnia — cztery osoby’". Liczba zatrudnionych oséb (etatdw)
w ww. latach 2022-2024 oraz rodzaj stanowisk zgodna byta ze strukturg organizacyjng
Spdiki ujeta w jej Regulaminie Organizacyjnym z 27 kwietnia 2022 r., oraz w latach 2023-

650, 5tys. ztw 221r.,195,6 tys. zt w 2022 1., 184,8 tys. zt w 2023 1.1 46,2 tys. zt w | kw. 2024 r.

66181,0 tys. zt w2022., 184,8 tys. zt w 2023 1. 1 46,2 tys. zt w | kw. 2024 r.

67 Rownej wysokosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrod
z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

88 W czesci statej.

6924 246,3 zt.

0 Na dwoch etatach.

" Na czterech etatach



2024 byta nizsza m.in. od planowanej liczby trzech etatéw w Planie rzeczowo-
finansowym Spotki na 2023 r. w Dziale Inwestycji (dwie osoby).

Spdtka nie wprowadzita pisemnych zasad dotyczacych prowadzenia naboru nowych
pracownikow, tj. zasad rekrutacji na wolne stanowiska pracy.

W Regulaminie Organizacyjnym Spotki z 27 kwietnia 2022 r. zapisano jedynie, ze do
gtéwnych zadan Biura Spétki nalezato m.in. przygotowanie projektéw ogloszen
o0 wolnych stanowiskach pracy, zbieranie i dokonywanie wstepnej selekcji aplikacji oraz
udziat w procesie rekrutacji. Nie wskazano jednak na koniecznos¢ kazdorazowego
naboru na wolne stanowiska poprzez ogtaszanie publiczne o wolnych stanowiskach.
W Regulaminie tym podano natomiast, ze Prezes Zarzadu bedzie odpowiadat za
realizowang m.in. polityke kadrowa.

Badanie zatrudnienia dwoch 0sob — na stanowisku kierownika Dziatu Inwestycji Spotki
i specjalisty ds. realizacji inwestycji wykazato, Ze pierwsza z nich zatrudniona zostata
w 2022 r. po wyborze z 0sob, ktdre zgtosity sie do pracy na tym stanowisku, natomiast
druga zatrudniona zostata w 2024 r., w odpowiedzi na ogtoszenie Spotki na platformie
pracuj.pl.

(akta kontroli str. 155-167, 1640-1641)

W latach 2021 - 2024 (I pdtrocze) Spdtka zawarta 12 umow na ustugi obce na taczng
kwote 431,5 tys. zt w tym jedng na marketing’2, cztery na doradztwo’3, cztery na obstuge
prawng’ i trzy na obstuge ksiegowg’™®. taczna wartos¢ poniesionych wydatkow
w wyniku zawarcia tych uméw stanowita kwote 419,1 tys. zt, w tym 5,2 tys. zt w 2021 r.,
198,9 tys. zt w 2022 r., 137,8 tys. zt w 2023 r. i 77,2 tys. zt w | potroczu 2024 r. Na
marketing wydatkowano w ww. okresie 107,6 tys. zt, w tym 0,7 tys. zt w 2022 r., 84,6
tys. zt w 2023 r. i 22,4 tys. zt. Wydatki te dokonywane na podstawie zlecen i faktur
(w tym jednej umowy) obejmowaty m.in. zakupy ogtoszen reklamowych w prasie,
katalogbw mieszkan, baneréw informacyjnych, ulotek, gadzetow, stolika i namiotu
reklamowego, zakup audycji radiowych. Lacznie na ustugi obce w latach 2021-2024
(I pot.) wydatkowano kwote 525,7 tys. zt.

(akta kontroli str. 1646-1756)

Kontrola dwéch uméw na doradztwo zawartych w 2022 r.76 o tacznej wartosci 39,3 tys.
zt wykazata, ze dokonano w nich zamowienia ustugi polegajacej na opracowaniu
Strategii dla Spdtki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN - Bydgoski Spétka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Inowroctawiu oraz jej aktualizaciji. Ustugi
te wykonano zgodnie z tymi umowami. W jednym przypadku nie sporzadzono
dokumentu z szacowania zamdwienia i z przeprowadzenia czynno$ci przez pracownika
Spdtki w celu wyboru wykonawcy, stosownie do Regulaminu udzielania zaméwien
publicznych w Spotce z 28 stycznia 2022, co szczegdtowo przedstawiono w sekc;i
Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 1646-1647, 1650, 1718-1729)

Spdtka posiadata umowe z radcg prawnym z dnia 1 grudnia 2021 r. na Swiadczenie od
tego dnia pomocy prawnej na czas nieokreslony z wynagrodzeniem 6,1 tys. zt

2.0 warto$ci 1,0 tys. zt.

73 0 warto$ci 57 413,61 zt

74 O warto$ci 200 989,8 zt.

75 0 warto$ci 172 209,84 zt

6 Umowa z 10 stycznia 2022 r, i umowa z 21 marca 2022 r. zawarte z [...] - Na podstawie art. 5 ust. 11 ust. 2 ustawy
z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. 22020 r., poz. 2176), i art. 4 pkt 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (Dz. Urz. UE L 1192 4.05.2016 r. str. 1, ze zm.; dalej: ,RODO”), NIK wytaczyta jawnos¢ informacji
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miesiecznie. Spdtka zawarta kolejne umowy z 3 stycznia i 1 kwietnia 2022 r. na
Swiadczenie ustug prawniczych przez kolejng kancelarie radcy prawnego na okresy od
3 stycznia do 31 marca 2022 r. i od 1 kwietnia do 31 grudnia 2022 r. z wynagrodzeniem
miesiecznym wynoszacym 5,5 tys. zt. W zwigzku z umowg z 1 grudnia 2021 r. Spotka
poniosta nieuzasadnione wydatki w fgcznej kwocie 27,1 tys. zt za miesigce od stycznia
do maja 2022 r., co szczegdtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 1731-1756)

Spdtka w latach 2021-2024 (I pdt.) nie dokonywata zakupu ustug dotyczacych
komunikacji spotecznej i stosunkéw miedzyludzkich (public relations).

(akta kontroli str. 1647)

W badanych latach’” Spétka wydatkowata tacznie kwote 27,0 tys. zt na rzecz fundacii
i stowarzyszen, w tym 13,4 tys. zt w 2022 r. i 13,6 tys. zt w 2023 r. Wydatki te dotyczyty
kwoty 2 tys. zt przekazanej Fundacji Instytut Dziatalno$ci Religijnej — z przeznaczeniem
na pomoc Ukrainie oraz 25,0 tys. zt Fundacji Instytut Rozwoju Budownictwa
z przeznaczeniem na: Forum ekonomiczne w Karpaczu (11,4 tys. zt w 2022 r. i 8,6 tys.
ztw 2023 r.) oraz Kongres Gospodarczo-Samorzadowy w Ptocku (5,0 tys. z4).

Byly Prezes wyjasnit m.in., ze ww. wydatki poniesione na jego udziat w konferencjach
byly uzasadnione, bowiem zwigzane byly z przedmiotem dziatalnosci Spdtki, pozwalaty
na poszerzenie wiedzy i doSwiadczen z zakresu budownictwa mieszkaniowego.
Ponadto udziat w ww. forum stwarzat mozliwo$¢ wypromowania dziatalno$ci Spotki

(akta kontroli str. 1730, 1929-1935)

Spdtka ze Srodkéw trwatych posiadata na swoim stanie grunty. Natomiast Prezes
Zarzadu (w trakcie sprawowania funkcji) oraz pracownicy Spotki korzystali ze sprzetu im
udostepnionego, np. z wyposazenia biur Spotki m.in. w laptopy, monitory, komputer
stacjonarny, wielofunkcyjne urzadzenie do drukowania, skanowania i kopiowania
dokumentow.

(akta kontroli str. 1757-1768, 1781-1797)

Spdtka osiggata przychody z majatku poprzez uzyskanie odsetek od lokat w BGK.
tacznie w latach 2022-2023 Spétka osiggneta z tego tytutu przychody w kwocie 4 569,3
tys. zt (odpowiednio w kwotach: 1 392 403,68 zt i 3 176 860,88 zt). Wedtug stanu na
31 grudnia 2022 r. i 2023 r. oraz na 30 czerwca 2024 r. Spdtka posiadata
w tym Banku lokaty w kwotach odpowiednio: 47 760 tys. zt, 70 820 tys. zti 71 300 tys.
z.

(akta kontroli str. 1769-1780)

2 wrze$nia 2021 r. — w dniu zawigzania Spotki, Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdlInikéw Spotki w organizacji podjeto uchwate o ustanowieniu na okres do trzech
miesiecy petnomocnika Spotki, ktéry miat prawo m.in. reprezentowaé Spotke
w sprawach nieprzekraczajacych zakres zwyktego Zarzadu do czasu powotania
Cztonkéw Zarzadu Spotki. Petnomocnik ten 6 wrzednia 2021 r. zawart z Grupa Volf
spotkg z ograniczona odpowiedzialnoscig spotka komandytowg w Inowroctawiu umowe
najmu na czas nieograniczony trzech lokali o powierzchni 17 m? kazdy i czynszem
miesigcznym w wysoko$ci 2,1 tys. zt (netto). Byty Prezes aneksem z 3 stycznia 2022 r.
zwigkszyt powierzchnie najmu o jedno pomieszczenie i czynsz najmu do 2,8 tys. zt
miesiecznie, a aneksem z 31 sierpnia 2023 r. o kolejne pomieszczenie i czynsz
w wysokosci 3,5 tys. zt miesiecznie.

Ogledziny wykazaty m.in., ze siedziba Spétki znajdowata sie¢ w na pierwszym pietrze
dwukondygnacyjnego budynku w Inowroctawiu przy ul. Studziennej 12/14. Spdtka

77 2021-2024 (1 pét.).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

dysponowata w budynku piecioma lokalami, w tym czterema zajmowanymi na potrzeby
pracownikow, kazdy o pow. ok. 17 m2, wyposazonymi w urzadzenie klimatyzacyjne oraz
jednym o pow. ok. 16 m2, przeznaczonym do przechowywania dokumentacji Spotki. Trzy
pokoje przeznaczone do wykonywania obowigzkéw przez pracownikdw, w tym Prezesa
Zarzadu Spotki wyposazone bylty w biurka, stoly, krzesta i fotele oraz stoliki, a takze
zamykane szafy o wysokoséci ok. 0,9 mi 1,6 m, laptopy, monitory, komputer stacjonarny,
wielofunkcyjne urzadzenie do drukowania, skanowania i kopiowania dokumentéw oraz
ekspres do kawy. Prezes Zarzadu Spotki zajmowat jeden pokdj, a trzech pracownikow
oraz jedna osoba pracujgca na umowe zlecenia zajmowaty dwa pomieszczenia 0 pow.
17 m2 kazdy (8,5 m2 na osobe, aprzy uwzglednieniu czwartego pomieszczenia
wyposazonego w stot z krzestami i zamykane szafy na osobe przypadato 12,8 m?2
powierzchni).

tacznie Spotka w latach 2021-2024 (I pot) poniosta koszty na ww. wynajem
pomieszczen w wysokosci 130,9 tys. zt w tym w 2021 r. — 8,9 tys. zt, w 2022 r. — 44,9
tys. zt, w2023 r. - 48,8 tys. zt i w | p6t. 2024 r. — 28,2 tys. zt.

(akta kontroli str. 1781-1803)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Analiza zamowienia publicznego z 2022 r. dotyczacego opracowania wielobranzowej
dokumentacji projektowo-kosztorysowej dla zadania pn. ,Budowa dwdch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng na terenie dziatki 27/10 w m. Krotoszyn, Gmina Barcin oraz z ustugg
petnienia nadzoru autorskiego™’8 wykazata, ze Spotka:

a) nie zamiescita na swojej stronie internetowej planu udzielenia zamoéwien publicznych
na 2022 r., czym nie dopetniono obowigzku wynikajacego z art. 23 ust. 1 pzp;

Byly Prezes wyjasnit, ze spowodowane byto to trudno$ciami technicznymi w dostepie do
edytowania danych zawartych na elekironicznej platformie zamowien publicznych
(e - zaméwienia), na ktérej ten plan byt zamieszczony.

b) nie przekazata Prezesowi UZP informacji o ztoZzonych ofertach w tym postepowaniu,
czym naruszono art. 81 pzp;

Byly Prezes wyjasnit, Ze bylo to niedopatrzenie w realizacji tego obowigzku.

c) z opdznieniem 81 dni zamiescita na elektronicznej platformie zaméwierr Spdiki
ogtoszenie 0 wykonaniu umowy, bowiem zamiescita je 7 grudnia 2023 r. zamiast
w terminie 30 dni od jej wykonania (18 sierpnia 2023 r.), co bylo niezgodne z art. 448

pZp.
Byly Prezes wyjasnit, ze bylo to wynikiem niedopatrzenia.

d) w projekcie umowy tego zaméwienia zawarta niedozwolone zapisy dotyczace kar
umownych za opdznienia w przedtozeniu zaSwiadczenia o przynalezno$ci do
samorzadu zawodowego inzynierbw budownictwa lub samorzadu zawodowego
architektéw oraz za opdznienia w przedtozeniu kopii polisy ubezpieczenia, co byto
niezgodne z art. 433 pkt 1 pzp.

Byly Prezes wyjaénit, Zze ww. zapisy bylty uzasadnione okoliczno$ciami lub zakresem
zamdwienia w ktorych to przypadkach nie ma zastosowania zakaz wynikajacy z art. 433
pkt 1 pzp. Okolicznosciami tymi, wedtug bytego Prezesa, sq przynalezno$¢ do
samorzadu zawodowego jak i wazne ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilne,

8 Nr postepowania: DI.SIM.2.3.2022.BA.
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dlatego dokumenty w tym zakresie byty niezbedne do wykazania, ze umowa zostanie
wykonana w sposéb prawidtowy przez osobe posiadajacg odpowiednie uprawnienia.

(akta kontroli str. 553-559, 570-601, 602-616, 1875-1886)

NIK zauwaza, ze okoliczno$ci lub zakres zamdwienia uzasadniajace wprowadzenie
odpowiedzialnosci za opdznienie nalezy wigzaC z wiasciwoscig zobowigzania, a nie
potrzebg ochrony interesu zamawiajgcego. Tym samym natozenie kar umownych na
wykonawce za opdznienia w przedtozeniu zadwiadczenia o przynalezno$ci do
samorzadu zawodowego inzynierow budownictwa lub samorzadu zawodowego
architektow oraz za opdznienia w przedtozeniu kopii polisy ubezpieczenia nalezy uzna¢
jako niezgodne z dyspozycjq art. 433 pkt.1 pzp.

2. W postepowaniu dotyczacym aktualizacji Strategii dla Sp&tki™ nie sporzadzono
dokumentu z szacowania zaméwienia i z przeprowadzenia czynno$ci przez pracownika
Spdtki w celu wyboru wykonawcy, stosownie do Regulaminu udzielania zamdwien
publicznych w Spéice z 28 stycznia 2022 .

Zgodnie z § 1 ust. 3, 5 oraz § 2 ust. 1 tego Regulaminu pracownik Spétki zobowigzany
byt m.in. do przeprowadzenia czynno$ci zwigzanych z udzieleniem zamowienia, a przed
jego wszczeciem powinien oszacowac je z nalezytg staranno$cia.

Byly Prezes wyjasnit, ze w przypadku tego zamdwienia trudno byto znalez¢ wykonawce
tej ustugi. Nie mozna byto znalez¢ takich wykonawcdéw w internecie. Z uwagi na
powyzsze okolicznosci, skomplikowany charakter zlecenia, trudnosci w oszacowaniu
zamdwienia, krotki termin zrealizowania obowigzku sporzadzenia Strategii, po
negocjacji cenowych podpisano umowe z ww. firmg

(akta kontroli str. 263-273, 1719-1720, 1723-1729, 1929-1935)

3. Spdtka dokonata 24 wyptat wynagrodzen osmiu czionkom Rady Nadzorczej na faczng
kwote 24,2 tys. z® mimo braku pisemnych decyzji Rady Nadzorczej lub jej
Przewodniczacego o usprawiedliwieniu ich nieobecnosci na 10 posiedzeniach®!, co byto
niezgodne z uchwatami: nr 20/2021 oraz 1/2024 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
WspdInikow (§ 1 ust.3)

(akta kontroli str. 154, 1476-1483, 1489-1491, 1499-1516, 1528-1534, 1541-1553,
1560-1627)

Byly Prezes wyjasnit, ze uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
w sprawie ustalania zasad i wysoko$ci wynagrodzenia cztonkdéw Rady Nadzorczej nie
przewiduje koniecznosci wydawania przez Rade Nadzorczg pisemnej decyzji
usprawiedliwiajacej nieobecnos¢ jej cztonkéw na posiedzeniach. Czlonkowie Rady
Nadzorczej usprawiedliwiali swojg nieobecnos¢ w formie elektronicznej. O tresci
usprawiedliwienia informowana byta Przewodniczaca Rady Nadzorczej Spétki, ktdra
kazdorazowo ustnie przekazywata te informacje na posiedzeniach Rady Nadzorcze.
Cztonkowie Rady Nadzorczej przez aklamacje decydowali o usprawiedliwieniu
nieobecnosci danej osoby na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Protokolarnie nie
stwierdzono przypadkéw nie usprawiedliwienia nieobecnosci cztonka Rady na
posiedzeniu. Ponadto Zarzad nie otrzymat od Rady Nadzorczej zadnej pisemnej ani
ustnej informacji o nieusprawiedliwieniu nieobecnosci jej cztonka na posiedzeniu.

(akta kontroli str. 1875-1886)

9 Umowa z dnia 21 marca 2022 r. na kwote 7 950 zt netto plus podatek VAT (23%).

80 24 246,3 zt.

81 W dniach: 30 maja i 29 sierpnia oraz 12 grudnia 2022 r., 31 marca, 15 maja i 15 listopada 2023 r. oraz 29 stycznia
13 lutego, 26 marca i 29 maja 2024 r.
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Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, na to iz jeden z bytych czlonkéw Rady
Nadzorczej nie przypomniat sobie ani jednej sytuacji usprawiedliwienia na posiedzeniu
Rady nieobecnosci jej cztonkow, natomiast drugi wskazat, ze czeS$¢ nieobecnosci byta
usprawiedliwiona ustnie na posiedzeniu Rady. Ponadto NIK wskazuje, ze Spotka nie
dysponowata zadnymi dokumentami potwierdzajacymi decyzje w tym zakresie, zarowno
Rady Nadzorczej, jak i jej Przewodniczacego. W Spdice znajdowaly sie jedynie notatki
Kierownika Biura Spotki bez wskazania okoliczno$ci nieobecnosci lub e-maile
otrzymane przez Biuro Spdtki od osdb nieobecnych ze wskazaniem okoliczno$ci
i przyczyn nieobecno$ci. Tym samym brak byto podstaw do wyptaty wynagrodzenia,
albowiem nie dokonano usprawiedliwienia nieobecnosci zgodnie z uchwatami.

(akta kontroli str. 1278-1282, 1367-1373, 1560-1586)

4. Jako niegospodarne nalezy uznaC wyptacenie przez Spotke radcy prawnemu
wynagrodzenia w wysokosci 27,1 tys. zt82 na podstawie umowy na obstuge prawng
z 1 grudnia 2021 r. w sytuacji, gdy w rzeczywistosci nie $wiadczyt on na rzecz Spotki
zadnych ustug.

Byly Prezes wyjasnit m.in. ze po rozpoczeciu pracy w dniu 2 stycznia 2022 r. zapoznajac
sie z dokumentacjg Spotki stwierdzit, ze oprocz wczesniej zawartych trzech umoéw
zradcq prawnym znajdowat sie w Spotce projekt niepodpisanej umowy na miesigc
grudzien 2021 r. W rozmowie telefonicznej przeprowadzonej z ww. radcg prawnym ten
potwierdzit mu zawarcie tej umowy na czas okreslony na miesigc grudzien 2021 r.
i zapewnit go jedoczesnie o tym, iz oryginat podpisanej umowy dostarczy do Spdtki. Byty
Prezes w rozmowie tej poinformowat go o zamiarze nawigzania wspdtpracy z innym
radcg prawnym i podziekowat za dotychczasowag wspotprace ze Spdtka. Dodat, ze majac
wiedze iz Spoétka na dzien 2 stycznia 2022 r. nie posiada obstugi prawnej, w celu jej
zapewnienia, w tym pilnej rejestracji Spdtki w Krajowym Rejestrze Sadowym, zawart
umowe z kolejnym radcg. Ponadto podat, ze faktura od ww. radcy za $wiadczenie
pomocy prawnej za grudzien 2021 r. wptyneta do Spétki 29 grudnia 2021 r. i zaptacona
zostata w styczniu 2022 r. Nastepnie 1 lutego 2022 r. radca ten e-mailem przestat kolejng
fakture za miesigc styczen 2022 r., ktorg Spotke zanegowata. W rozmowie telefonicznej
radca ten wskazat, iz posiada umowe zawartg w grudniu 2021 r. na czas niekre$lony
ina prosbe Spdtki przestat jej poswiadczony z oryginatem odpis. Byly Prezes dodat
takze, ze Spotka zaproponowata. rozwigzanie umowy za porozumieniem stron, na co
ten nie wyrazit zgody oraz ze wystgpiono o uniewaznienie tej umowy do Prezesa UZP,
ktéry jednak podat, Zze wniesienie przez Spdtke pozwu o jej uniewaznienie jest
dlugotrwate, a w sprawie brak jest mozliwosci nalezytego zweryfikowania stanu
faktycznego sprawy.

(akta kontroli str. 1731-1756, 1929-1963)

5. Spotka wypfacita wynagrodzenie8® Prezesowi za miesigce: listopad i grudzien
2021 r. z opdznieniem odpowiednio: 36 i 15 dni, oraz cztonkom Rady Nadzorczej za te
same miesigce z opdznieniem odpowiednio: 38 dni i 17 dni, co byto niezgodne -
w przypadku Prezesa z § 8 ust. 5 umowy o $wiadczenie ustug zarzadzania -
aw przypadku cztonkéw Rady Nadzorczej z § 1 ust. 5 uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow nr 8/2021 z 30 listopada i nr 20/2021 z 21 grudnia 2021 r.

Byly Prezes wyjasnit, ze przekroczenie ustalonych termindw wyptat wynagrodzen
Prezesowi Zarzadu Spdtki oraz cztonkom Rady Nadzorczej spowodowane byto
konieczno$cig dopetnienia warunkow formalnych umozliwiajacych uruchomienia wyptat
z rachunku bankowego Spotki, w tym, w szczegdlnosci otrzymania z Banku, urzadzenia
(token) niezbednego do autoryzacji tych wyptat. Powyzsze czynno$ci nie zostaty

8227 060 zt.
83 W czeci stale.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskdw

przeprowadzone przez poprzedni Zarzad Spotki, co uniemozliwiato dokonywanie
ptatno$ci z konta Spotki. Nowy Zarzad Spotki dopetnit niezbednych formalno$ci w Banku
i uzyskat dostep do konta Spétki.

(akta kontroli str. 154, 1450, 1554, 1965, 1875-1886, 1967-1981)

Spdtka prawidtowo wydatkowata Srodki na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych
wspartych z Funduszu, oraz prawidtowo gospodarowata zasobami i mieniem Spotki
Niemniej jednak nie uniknefa nieprawidtowosci w  zakresie udzielania zaméwien
publicznych, ktore miaty wytacznie charakter formalny. Kwestionowane wydatki Spétki
zwigzane z wyptatg wynagrodzen dla czlonkéw Rady Nadzorczej oraz na ustugi
prawnicze w wysokosci 27,1 tys. zt nie mialy zasadniczego wptywu na jej dziatalnos¢
i realizowane zadania.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na wystgpienie okolicznosci stanowigcych
podstawe do umorzenia udziatdw w SIM objetych przez Gminy: Biate Bfota, Dragacz,
Koronowo, Sadki, Strzelno i Swiecie za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia
Funduszu w tacznej wysokosci 18 000 tys. zt, stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm
oraz § 12 umowy Spoiki.

1. Poinformowanie sze$ciu Gmin o zaistnieniu okolicznosci stanowigcych podstawe
do umorzenia 360 000 udziatéw objetych w SIM za wktad pieniezny pochodzacy ze
wsparcia Funduszu w wysoko$ci 18 000 tys. zt, stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3
usfrm oraz § 12 umowy.

2. Dostosowanie wszystkich zawartych z 16 Gminami uméw w sprawie $wiadczenia
ustugi publicznej do wymogow przepisow Unii Europejskiej i art. 33p usfrm.

3. Zawarcie aneksu do trzech umow w zakresie zmiany terminu rozpoczecia
przedsiewziecia.

4, Zapewnienie prawidtowego udzielania zamowien publicznych.
5. Prawidtowe dokonywanie wyptat wynagrodzen cztonkom Rady Nadzorcze;.

V. Pozostale 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
zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego,
w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora
Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2
ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie
z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli, w terminie
21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania uwagi
i wykonania wnioskdw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacii liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen
w cafosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 16 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Bydgoszczy
(-) Karol Sobieszczyk p.o. Dyrektor
Gtéowny specjalista k.p. (-) Tomasz Sobecki

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat: (-) p.o. Dyrektor Tomasz Sobecki
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