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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Barcinie!, ul. Artylerzystow 9, 88-190 Barcin

Michat Peziak, Burmistrz Barcina?, od 2 listopada 2018 .

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie $rodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa.

2. OkreSlenie warunkéw wykonania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz nadzor i sprawozdawczo$¢ dotyczace
wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia z Rzagdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa.

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych3, z wykorzystaniem
dowoddw sporzadzonych przed tym okresem

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Karol Sobieszczyk, gtéwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LBY/72/2024
z 11 kwietnia 2024 r.
(akta kontroli str. 1-2, 11)

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Gmina Barcin® prawidtowo i rzetelnie sporzadzita dwa wnioski o wsparcie ze srodkow
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa’, w wyniku czego w latach 2021-2023
otrzymata dofinansowanie w tgcznej wysokosci 5 656,6 tys. zt, z tego 3 000 tys. zt na
utworzenie Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowejs. Gmina w wyniku tego
dofinansowania zobowigzana byta do realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego polegajacego na budowie w Krotoszynie dwdch wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych w celu uzyskania 96 lokali przeznaczonych do
wynajmowania w formule SIM.

Jednakze przed otrzymaniem tego wsparcia finansowego Gmina nie przeprowadzita

udokumentowanej analizy istniejacego zapotrzebowania na wynajem mieszkan
spotecznych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokos$ci czynszu oraz

1 Urzad".
2 Dalej: ,Burmistrz’.
3 Tj. 3 wrze$nia 2024 r.
4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo oceng w formie
opisowej.
6 Dalej: ,Gmina”.
7 Dalej: ,Fundusz”.
8 Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowa ,KZN - Bydgoski” sp. z 0.0. w Inowroctawiu, dalej: ,Spétka” lub ,SIM”.
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odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych, a takze w odniesieniu do
okreslenia pozadanych parametrow inwestyciji, liczby i wielkosci (metrazu) mieszkan.
Gmina zapewnita pozyskiwanie od Spdtki informacji o stanie realizacji tej inwestyciji
oraz sprawowata ogdlny nadzor nad Spotkg w niezbednym zakresie m.in. poprzez
udziat w Zgromadzeniach Wspdlnikéw Spotki i w posiedzeniach Rady Nadzorczej
Spotki jej przedstawiciela.

Nie zapewniono jednak szczegdlnego nadzoru nad wykonaniem powierzonego
Spotce zadania wtasnego Gminy®, bowiem w umowie w sprawie $wiadczenia ustugi
publicznej'® nie zawarto zasad rozliczania okresowego i catkowitego rekompensaty
z tytutu Swiadczenia tej ustugi, w szczegoinosci monitoringu okresowego oraz zasad
rozliczania nadwyzek rekompensaty, w celu uniknigcia osiggania przez Spotke
wyniku finansowego wyzszego od tzw. rozsadnego zysku, a tym samym konieczno$ci
zwrotu otrzymanej pomocy publicznej przez Gmine. Nie zapewniono takze w umowie
tej terminu rozpoczecia realizacji najmu mieszkan przez co nie mozna byto ustalic
spetnienia tego wymogu w okresie nie dtuzszym niz 7 lat od objecia udziatow.

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

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie Ssrodkéw z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

1. W Urzedzie uzyskano informacje o mozliwo$ci i zasadach otrzymania wsparcia
z Funduszu na objecie przez Gmine udziatow w Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej
podczas spotkania z Wiceprezesem Krajowego Zasobu Nieruchomo$ci.

Ponadto z wyjasnien Burmistrza wynikato, ze w zwigzku z zamiarem
utworzenia/przystapienia do SIM nie korzystano z ustug zewnetrznych firm
doradczych/prawniczych, a pracownicy Urzedu nie brali udziatu w szkoleniach lub
innych formach pozyskiwania wiedzy o dziataniu Funduszu.

(akta kontroli str. 210-213)

2. Gmina zlozyta, na podstawie art. 33m ust. 1, w zw. z art. 331 pkt 1 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa'2, dwa wnioski
do Wiceprezesa Rady Ministréw, Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii'3, jeden z 23
kwietnia, a drugi z 2 sierpnia 2021 r. o wsparcie ze $rodkéw Funduszu kwotg
3000000 zt na objecie udziatdw, tj. utworzenie spotki — Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej. Przy czym pierwszy wniosek z 23 kwietnia 2021 r. zostat rozpatrzony
negatywnie, poniewaz organy KZN nie podjely jeszcze decyzji o zatozeniu SIM
natomiast nastepny wniosek z 2 sierpnia 2021 r. zostat rozpatrzony pozytywnie,
o czym Urzad poinformowany zostat 19 sierpnia 2021 r. drogq elektroniczng przez
KZN poprzez przekazanie pisma iinformacji o dyspozycji $rodkow finansowych.
Wwyniku tego Gmina otrzymata 26 sierpnia 2021 r. $rodki pienigzne we
wnioskowanej wysokosci 3 000 000 zt.

9 Dotyczacego zapewnienia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
10 W rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia ustug
w ogdlnym interesie gospodarczym.
" QOceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
12Dz.U. z 2024 r. poz. 1440, dalej: ,usfrm” lub ,ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa”.
13 Za posrednictwem Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
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Kolejny wniosek z 1 marca 2023 r. Gmina ztozyta do Ministra Funduszy i Polityki
Regionalnej'™, na podstawie art. 33m ust. 1, w zw. z art. 33| pkt 2 usfrm, 0 wsparcie
ze $rodkow Funduszu kwotg 2 656 621,73 zt sfinansowania udziatow w SIM celem
realizacji przedsiewziecia polegajacego na ,Budowie dwoch wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng w m. Krotoszyn gm. Barcin”. Wysokos¢ wnioskowanego wsparcia
stanowita 10% ftacznego szacunkowego kosztu przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego w wysokosci 26 566 217,26 zt w wyniku ktérego szacowano
wybudowanie 96 mieszkan. Ww. szacunkowy koszt przedsiewziecia wykazany we
ww. wniosku zgodny byt z opracowanym wyliczeniem kosztow budowy budynkow
mieszkalnych przez architekta's i zatwierdzonym przez Prezesa SIM KZN - Bydgoski.

(akta kontroli str. 32-38, 210-213, 252-254, 304-305)

Burmistrza wyjasnit, ze Gmina wystagpita 0 ww. kolejne dofinansowane ze Srodkow
Funduszu z jego wiasnej inicjatywy oraz w wyniku jego osobistych rozméw
prowadzonych z Prezesem ,KZN-Bydgoski” Sp. z 0.0.

(akta kontroli str. 307-311)

20 czerwca 2023 r. otrzymano od KZN informacje — pismo z 15 czerwca 2023 r.
0 pozytywnym rozpatrzeniu tego wniosku i dyspozycji o przekazaniu $Srodkow
finansowych. Jednoczesnie 23 czerwca 2023 r. Gmina otrzymata $rodki finansowe
we wnioskowanej kwocie 2 656 621,72 zt.

Oba ww. wnioski zawieraty wszystkie wymagane dane zgodnie z art. 33m ust.2 usfrm,
tj. (1) wysokos¢ planowanego wktadu pienieznego gminy zwigzanego z realizacjg
dziatania, ktdrego dotyczyto wsparcie; (2) wysoko$C wnioskowanego wsparcia;
(3) informacje o planowanym terminie realizacji dziatania w zwigzku, z ktérym
udzielane miato by¢ wsparcie; (4) numer rachunku, na ktory wyptacone miato by¢
wsparcie. Dodatkowo wniosek z 1 marca 2023 r. zawierat takze szacunkowy koszt
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, w celu realizacji ktérego obejmowane
beda udziaty lub akcje w istniejacej SIM oraz szacunkowa liczbe mieszkan planowang
do utworzenia w ramach tego przedsiewziecia.

Zaréwno do jednego jak i drugiego wniosku Gminy dotagczono wymagane uchwaty
Rady Miejskiej w Barcinie, tj. nr XXIX/294/2021 z dnia 23 kwietnia 2021 r.16
i nr XLV/444/2022 z dnia 23 wrze$nia 2022 .7, czym dopetniono wymog wynikajacy
z art. 33m ust. 4 usfrm.

(akta kontroli str. 9-10, 32-38, 69-70, 86-89, 153-154, 156-157, 195-200, 212-213,
304-306)

21 lipca 2023 r. Gmina sporzadzita i przekazata wniosek do Banku Gospodarstwa
Krajowego'® o wsparcie finansowe w kwocie 8 798 725,27 zt z Funduszu Doptat
w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu
budownictwa komunalnego.

14 Za posrednictwem Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci.

5 A, T. z Jacewa.

6 W sprawie zatwierdzenia i ztozenia wniosku o wsparcie ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia udziatéw w nowoutworzonej spotce Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa
,KZN - Bydgoski” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

T W sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na
sfinansowanie objecia udziatdw w istniejacej Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej "KZN - Bydgoski" sp. z 0.0.
z siedziba w Inowroctawiu.

'8 Departamentu Funduszy Mieszkaniowych.



Whiosek ten zostat ponownie ztozony 24 lipca 2023 r. ze wzgledu na btednie podany
we wniosku z 21 lipca 2023 r. numer rachunku bankowego.

Whnioskowane wsparcie finansowe w kwocie 8 798 725,27 zt stanowito 28,09%
tacznej wartosci ww. przedsiewziecia netto (bez warto$ci gruntu) w kwocie
31326 901,11 zt.

Gmina otrzymata je 29 kwietnia 2024 r.
(akta kontroli str. 39-70, 155)

3. Gmina przed wystgpieniem z wnioskiem z 2 sierpnia 2021 r. o wsparcie je]
$rodkami z Funduszu nie przeprowadzita petnej analizy istniejgcego w Gminie
zapotrzebowania na wynajem mieszkan spotecznych w formule SIM, j. [1] diagnozy
potrzeb mieszkaniowych w roznych grupach zamoznosci gospodarstw domowych,
w tym istniejgcego w gminie zapotrzebowania na mieszkania spoteczne na wynajem
w formule SIM (dawniej TBS); [2] mozliwosci realizacji tego zapotrzebowania
w formule SIM w odniesieniu do: [a] szacunkowe] wysokosci czynszu za wynajem, [b]
okreslenia pozadanych parametréw inwestyciji, liczby i wielkosci (metrazu) mieszkan,
Cco szczegotowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

Informaciji takich nie zawarto takze w protokole z sesji Rady Miejskiej z 23 kwietnia
2021 r., na ktérej podjeto uchwaly o wyrazeniu zgody na utworzenie Spotki
i 0 zatwierdzeniu i ztozeniu wniosku Gminy o wsparcie ze $rodkéw Funduszu
w kwocie 3 000 000 zt.

(akta kontroli str. 3-10, 32-36, 75-89, 120-152, 195-209)

Z informaciji uzyskanej od Burmistrza wynikato m.in., ze grunt Gminy pod tg inwestycje
byt nalezycie przygotowany i zgodny z wymaganymi przepisami oraz z planem
zagospodarowania przestrzennego tego terenu. Ponadto dodat, Zze parametry
inwestycji, liczby i wielkosci zostalty przyjete w drodze wspdipracy ze Spdtkg
i odpowiadaty zapotrzebowaniu Gminy na lokale, jednak nie przedstawit zadnych
dokumentow w tym zakresie. Gmina zapoznata si¢ z mozliwymi zrodtami
finansowania tej inwestyciji, przedktadajac w tym zakresie broszure KZN z 2021 r.
wskazujacg na mozliwe procentowe i czeSciowe wsparcie i finansowanie tego
przedsiewziecia — 3min zt i 10% kosztow realizacji inwestycji z Funduszu, 10%
kosztéw inwestycji z Funduszu Doptat, 20% kosztow inwestycji jako partycypacii
przysztych najemcow i 35% kosztow inwestycji jako grantu z Funduszu Doptat.

(akta kontroli str. 275-280)

Z kolei nastepny wniosek Gminy z 1 marca 2023 r. zt'9 na to same przedsiewziecie
ztozony zostat przed uzyskaniem 29 czerwca 2023 r. pozwolenia na budowe
planowanych budynkéw mieszkalnych, a jednoczesnie w trakcie opracowywania
wielobranzowej dokumentaciji projektowo-kosztorysowej.

(akta kontroli str. 37-38, 69-72, 275-280)

Z wyjasnien Burmistrza wynikato, ze na 5 czerwca 2024 r. ww. inwestycja znajdowata
sie na etapie prowadzenia procedury przetargowej — wyboru generalnego
wykonawcy.

(akta kontroli str. 275-280)

Jak wyjasnit Burmistrz, ww. inwestycja ujeta zostata w dokumentach planistycznych
Gminy, poprzez: (1) uchwate Rady Miejskiej nr XXXI1/283/2017 z dnia 30 sierpnia
2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

19 Ztozony na podstawie art. 33 pkt 2 usfrm.



terenu dziatki nr 27/7 i 27/8 z przeznaczeniem na zabudowe m.in. mieszkaniowg
wielorodzinng; (2) Strategie Rozwoju Gminy Barcin na lata 2021-203020 w ktérej
w celach operacyjnych (Rozdziale Ill) ujeto m.in. dziatania prowadzace do
kompleksowego uzbrojenia terendw mieszkalnych w infrastrukture sanitarng,
deszczowa , drogowa i oSwietleniowg w miejscowosci Krotoszyn.

(akta kontroli str. 275-303)

Burmistrz, w sprawie oczekiwan i zagrozen zwigzanych z uzyskanym przez Gmine
wsparciem z Funduszu na objecie udziatow w Spotce, stwierdzit, ze jego oczekiwania
sq jednoznaczne — jak najszybsze zakonczenia inwestycji w Krotoszynie, tj. budowy
96 mieszkan dla oséb i rodzin nie posiadajacych wtasnego mieszkania w dane;
miejscowosci, ktdrzy dysponujg $rodkami na regularne opfacanie czynszu, jednak ich
dochody sq za niskie na zaciggniecie kredytu hipotecznego na mieszkanie. Dodat, ze
skoro Gmina przekazata dziatke ze swoich zasobdw, a poprzedni rzad dotrzymat
stowa w zakresie wsparcia finansowego ze specjalnie powotanego Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa to oczekuje od obecnego rzadu réwniez
kontynuaciji tak dalece zaawansowanej inwestycji, jaka jest nowe rozwigzanie prawne
ti. SIM-y umozliwiajagce budowe domoéw mieszkalnych w danej gminie oraz ich
eksploatacje na zasadach najmu. Méwigc wprost mieszkarncom Gminy te mieszkania
sq potrzebne. Na pewno zdecydowana wiekszos¢ zywi z ich budowa wielkie nadzieje.
Jezeli program ma dalej funkcjonowac to nalezy skréci¢ do minimum procedure
przyznawania kredytu przez SIM-y oraz upro$ci¢ procedure zabezpieczen.
Jednoczes$nie wskazat, Ze zagrozeniem okazac sie moze przedtuzajgca tzw. rewizja”
tego rozwigzania prawnego prowadzona przez grupe roboczg zlozong
z przedstawicieli ministerstw funduszy, rozwoju a takze KZN oraz Banku
Gospodarstwa Krajowego, ktérej celem jest przynajmniej mam takq nadzieje,
wskazanie punktowych modyfikacji.

(akta kontroli str. 275-280)

4. Udzielone Gminie wsparcie z Funduszu w wysokosci 3 min zt w cato$ci
wydatkowano na objecie udziatdbw w SIM. Gmina objeta 2 wrzesnia 2021 r. w Spotce
60 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 zt (o tacznej wartosci 3 000 000 z) {j.
w ciggu 6 miesiecy od dnia wyptaty srodkdéw z Funduszu, ktére nastapito 26 sierpnia
2021 r., co bylo zgodne z art. 33q usfrm. Umowa notarialna zatozenia ww. spotki (nr
Repertorium A 14030/2021) zawarta zostata w Inowroctawiu, a Gmine
reprezentowata upowazniona osoba — Burmistrz. Gmina przekazata $rodki finansowe
Spodtce w kwocie 3 min zt 20 wrze$nia 2021 r., a Spotka wpisana zostata do Krajowego
Rejestru Sadowego pod nr 0000951883 z dniem 9 lutego 2022 .

Burmistrz wyjasnit, ze otrzymane ww. Srodki w wysoko$ci 3 000 000 zt nie byty w ww.
okresie deponowane na odrebnych lokatach i nie uzyskano z tego tytutu Zadnych
odsetek.

(akta kontroli str. 120-153, 156, 275-280)

5. Z dokumentow wynikato, ze przedsiewziecie rozpoczeto 3 lipca 2023 r.21, zgodnie
z art. 33p ust. 1b usfrm umowg w sprawie $wiadczenia ustugi publicznej?2 zawartg ze
Spotkag z 12 grudnia 2022 r. tj. do dnia 10 sierpnia 2023 r. W zwigzku czym nie

2 Przyjetej uchwata Rady Miejskiej nr XXXIV/334/2012 z 29 pazdziernika 2021 r.
2 W dniu otrzymania przez Spotke projektu budowlano-architektonicznego wraz z planem zagospodarowania
i ostateczng decyzjg — pozwoleniem na budowe.
22\ rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia ustug
w ogdlnym interesie gospodarczym.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

zaistnialy w tym przypadku przestanki do umorzenia przez gmine objetych w SIM
udziatéw w trybie przewidzianym w art. 33 pa usfrm.

(akta kontroli str. 264-274)

6. Gmina w badanym okresie nie poniosta wydatkow zwigzanych z uzyskaniem
srodkow z Funduszu na objecie udziatow w SIM.

(akta kontroli str. 210-213)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:
Gmina przed przystapieniem 2 wrze$nia 2021 r. do Spotki nie przeprowadzita
udokumentowanej analizy istniejacego zapotrzebowania na wynajem mieszkan
spotecznych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosci czynszu oraz
odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych, a takze w odniesieniu do
okreslenia pozadanych parametréw inwestyciji, liczby i wielkosci (metrazu) mieszkan.
Dopiero Spdtka w okresie od 9 listopada 2022 r. do 2 lutego 2023 r. przeprowadzita
badanie on-line na probie 854 0sdb, ktérego wynikiem byto ,,Podsumowania badania
ankietowego programu mieszkalnictwa spotecznego przeprowadzonego przez SIM”.
Zawarto w nim m.in. wyniki badan dotyczace miesiecznych kosztow czynszéw
ponoszonych przez badane osoby i ich miesieczne dochody na jednego cztonka
gospodarstwa domowego, jednak nie byto w nim badan i ich wynikéw w zakresie
ustalenia zapotrzebowania i posiadanych mozliwosci finansowych do optacania
czynszu?® w formule SIM przez badane osoby.

(akta kontroli str. 3-10, 32-36, 75-89, 120-152, 195-209, 320-325)

Burmistrz wyjasnit, ze doskonale znat oczekiwania i potrzeby mieszkancoéw
w obszarze mieszkalnictwa. Na biezaco prowadzona byta w Gminie diagnoza
istniejacego zapotrzebowania na mieszkania dla ludnosci o niskich i bardzo niskich
dochodach, tak poprzez przyjmowanie przez niego w kazdy wtorek miesigca klientow
- mieszkancow Gminy poszukujacych mieszkan, i to niekoniecznie socjalnych lub
komunalnych, jaki i ze skladanych wnioskéw o zawarcie umowy najmu na lokal
socjalny czy komunalny, a takze z: (1) wiedzy i do$wiadczenia cztonkdw Spotecznej
Komisji Mieszkaniowej, w tym z posiadanych wnioskdw, deklaracji o wysoko$ci
dochoddw, o$wiadczen o stanie majgtkowym czy zaswiadczen o dochodach oséb
ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu np. w zwigzku z wzrostem najnizszego
wynagrodzenia oraz w temacie braku zdolnosci kredytowej osdb, ktdre nie bedg
najemcami mieszkan gminnych ze wzgledu na osiggniete dochody - nie spetniajg
kryterium dochodowego okre$lonego w uchwale Rady Miejskiej w Barcinie a takze
w obszarze 0s6b zainteresowanych - 0sdb starszych, 0sob z niepetnosprawnosciami
w spawie posiadania mieszkania z winda, w tym osob, ktore sg wiascicielami
mieszkan w bloku na wyzszych kondygnacjach; (2) informacji przekazywanych przez
MGOPS i ZUS (800+) w zakresie dodatkowych zasitkow, ktore nie wlicza sie do
dochoddw w sprawie ubiegana si¢ o lokal socjalny i mieszkanie komunalne, a zasilajg,
budzet domowy. Tym samym podat, ze posiadat wiedze i informacje w zakresie
zapotrzebowania na mieszkania, takze na wynajem na terenie Gminy, zamoznosci
gospodarstw domowych i wysokosci optacania czynszu za wynajem. Wskazat, ze
mieszkancow Gminy Barcin nie interesowaty kolejne konsultacje czy analizy,
oczekiwali natychmiastowej poprawy sytuacji mieszkaniowej poprzez zwiekszenie
dostepnosci przystepnych cenowo mieszkan, zwlaszcza ci dla ktérych kredyt jest
poza zasiegiem. Ponadto dodat, ze rzeczowej analizy nie wymagat nikt, ani
Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej, ani Krajowy Zaséb Nieruchomosci

23 Szacunkowej wysokos$ci czynszu.
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faktycznego

w Warszawie czy Bank Gospodarstwa Krajowego na zadnym etapie, czy to tworzenia
czy samego powotania SIM ,KZN - Bydgoski” Sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu
oraz na etapie ubiegania sie o wsparcie z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa. Wiecej nie sugerowano, na spotkaniach czy szkoleniach w tym
zakresie, ze wymagane jest przeprowadzenie analizy istniejacego zapotrzebowania
na wynajem mieszkan spotecznych w formule SIM na terenie Gminy Barcin. Gdyby
taki warunek zostat wyartykutowany to gmina Barcin by sie nie uchylata od jego
spetnienia.

(akta kontroli str. 275-280)

Odnoszac sie do ww. wyjasnien, zaznaczy¢ nalezy, ze cho¢ Burmistrz przedstawit
informacje na temat diagnozy istniejgcego zapotrzebowania na mieszkania dla
ludnosci o niskich i bardzo niskich dochodach, to jednak nie popart ich konkretnymi
danymi, w tym dotyczacymi m.in. liczby potencjalnych oséb zainteresowanych
najmem mieszkan w formule SIM w stosunku do planowanej liczby mieszkan dla ww.
przedsigwziecia.

Gmina prawidtowo i rzetelnie sporzadzita dwa wnioski o wsparcie ze $rodkow
Funduszu w wyniku czego w latach 2021-2023 otrzymata dofinansowanie w faczne;
wysokos$ci 5 656,6 tys. zt, z tego 3 000 tys. zt na utworzenie Spotki. Gmina w wyniku
tego dofinansowania zobowigzana byta do realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego polegajacego na budowie w Krotoszynie dwoch budynkow
wielorodzinnych w celu uzyskania 96 mieszkan wynajmowanych w formule SIM.

Jednakze przed otrzymaniem tego wsparcia finansowego Gmina nie przeprowadzita
udokumentowanej analizy istniejgcego zapotrzebowania na wynajem mieszkan
spotecznych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosSci czynszu oraz
odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych, a takze w odniesieniu do
okreslenia pozadanych parametrow inwestyciji, liczby i wielkosci (metrazu) mieszkan.

2. Okreslenie warunkéw wykonania przez Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe w danej gminie inwestycji
mieszkaniowych oraz nadzér i sprawozdawczosé
dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel
wsparcia z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa

1. Burmistrz wyjasnit, ze w Urzedzie przed utworzeniem/przystapieniem Gminy do SIM
nie analizowano prawnych uwarunkowan prowadzenia gospodarki komunalnej wspéinie
zinnymi jst i nie sporzadzano w tej sprawie pisemnych opracowan analitycznych, opinii
prawnych lub innych opracowan. Jednoczesnie Burmistrz nie wskazat przyczyn
niepodejmowania takich dziatan.

.(akta kontroli str. 210-213)

2. Gmina 12 grudnia 2022 r. zawarta ze Spofeczng Inicjatywa Mieszkaniowg ,KZN -
Bydgoski” sp. z 0.0. w Inowroctawiu umowe w sprawie Swiadczenia ustugi publiczne;
w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej
z tytutu Swiadczenia ustug w ogdinym interesie gospodarczym, tj. w wymaganym
terminie do 10 lutego 2023 r., stosownie do art. 33p ust. 2 usfm (w terminie 6 miesiecy



od dnia wejscia w zycie ustawg z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych?4).

Umowe podpisaty osoby tego upowaznione2s, W umowie tej okreslono rodzaj, okres
realizacji ustugi publicznej oraz planowany termin rozpoczecia przedsiewziecia
stuzacego realizacji tej ustugi. Wskazano w niej, ze SIM bedzie realizowa¢ na
obszarze Gminy ustuge publiczng polegajacgq na organizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego  polegajacego na budowie budynkdéw z lokalami
mieszkalnymi na wynajem na nieruchomo$ciach potozonych w Gminie,
realizowanych w ramach sektora budownictwa spotecznego. Ponadto z postanowien
tej umowy wynikato m.in., ze Gmina powierzyta SIM realizacje ustugi Swiadczone;
w ogdlnym interesie gospodarczym polegajacej na zapewnieniu funkcjonowania SIM,
posiadajacej personel umozliwiajacy wdrozenie inwestycji z zakresu budownictwa
mieszkaniowego na terenie Gminy, a nastepnie obstuge administracyjna lokali
mieszkalnych oddanych przez SIM w najem. SIM zobowigzata sie do realizowania
ustugi na warunkach zawartych w umowie przez 30 lat od dnia objecia przez Gming
udziatéw (tj. od 2 wrze$nia 2021 r.).

W ww. umowie okreslono planowany termin realizacji inwestycji (przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego) najpézniej do 10 sierpnia 2023 r., jednak nie okreslono
terminu rozpoczecia S$wiadczenia ustugi — najmu lokali, co szczegGtowo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W umowie tej nie zawarto zadnych warunkdw dotyczacych liczby i metrazu, standardu
wykonczenia mieszkan oraz zrodet finansowania inwestycji.

(akta kontroli str. 264-274)

Burmistrz wyjasnit, ze podstawe do okreslenia liczby i metrazu i standardu
wykonczenia mieszkan w znacznym stopniu stanowit dokument pod nazwa;
,Podsumowania badania ankietowego programu mieszkalnictwa spotecznego
przeprowadzonego przez SIM” (z badania on-line przeprowadzonego w terminie od
9 listopada 2022 r. do 2 lutego 2023 r. w Gminie Barcin).

Standard wykoriczenia mieszkan, w tym kwestie projektowe, dotyczace chociazby
standardu wykonczenia budynku poszczegdinych lokali mieszkalnych, uzytych
materiatow etc., $ciSle okre$lone zostaly przez obowigzujace (jako SIM) przepisy
prawa. Dotyczyto to rowniez metrazu mieszkan dla ktérych ustawa naktadata
obowiazek budowania lokali mieszkalnych w wielkosci od 25 do 80 m2. Sredni metraz
mieszkania wynosit okoto 50-55 m2.

W zwigzku z tym wydane zostato zarzadzenie Burmistrza nr 21/2023 z 27 stycznia
2023 r. w sprawie ogtoszenia naboru wnioskow o zawarcie uméw najmu lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynku zlokalizowanym w Krotoszynie
wybudowanym w ramach inwestycji realizowanej przez Spoteczng Inicjatywe
,Mieszkaniowg ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu, na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. W sktadanym wniosku osoby zainteresowane mieszkaniem miaty
wskazywac wielkos¢ mieszkania (do wyboru byty dwa warianty).

(akta kontroli str. 307-311, 320-346)

Gmina nie wnioskowata o wydtuzenie terminu rozpoczecia realizacji przedsigwziecia,
poprzez opracowanie projektu zagospodarowania dziatki nr 27/10 w Krotoszynie,
poniewaz rozpoczeto je 3 lipca 2023 r., tj. zgodnie z terminem okreslonym w art. 33p
ust 1b tej ustawy, tj. do 10 sierpnia 2023 r.

2 Dz.U. poz. 1561.
25 Burmistrz, przy kontrasygnacie Skarbnik Gminy.



(akta kontroli str. 264-274, 352)

Gmina zrealizowata obowigzek wynikajacy z § 15 ww. umowy i wniosta 30 sierpnia
2022 r. na rzecz SIM w formie aportu prawo wiasnosci niezabudowane;
nieruchomos$ci stanowigcej dziatke oznaczong numerem ewidencyjnym 27/10
o powierzchni 0,8345 ha potozong w Krotoszynie gmina Barcin dla potrzeb realizacii
tej inwestycji. Natomiast SIM przedtozyt Gminie 3 lipca 2023 r. projekt inwestycyjno-
budowany, tj. po przeniesieniu na wtasnos¢ Spotki ww. nieruchomosci.

(akta kontroli str. 90-100, 264-274, 352)

3. W Gminie nie wprowadzono zasad dotyczacych uzyskiwania informacji o stanie
realizacji inwestycji mieszkaniowej prowadzonej przez Spétke, w tym niezbednych do
wykonania obowigzkow sprawozdawczych z wykorzystania wsparcia z Funduszu.

Burmistrz wyjasnit, Zze mimo niewprowadzenia takich zasad konieczne informacje
uzyskiwano m.in. poprzez: (1) stuzbowe spotkania i rozmowy z Prezesem Zarzadu
Spotki; (2) stuzbowe spotkania i rozmowy z czionkiem Rady Nadzorcze;
desygnowanym przez Gming; (3) osobisty udziat w Zgromadzeniach Wspdlnikéw;
(4) prowadzong korespondencje mailowa z Prezesem i pracownikami Spotki.

(akta kontroli str. 607-705)

Gmina w ramach umowy zawartej ze Spotkg realizowata inwestycje polegajacq na
budowie ~ dwdch  wielorodzinnych ~ budynkéw  mieszkalnych ~ wraz
z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng w miejscowosci Krotoszyn.

Projekt tych budynkéw i zaplanowane dziatania Spotki zaktadaty wybudowanie
96 mieszkan? o powierzchni od 31 do 55 m2w terminie do konca Il kwartatu 2025 r.
Koszt tej inwestycji zaplanowano na taczng kwote 31 333,9 tys. zt.

Zgodnie z projektem zaplanowano wybudowanie ww. lokali mieszkalnych w tzw.
stanie ,pod klucz’, . standardzie wykonczenia i wyposazeniaz” umozliwiajacym
wprowadzenie sie najemcdw do tych lokali bez konieczno$ci przeprowadzenia przez
nich robdt wykonczeniowych.

% 52 lokali w budynku nr 1 o pow.: 36 lokali — od 31 do 39 m?, 16 lokali — od 53 do 55m?; oraz 44 lokali w budynku
nr 2 o pow.: 28 lokali — od 31 do 30 m?i 16 lokali — od 53 do 55 m2.
27 O standardzie wykoriczenia: Sciany i sufity: - tynki i gtadzie (pomieszczenia suche — pokoje), - tynki i gtadzie
(pomieszczenia mokre oraz pomieszczenia komunikacji) - powloki malarskie z farb, - oktadziny $cian
w pomieszczeniach sanitarnych — ptytki ceramiczne;
Posadzki: - wylewka cementowa i panele podtogowe w pokojach; - wylewka betonowa i plytki ceramiczne
w pomieszczeniach  sanitarnych, aneksach kuchennych, kuchniach, pomieszczeniach komunikacyjnych
(korytarze, klatka schodowa), pomieszczeniach technicznych, - na balkonach bariery ze stali nierdzewnej,
posadzka z ptytek 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
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 lub rozdzielacze dla instalacji podtogowej, - w tazienkach 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 , pltytowe, petne, - drzwi
wewnetrzne w mieszkaniach - jednoskrzydtowe w ramie drewnianej, - drzwi do pomieszczen technicznych —
jednoskrzydtowe w ramie aluminiowej, - drzwi do komorek lokatorskich — jednoskrzydtowe w ramie drewnianej, -
balkonowe: fasada PCV z nawiewnikami, - okna — PCV jedno i dwuskrzydiowe, - parapety kamienne lub PCV;
Kuchnie/aneksy kuchenne wyposazone w czteropaleniskowa kuchenke elekiryczng z piekarnikiem.
Windy dostosowane do przewozy 0s6b niepetnosprawnych na noszach i mebli.
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Z wyjasnien Burmistrza i informacji posiadanych przez Spétke wynikato, iz na dzien
kontroli — 5 czerwca 2024 r. zaawansowanie inwestycji znajdowato sie na etapie
wyboru generalnego wykonawcy, a 1 marca 2022 r. — dniu otrzymania przez Gmine
wsparcia finansowego w kwocie 2 656 621,73 zt inwestycja znajdowata sie na etapie
opracowywania wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz
uzyskania pozwolenia na budowe.

.(akta kontroli str. 71-72, 275-280, 728)

4. Gmina w badanym okresie wywigzata si¢ z obowigzku wynikajacego z art. 33p ust.
2a-2b usfrm powiadomienia wlasciwego ministra do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministra, o ktorym mowa
w art. 33l, w ten sposdb, ze:

- 22 lutego 2023 r. poinformowata Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej o zawarciu
ww. umowy ze Spotka 12 grudnia 2022 r. oraz o okreslonym w niej rodzaju, planowanym
terminie rozpoczecia i okresie realizacji ustugi publicznej oraz o planowanym terminie
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. Informacje te
przekazano w terminie trzech miesiecy od dania jej zawarcia;

- 6 listopada 2023 r. poinformowata 0 zawarciu umowy w ww. zakresie rowniez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii. Jednakze przekazana ww. informacja Ministerstwu
Rozwoju i Technologii zostata zrealizowana z op6znieniem 239 dni, oraz przekazano
w nigj nierzetelng informacje o zawarciu ww. umowy 9 stycznia 2023, zamiast 12 grudnia
2022 r., co szczegOtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.

Ponadto w piSmie tym podano termin rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego jako dzien 24 maja 2023 r., ktory zgodny byt z terminem
sporzadzenia projektu zagospodarowania dziatki w miejscowo$ci Krotoszyn oraz
planowanym terminem wynajmu mieszkan - sierpien 2025 r.

W tym samym dniu 6 listopada 2023 r. Gmina odpowiedziata na pisma: (1) Ministerstwu
Funduszy i Polityki Regionalnej oraz (2) Krajowemu Zasobowi Nieruchomosci.
W pierwszym przypadku udzielono informacji 0 nowo objetych udziatach w Spotce
owartosci 2656 600 zt pochodzacych ze $rodkéw Funduszu, natomiast w drugim
przypadku poinformowano KZN o ziozeniu wniosku i otrzymaniu ww. wsparcia
z Funduszu Dopfat.

(akta kontroli str. 347-350)

5. Burmistrz zarzadzeniem nr 65/2019 z 14 maja 2019 r. wprowadzit zasady nadzoru
wiascicielskiego nad Spoétkami z udziatem Gminy. Zasady te dotyczyly jedynie
nadzoru nad jednoosobowymi Spotkami Gminy. W badanym okresie w Gminie nie
wprowadzono zasad dotyczacych nadzoru wiascicielskiego nad Spétka,
z uwzglednieniem specyfiki wiasciwej dla realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia
(stuzacego realizacji tej ustugi) w formule SIM.
Burmistrz wyjasnit, ze nadzdr nad Spotka (z udziatem wielu wspoinikow) sprawowany
byt przez osobe wskazang przez niego do Rady Nadzorczej, jak rowniez przez niego
samego jako jednego ze wspolnikdéw Spotki.

(akta kontroli str. 214-242)

Gmina wskazata 30 listopada 2021 r., na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu
WspdInikow, kandydata na cztonka Rady Nadzorczej Spotki, ktdry uchwatg nr 5/2021
na tym posiedzeniu w jednogto$nym gtosowaniu ,za"28 zostat wybrany. 21 grudnia
2021 r. na kolejnym Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspdlnikéw, po uchyleniu ww.
uchwaty, Gmina ponownie wskazata tego samego kandydata na cztonka Rady

%1016 103 gtosow.



Nadzorczej, ktéry ponownie w jednogtosSnym gtosowaniu ,za"?® zostat wybrany na
cztonka tej Rady.

Ww. wskazana przez Gmine osoba spetniata wszystkie wymogi zgodnie z art. 10a
ust. 5 ustawy o gospodarce komunalnej3?, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym3', tj. m.in.
posiadata wyksztatcenie wyzsze oraz dyplom Ministerstwa Przeksztatcen
WiasnosSciowych potwierdzajacy zdanie egzaminu dla kandydatow na cztonkéw rad
nadzorczych w spdtkach Skarbu Panstwa.

Ww. osoba nie zajmowata stanowisk/funkcji ani w Urzedzie, ani w gminnych
jednostkach organizacyjnych i osobach prawnych. Nie miata wyksztatcenia
zawodowego W zakresie zarzadzania i w przedmiocie budownictwa/mieszkalnictwa,
jednakze posiadat licencje zawodowg w zakresie zarzadzania nieruchomosciami.

Wskazany przez Gmine czionek Rady Nadzorczej petnit w badanym okresie funkcje
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.

(akta kontroli str. 214-217, 243-251, 355, 358-383)

Ww. przedstawiciel Gminy w Radzie Nadzorczej Spotki brat udziat we wszystkich
16 posiedzeniach32, w okresie od 30 listopada 2021 r. do 29 maja 2024 r., ktére odbyty
sie zgodnie z art. 2211 § 7 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych33, nie rzadziej raz w kazdym kwartale.

Rada Nadzorcza Spdtki na posiedzeniach odpowiednio: 30 maja 2022 r., 15 maja
2023 r. i 29 maja 2024 r., dokonata oceny sprawozdan Zarzadu z dziatalno$ci Spotki
oraz sprawozdan finansowych za 2021 r., 2022 r. i 2023 r., co do ich zgodnosci
z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym, sporzadzita oraz przedtozyta
Zgromadzeniu WspdInikéw pisemne sprawozdanie z wynikdw ww. ocen oraz pisemne
sprawozdanie z jej dziatalnosci.

Rada Nadzorcza podjeta uchwaty opiniujgce ww. sprawy oraz dotyczace podziatu
strat i zysku oraz udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu jednomysinie. Na
posiedzeniach tych obecny byt przedstawiciel Gminy.

Ponadto zajmowata sie m.in.: (1) przyjeciem planow rzeczowo-finansowych Spotki na
poszczegolne lata; (2) opiniowaniem projektéw uchwat Zgromadzenia WspdInikow
0 podwyzszeniu kapitatu Spotki w formie wkiadu pienieznego i niepienieznego (aportu
- nabycia nieruchomosci); (3) sprawami dotyczacymi zaciggniecia przez Spotke
kredytu z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Przy czym Rada Nadzorcza nie skorzystata z uprawnien okreslonych w art. 219 § 4
ksh, tj. m.in. nie badata dokumentow Spdtki, nie dokonywata rewizji stanu majatku
Spdtki oraz nie zadata od Zarzadu, sporzadzenia lub przekazania wszelkich
informacji, dokumentéw, sprawozdan lub wyjasnien dotyczacych Spdiki,
w szczegolnosci jej dziatalnosci lub majatku.

Przedstawiciel Gminy w Radzie Nadzorczej m.in. przewodniczyt o$miu posiedzeniom
oraz glosowat za przyjeciem pozytywnej opinii oceniajacej sprawozdania Zarzadu
z dziatalno$ci Spotki, sprawozdania finansowe za 2021 r., 2022 r. i 2023 r. oraz
whnioski Zarzadu o pokrycie strat lub przeznaczenie zysku Spdtki oraz za udzieleniem
absolutorium Prezesowi Zarzadu.

(akta kontroli str. 356-357, 436-523)

291016 103 gtosow.
30 Dz. U. 22021 r. poz. 679, dalej: ,ustawa o gospodarce komunalinej”.
31 Dz. U. 22024 r. poz. 125 ze zm.
32 Dnia: 30 listopada i 21 grudnia 2021 r.; 14 i 22 marca, 30 maja, 29 sierpnia, 14 listopada, 12 grudnia 2022r.; 13
lutego, 31 marca, 15 maja, 21 wrzesnia 15 listopada 2023 r.; 29 stycznia, 26 marca, 25 kwietnia i 29 maja 2024 r.
3 Dz. U. 22024 r. poz. 18, ze zm., dalej: ,ksh”.
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Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone zostato uchwatg nr 20/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki z 21 grudnia 2021 r.3
w wysokosci 0,32 podstawy wymiarus® dla cztonka i 0,35 podstawy wymiaru dla
Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego oraz Sekretarza, tj. odpowiednio:
1409,21 zt i 1 541,32 zt (brutto). 30 stycznia 2024 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdInikow Spotki ustalito  kwotowe wartosci tych wynagrodzenn zmieniajac
jednoczesnie wysokos¢ wynagrodzenia cztonka Rady na 1 409,20 zt i ustalajac
wynagrodzenie Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki
w wysokosci 1541,32 zt. Wynagrodzenie to okre$lone zostato w wysokosci
nieprzekraczajacej iloczynu podstawy wymiaru, (tj. podstawy o ktérej mowa w art. 1
ust. 3 pkt 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen
0sOb kierujgcych niektorymi spotkami®®, a podwyzszone nie przekraczato 10%
wysokosci wynagrodzenia bazowego.

(akta kontroli str. 386-387)

Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikéw Spotki na posiedzeniu 30 listopada
2021 r. podjeto uchwate nr9/2021 w sprawie okre$lenia wymogdw jakie musiat spetni¢
kandydat na cztonka Zarzadu Spotki oraz uchwate nr 10/2021 w sprawie
zatwierdzenia Regulaminu postepowania kwalifikacyjnego na cztonka Zarzadu
Spotki. Obie ww. uchwalty pojete zostaty jednogto$nie - wszystkimi gtosami ,za™'.
Jednocze$nie na tym posiedzeniu Przewodniczacy Zgromadzenia reprezentujacy
Krajowy Zaséb Nieruchomo$ci, zgodnie z § 18 ust. 6 umowy Spétki, wskazat
kandydata na pierwszego Prezesa Zarzadu Spdtki pod warunkiem powotania go
przez Rade Nadzorcza.

W tym samym dniu Rada Nadzorcza Spotki, uchwatg nr 3/2021 dokonata jego wyboru
na stanowisko Prezesa Zarzadu Spétki, po uprzednim przeprowadzeniu
postepowania kwalifikacyjnego. W gtosowaniu tajnym jednogtosnie wszyscy
cztonkowie Rady (13 osdb) zagtosowali za jego wyborem, w tym przedstawiciel
Gminy.

(akta kontroli str. 358-370)

21 grudnia 2021 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki, w zwigzku
z watpliwosciami dotyczacymi prawidtowego reprezentowania jednego ze wspdlnikow
na poprzednim nadzwyczajnym zgromadzeniu wspoinikéw, podjeto uchwate
nr 16/2021 w sprawie uchylenia podjetych przez Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikow Spétki uchwat z 30 listopada 2021 r. Na posiedzeniu tym, podjeto
jednogtosnie® dwie uchwaty: w sprawie okre$lenia wymogéw jakie musiat spetni¢
kandydat na czlonka Zarzadu Spotki i sprawie zatwierdzenia Regulaminu
postepowania kwalifikacyjnego na cztonka Zarzadu Spotki.

W tym samym dniu Rada Nadzorcza Spétki uchwatg nr 6/2021 uchylita m.in.. uchwate
nr 3/2021 z 30 listopada 2021 r. w sprawie powofania czionka Zarzadu Pierwsze;
Kadencji.

Jednoczesnie Rada Nadzorcza na tym posiedzeniu dokonata wyboru kolejnego
Prezesa Zarzadu Spotki, po uprzednim wskazaniu go jako kandydata na to
stanowisko przez KZN, . zgodnie z § 18 ust. 6 umowy Spdtki oraz po
przeprowadzeniu postepowania kwalifikujgcego. Uchwata nr 9/2021 o ww. wyborze

3 Wczes$niej uchwata nr 20/2021 z 30 listopada 2021 r.

3 Wynoszacej 4403,78 z.

% Dz. U.z2020r., poz. 1907, ze zm., dalej: ,ustawa o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujacych
niektorymi spotkami”.

371016 103 gtosami.

31016 103 glosy ,za".



Prezesa Zarzadu w glosowaniu tajnym podjeta zostata 12 gtosami - ,za’, 1 -
,przeciw” i 2 — ,wstrzymujacymi sie”.

(akta kontroli str. 371-283)

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu Spdtki okreslone zostato uchwatg nr 22/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki z 21 grudnia 2021 r.%
Wynagrodzenie to sktadato sie z okre$lonej kwotowo cze$ci statej (stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne) oraz czesci zmiennej stanowigcej wynagrodzenie
uzupetniajace za rok obrotowy Spdtki. Cze$¢ stata wynagrodzenia zostata
uzalezniona od skali dziatalnoSci Spdtki, wartosci jej aktywdw, osigganych
przychodow i wielkoSci zatrudnienia i zawierata sie w przedziale kwotowym
mieszczacym sie od jednokrotnosci do trzyipotkrotno$ci wymiaru, o ktérego mowa
w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych
niektorymi spotkami.

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

Gmina nie opublikowata na swojej stronie BIP tego uzasadnienia, co byto niezgodne
z przepisow ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych
niektorymi spotkami, i co szczegotowo przedstawiono w sekcji  Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

.(akta kontroli str. 358-385, 388-394, 396-411)

W uchwale tej ustalono m.in., Ze wynagrodzenie zmienne uzaleznione powinno by¢
od poziomu realizacji celéw zarzadczych, w szczegdinoSci realizacji planéw
strategicznych Spétki i nie moze przekracza¢ 50% wynagrodzenia statego
w poprzednim roku obrotowym, dla ktdrego dokonywane byto obliczenie wysokosci
tego wynagrodzenia. Zgodnie z tg uchwata szczegétowe cele zarzadcze, wagi dla
tych celdw oraz obiektywne i mierzalne kryteria tych wskaznikdw i ich realizacji ustali¢
miata Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza Spétki podjeta dwie uchwaty nr 9/2023 31 marca 2023 r. i nr 4/2024
26 marca 2024 r. ustalajgce wskazniki - szczegdtowe cele zarzadcze ich wagi,
warto$ci referencyjne oraz sposoby oceny ich wykonania. W pierwszej uchwale
przyjeto 12 celow zarzadczych, w tym w jednym przypadku dotyczacego wskaznika -
wykonania wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej z pozwoleniem
na budowe wyszczegolniono dziewie¢ pozycji. Dla wszystkich 20 pozycji przyjeto
wartos¢ referencyjng wskaznika 100% oraz wage 0,05. Jednocze$nie przyjeto, ze
wykonanie go ponizej 80% oznaczato niewykonanie go w catosci. Wynagrodzenie
zmienne Prezesa obliczone miato byC jako iloczyn kwoty bazowej i sumy
poszczegbinych celdw zarzadczych pomnozonych przez ich wage. Kontrola
wykazata, ze Rada Nadzorcza Spétki nie ustalita wynagrodzenia zmiennego Prezesa
za 2022 r. Natomiast w drugiej z ww. uchwat z 26 marca 2024 r. ustalono 14 celdw
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 celdéw zarzadczych pomnozonych przez ich wage,
jednak do dnia kontroli — 21 sierpnia 2024 r. nie zostato przez Rade Nadzorczg Spotki
ustalone.

.(akta kontroli str. 391-395, 428-435)

39 Wezesniej okreslone byto w uchylonej uchwale tego organu nr 11/2021 z 30 listopada 2021 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Burmistrz i upowazniony przedstawiciel Gminy brali udziat we wszystkich zwotanych
Zgromadzeniach Wspdlnikéw Spétki, na ktérych podejmowano istotne decyzje
dotyczace: (1) wyboru cztonkéw organdw Spdtki (Prezesa Zarzadu i czionkdw Rady
Nadzorczej Spdtki) oraz ustalania ich wynagrodzen*? (2) rozpatrzenia i zatwierdzenia
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdtki, sprawozdania finansowego
oraz udzielenia czionkom organéw spotki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow za 2021 r.41, 2022 r.42 | 2023 r.43, Na Zgromadzeniach tych podjeto
uchwaty dotyczace ww. spraw jednogtos$nie za wyjatkiem: (1) uchwaty z 30 listopada
2021 r. dotyczacej ustalenia wynagrodzenia Prezesa Zarzadu4; (2) uchwaly
z 28 czerwca 2022 dotyczacej udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu Spotkits;
(3) czterech uchwat z 28 czerwca 2024 r. dotyczacym udzielenia absolutorium
cztonkom Rady Nadzorczej, tj. — bylym cztonkom Rady desygnowanej przez KZN
i cztonkowi reprezentujgcemu jedng Gming, w ktérych nie odnotowano gtoséw
,przeciw”, ale gtosy ,wstrzymujace sie”.

W badanym okresie Gmina nie korzystata z uprawnienia wspdlnika Spotki
okreslonych w art. 212 ksh, tj. przegladu ksiag rachunkowych i dokumentéw Spotki,
Zadania sporzadzenia bilansu dla uzytku Gminy czy zadania wyjanien od Zarzadu
Spotki.

Burmistrz wyjasnit, ze do Gminy jako wspdlnika Spotki nie docieraty ani ze strony
Rady Nadzorczej, ani z innych zrddet jakikolwiek sygnaty, ktore uzasadniatyby
potrzebe skorzystania z ww. prawa kontroli Spotki

(akta kontroli str. 358-383, 524-613, 726, 727)

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

1. Gmina w umowie zawartej ze Spotka 12 grudnia 2022 r. w sprawie Swiadczenia
ustugi publicznej w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej, dotyczacych
pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustugi w ogéinym interesie gospodarczym:

a) zgodzita sie na brak okre$lenia w niej terminu rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej - najmu mieszkan, co byto niezgodne z art. 33p ust. 2 usfm i przez co nie
mozna byto ustali¢ spetnienia wymogu rozpoczecia $wiadczenia ustugi najmu
w okresie nie dtuzszym niz 7 lat objecia udziatow, stosownie do art. 33p ust. 1a pkt 1
usfrm.

Burmistrz nie wyjasnit przyczyn nie zawarcia w ww. umowie terminu rozpoczecia
najmu lokali mieszkalnych. Wskazat jedynie, iz w umowie tej okre$lono realizacje
ustugi na okres 30 lat, liczac od dnia objecia udziatdw, co nastgpito w dniu zawigzania
Spdtki, tj. 2 wrzednia 2021 r. Jednoczes$nie wskazat, ze w umowie ustalono planowany
termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, stuzacego
realizacji ustugi najp6zniej do dnia 10 sierpnia 2023 r., a faktycznie przedsiewziecie
rozpoczeto 22 lipca 2022 r., w dniu odbioru koncepcji architektoniczno-budowlane;.

Jednocze$nie Burmistrz w swoim w pismie z 6 listopada 2023 r. skierowanym do
Ministerstwa Rozwoju i Technologii wskazat dwa rdzne terminy rozpoczecia realizacii
ustugi publicznej, w oparciu o art. 33p ust. 2a usfrm: 2 wrzesnia 2021 r. jako termin
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej, sierpien 2025 r. jako termin rozpoczecia
realizacji ustugi publicznej — wynajem lokali mieszkalnych.

40 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw w dniach: 30 listopada 2021 r., 21 grudnia 2021 r.
41 Zwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw w dniu 28 czerwca 2022 r.
42 Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw w dniu 2 czerwca 2023 .
43 Zwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw w dniu 28 czerwca 2024 r.
44956 103 glosow ,za”, 0 glosow ,przeciw” i 60 000 gtoséw ,wstrzymujacych sie”.
45900 000 gtosdw ,za”, 0 gtosow ,przeciw” i 56 103 gtoséw ,wstrzymujacych sie”.
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(akta kontroli str. 264-274, 307-311, 347)

Wedtug NIK, termin rozpoczecia ustugi publicznej nie jest tozsamy z dniem
zawigzania Spdfki i jednoczesnie objecia udziatdw przez Gming, bowiem utworzenie
Spdtki nastapito na podstawie m.in. art. 9 i 10 ustawy o gospodarce komunalnej, co
nie jest jednoznaczne z terminem powierzenia przez Gming tej ustugi.

b) nie domagata sie wprowadzenia do niej postanowien dotyczacych zasad
rozliczania okresowego i catkowitego rekompensaty z tytutu Swiadczenia tej ustugi,
w szczegolnosci  monitoringu  okresowego oraz zasad rozliczania nadwyzek
rekompensaty, w celu unikniecia osiggania przez Spotke wyniku finansowego
wyzszego od tzw. rozsgdnego zysku46, a tym samym konieczno$ci zwrotu otrzymanej
pomocy publiczne;.

Burmistrz wyjasnit, ze w umowie nie wprowadzono ww. postanowien, poniewaz
zasady te, okreslone w decyzji Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r.
(2012/21/UE) stosuje sie wytacznie w przypadkach, gdy okres na jaki powierza si¢
przedsigbiorstwu wykonywanie ustug w ogdlnym interesie gospodarczym, nie
przekracza dziesieciu lat (art. 2 ust. 2 zdanie 1 Decyzji). W przedmiotowej sprawie
okres wykonywania ustug wynosi 30 lat (§ 4 ust. 2 umowy w sprawie $wiadczenia
ustugi publiczne;j).

(akta kontroli str. 264-274, 730-733)

NIK zauwaza, ze przytoczona decyzja ma jednak zastosowanie, jezeli okres
powierzenia przekracza dziesie¢ lat. Wtedy to stosuje sie ja w zakresie, w jakim
dostawca ustug jest zobowigzany przeprowadzi¢ znaczne inwestycje, ktére muszg
by¢ amortyzowane przez dtuzszy czas zgodnie z ogolnie przyjetymi zasadami
rachunkowosci. Tym samym stosowne zapisy powinny znalez¢ sie w umowie.

2. Nie opublikowano na stronie internetowej BIP Urzedu uchwaty nr 11/2021
z 30 listopada 2021 r. i nr 22/2021 z 21 grudnia 2021 r. Nadzwyczajnego
Zgromadzenia WspoInikow Spotki w sprawie ustalenia wynagrodzenia czionkow
Zarzadu Spotki w tym ich uzasadnien dotyczacych ustalenia wynagrodzenia w czeSci
statej na poziomie wyzszym niz wynikajacy z przepiséw ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami, czym naruszono
obowigzek wynikajacy z art. 4 ust. 3 ww. ustawy. Ponadto obowigzek taki zostat
wskazany w protokotach z ww. Nadzwyczajnych Zgromadzen Wsp6lnikéw Spotki.

Burmistrz ttumaczyt to tym, ze nie otrzymano od SIM ww. podjetych i podpisanych
uchwat, a takze protokotéw z tych Zgromadzen, w zwigzku z czym Gmina nie
dysponujac tymi dokumentami nie miat mozliwo$ci ich opublikowania.

(akta kontroli str. 358-383, 391-394, 607-613)

3. Gmina z op6znieniem 239 dni poinformowata Ministra Rozwoju i Technologii
(pismem nr ROS.0231.05.2023.SGM z 6 listopada 2023 r.) o zawarciu umowy ze
Spotka?” z 12 grudnia 2022 r. iokreSlonym w niej rodzaju, planowanym terminie
rozpoczecia i okresie realizacji ustugi publicznej i o planowanym terminie rozpoczecia
realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego. Jednoczesnie w ww. informacii
przedstawiono nierzetelne dane dotyczace terminu jej zawarcia 9 stycznia 2023 r.
zamiast 12 grudnia 2022 r.

46 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 $wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug
$wiadczonych w ogdélnym interesie gospodarczym
47 W sprawie $wiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczace pomocy
publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogélnym interesie gospodarczym.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Burmistrz wyjasnit, ze ww. opdznienie w przekazaniu tej informacji wynikato
z niepoinformowania go przez Prezesa Zarzadu Spdtki o obowigzku przekazania
takiej informacji rowniez Ministrowi Rozwoju i Technologii. Prezes Spétki w e-mailu
z20 lutego 2023 r. w zwigzku z czym ww. informacje przekazano dopiero
w odpowiedzi na pismo z ww. Ministerstwa z 6 pazdziernika 2023 r. Ponadto,
odnos$nie nierzetelnej informacji zawartej w ww. piSmie skierowanym do Ministra
Rozwoju i Technologii, Burmistrz wyjasnit iz byta to oczywista pomytka spowodowana
przez pracownika przygotowujacego projekt tego pisma.

(akta kontroli str. 307-311, 347, 607-613, 673-676, 708-714)

Gmina rzetelnie okreslita warunki wykonania w Gminie inwestycji mieszkaniowe;
przez SIM. Zapewnita pozyskiwanie od SIM informacji o stanie jej realizacji oraz
sprawowata 0goiny nadzér nad Spotkg w niezbednym zakresie m.in. poprzez udziat
w Zgromadzeniach WspoInikéw i w posiedzeniach Rady Nadzorczej Spotki jej
przedstawiciela. Nie zapewniono jednak szczegdlnego nadzoru nad wykonaniem
powierzonego Spdice zadania wiasnego Gminy*8, bowiem w umowie w sprawie
Swiadczenia ustugi publicznej*® nie zawarto zasad rozliczania okresowego
| catkowitego rekompensaty z tytutu Swiadczenia tej ustugi, w szczego6lnosci
monitoringu okresowego oraz zasad rozliczania nadwyzek rekompensaty, w celu
uniknigcia osiggania przez Spotke wyniku finansowego wyzszego od tzw. rozsgdnego
zysku, a tym samym konieczno$ci zwrotu otrzymanej pomocy publicznej przez
Gmine. Nie zapewniono takze w umowie tej terminu rozpoczecia realizacji najmu
mieszkan przez co nie mozna byto ustali¢ spetnienia tego wymogu w okresie nie
dtuzszym niz 7 lat od objecia udziatow.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Podjecie dziatan celem dostosowania umowy zawartej ze Spdtkg do wymogdw
art. 33p usfrm.

2. Terminowe i rzetelne przekazywanie informacji o realizowanym przedsiewzieciu
inwestycyjno-budowlanym w ramach ustugi publicznej.

3. Publikowanie na stronie BIP Urzedu uzasadnienia w sprawie ustalenia
wynagrodzenia cztonkow Zarzadu Spotki.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch 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 zgltaszania zastrzezen, zgodnie

48 Dotyczacego zapewnienia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
49 W rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu $wiadczenia ustug
w ogdlnym interesie gospodarczym.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

zart. 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 wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 16 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy
Kontroler p.o. Dyrektor
(-) Karol Sobieszczyk (-) Tomasz Sobecki
Gtowny specjalista k.p.
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