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|. Dane identyfikacyjne

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN - Torunski® Sp. z. 0.0.', ul. Marii
Sktodowskiej-Curie 41A, 87-100 Torun

Filip Szreter, Prezes Zarzadu?, od 1 lipca 2021 r.

1. Organizacja Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej oraz przygotowanie i realizacja
inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa3.

2. Wydatkowanie srodkow na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz gospodarowanie
zasobami i mieniem spotki

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych®, z wykorzystaniem
dowoddw 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

Maciej Gajdzik, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LBY/70/2024
z 10 kwietnia 2024 r. oraz LBY/116/2024 z 17 wrze$nia 2024 r.

(akta kontroli str.1-4, 411)

' Dalej takze: ,Spétka”.

2 Dalej takze: ,Prezes Zarzadu”.

3 Dalej takze: ,Fundusz’.

4Tj. 30 wrzesnia 2024 r.

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



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

Spotka prawidtowo przygotowata swojg strukture organizacyjng do wykonywania
zadan zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych. Na to zadanie otrzymata
wsparcie ze $rodkéw pochodzacych z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa w kwocie 64 497 tys. zt. na realizacje 887 mieszkan, a planowane
terminy rozpoczecia wynajmu mieszkan miescity sie w okresie od IIl kwartatu 2025 r.
do IV kwartatu 2027 r.

Spotka nie rozpoczeta w wymaganym terminie 13 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych stuzacych realizacji ustugi publicznej, co skutkowaé moze
koniecznoscig wystgpienia gmin, na ktorych terenie prowadzono inwestycje,
0 umorzenie swoich udziatdw w Spotce o tacznej wartosci 50 206,0 tys. zt.

Jako nieprawidtowe NIK ocenia nie zawarcie przez Spotke z 11 gminami-
udziatowcami umow, w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych
pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym
w zakresie pomocy publicznej udzielanej przedsigbiorcom, okreslajacych zasady
prawidtowego rozliczenia rekompensaty uzyskanej z tytutu Swiadczenia ustugi
publicznej. Natomiast jako niegospodarne - NIK ocenia - przechowywanie przez
Spotke w2021 r. Srodkow pienieznych w wysokoSci ponad 50 min zt7
na nieoprocentowanym koncie bankowym, a takze zaptate kwoty 16,1tys. zt
za przeprowadzenie naboréw lokatoréw, ktory to obowigzek nie powinien by¢
finansowany przez Spotke.

W pozostatym zakresie — w ocenie NIK - Spotka prawidtowo wydatkowata $rodki na

realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych z Funduszu oraz gospodarowata
swoimi zasobami i mieniem.

6 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej.
7 Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r.
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lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. Spdtka zostata utworzona 1 lipca 2021r. z inicjatywy Krajowego Zasobu
Nieruchomosci®.

Jej udziatowcami zostaty Krajowy Zaséb Nieruchomosci'® (59 601 udziatow!'; 3,2%)
oraz 17 gmin, potozonych we wschodniej czesci wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego: miasto  Aleksandrow  Kujawski (91682 udziaty; 4,9%),
gmina Aleksandrow Kujawski (90 734 udziaty; 4,8%), Miasto Gmina Dobrzyn
nad Wistg (127 412 udziatow; 6,8%), gmina Fabianki (61266 udziatow; 3,3%),
miasto Grudzigdz (83 985 udziatéw; 4,5%), gmina Gruta (80 927 udziatéw; 4,3%),
Miasto i Gmina Jabtonowo Pomorskie (63 161 udziatéw; 3,4%), miasto Kowalewo
Pomorskie (171 044 udziatdw; 9,1%), miasto Lipno (294 250 udziatéw; 15,7%),
miasto Lubien Kujawski (207 689 udziatbw; 11,1%), miasto Lubraniec
(86 863 udziaty; 4,6%), gmina tysomice (60 000 udziatéw; 3,2%), miasto Rypin
(72 357 udziatow: 3,9%), Miasto i Gmina Skepe (94 487 udziatow: 5,0%),
gmina Swiecie nad Osa (72 201 udziatéw: 3,9%), miasto Torun (60 000 udziatéw:;
3,2%) oraz gmina Wielgie (97 588 udziatow; 5,2%)12.

W catym okresie swojej dziatalnoSci Spdtka prowadzita dziatalno$¢ w zakresie
budowy domow mieszkalnych.

W okresie do 30 marca 2024 r. gminy, bedace udziatowcami Spdtki, uzyskaty
wsparcie z RFRM w facznej kwocie 64 497 tys. zt oraz objety udziaty w Spotce?s.
Na cele statutowe Spdtki pozyskano nieruchomosci na terenie 15 gmin'4, zawarto
dziewie¢ umoéw na sporzadzenie dokumentacji projektowej oraz uzyskano osiem
pozwolen na budowe. W zwigzku z tym: w dwoch gminach rozpoczeto roboty
budowlane (Aleksandréw Kujawski'®, Lubien Kujawski), w kolejnej gminie -
sfinalizowano wybor wykonawcy robét's, w trzech gminach — rozpoczeto procedure
wyboru wykonawcdw robét (Fabianki, Lipno'?, Kowalewo Pomorskie), w kolejnych
trzech gminach — uzyskano pozwolenia na budowe (Grudzigdz'é, Gruta, Wielgie),
dla inwestycji w szeSciu innych gminach sporzadzono koncepcje architektoniczne

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

9 Tego dnia Zastepca Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci: otworzyt Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikéw Spotki,

zaproponowat: na protokolanta pracownika Krajowego Zasobu Nieruchomosci, sktad komisji skrutacyjnej, swojq kandydature na

funkcje przewodniczacego Zgromadzenia, zapoznat wspolnikéw z trescig regulaminéw: Zgromadzenia Wspdlnikéw, Rady

Nadzorczej, postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboréw Cztonkdw Zarzadu Pierwszej Kadengji.

10 Dalej: ,KZN".

1 20 udzialdw pokrytych wktadem pienigznym o wartosci 1 000 zt oraz 59 581 udziatéw pokrytych wktadem niepienieznym

w postaci prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej w miejscowosci Grudzigdz.

12 Wedtug stanu na 30 stycznia 2024 r.

13 Aleksandréw Kujawski (gminy miejska i wiejska), Dobrzyn nad Wistg, Gruta, Kowalewo Pomorskie, Lipno (gmina miejska),

Lubien Kujawski, Skepe, Wielgie.

14 Nieruchomosci nie przekazaty Torun i Lysomice.

15 Gmina migjska.

16 Dobrzyn nad Wista.

17 Gmina miejska.

'8 Gmina miejska.



inwestycji (Aleksandrow Kujawski', Jabtonowo Pomorskie, Lubraniec, Rypin2,
Skepe, Swiecie nad Os3).

Spotka przewidywata wykonanie nastepujacych inwestycji mieszkaniowych
ze wsparciem $rodkéw z Funduszu:

budynek mieszkalny wielorodzinny w miescie Aleksandréw Kujawski (1 294 m2;
umowny termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego: 30 grudnia 2022 r.; 33 mieszkania o powierzchni od 29 do 51 m?2);

trzy budynki mieszkalne wielorodzinne w gminie Aleksandrow Kujawski
(1 315 m2; umowny termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego: 22 lutego 2022 r.; 30 mieszkan o powierzchni od 36 do 63 m?2);

budynek mieszkalny wielorodzinny w Dobrzyniu nad Wistg (1 144 m2; umowny
termin  rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego:
30 grudnia 2022 r.; 24 mieszkania o powierzchni od 38 do 58 m?);

budynek mieszkalny wielorodzinny w gminie Fabianki (1 636 m2;, umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego: 30 grudnia
2022 r.; 36 mieszkan o powierzchni od 38 do 54 m?);

dwa budynki mieszkalne wielorodzinne w Grudzigdzu (2 649 m2; umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego: 30 grudnia
2022 r.; 64 mieszkania o powierzchni od 30 do 57 m?);

10 budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych w Grucie (1 040 m2; umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego: 30 grudnia
2022 r.; 20 mieszkan o powierzchni od 44 od 59 m?);

budynek mieszkalny wielorodzinny w Jabtonowie Pomorskim (778 m2; umowny
termin  rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego:
8 marca 2023 r.; 14 mieszkan o powierzchni od 32-59 m?);

budynek mieszkalny wielorodzinny w Kowalewie Pomorskim (1 453 m2; umowny
termin  rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego:
30 grudnia 2022 r.; 33 mieszkania o powierzchni od 31 do 51 m?);

dwa budynki mieszkalne wielorodzinne w Lipnie (1453 m2; umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego: 30 grudnia
2022 r.; 96 mieszkan o powierzchni od 35 do 60 m?);

dwa budynki mieszkalne wielorodzinne w Lubieniu Kujawskim (2 727 m2; umowny
termin rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego:
30 grudnia 2022 r.; 62 mieszkania o powierzchni od 40 do 47 m2);

cztery budynki mieszkalne wielorodzinne w Lubrancu (7 986 m2; umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego: 22 lutego
2023 r.; 132 mieszkania o powierzchni od 35 do 69 m2);

budynek mieszkalny wielorodzinny w Rypinie (345 m2 umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego: 14 lutego
2023 r.; dziewie¢ mieszkan o powierzchni od 31 do 46 m2);

19 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Skepem (2 151 m2; umowny
termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego:
30 grudnia 2022 r.; 38 mieszkan o powierzchni od 45 do 63 m2);

trzy budynki mieszkalne wielorodzinne w Swieciu nad Osg (1 965 m2; umowny
termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego:
22 lutego 2023 r.; 42 mieszkania o powierzchni od 29 do 67 m?2);

19 Gmina wiejska.
2 Gmina miejska.



— budynek mieszkalny wielorodzinny w Wielgiem (924 m2; umowny termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego: 30 grudnia
2022 r.; 22 mieszkania o powierzchni od 34 do 44 m?);

— przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane w Toruniu oraz tysomicach
(odpowiednio 160 i 72 mieszkania).

Umownym terminem rozpoczecia realizacji ustugi publicznej wynajmu byt moment
otrzymania pozwolenia na uzytkowanie pierwszego wybudowanego budynku, ale nie
pozniej, niz w terminie okre$lonym w art. 33p ust. 1a2! ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa?2.

Kalkulacje kosztow przedsiewziecia posiadato 15 inwestycji (nie posiadaty jej
przedsiewziecia na terenie Lysomic i Torunia). W przypadku szesciu najbardzie]
zaawansowanych przedsiewzie¢ okreslone zostaty zrodta finansowania, pokrywajace
cato$¢ przewidywanych kosztow przedsiewzigcia (w Aleksandrowie Kujawskim23,
Dobrzyniu nad Wista, Fabiankach, Kowalewie Pomorskim, Lipnie2* iLubieniu
Kujawskim2%). W pozostatych przypadkach nie okres$lono wartosci partycypacii
spotecznej, powigzanej z czynszem za wynajem, wsparcia z Funduszu Doptat oraz
warto$ci ewentualnych grantéw OZE.

Laczna przewidywana warto$¢ powyzszych przedsiewzie¢ wynosita 96 979,5 tys. zt.
Inwestycja o najmniejszej wartosci realizowania byta w Dobrzyniu nad Wistg
(9 430,3 tys. zt), za$ o najwiekszej wartosci - w Lipnie (35 144,8 tys. zt). Wedtug stanu
na dzien 16 lipca 2024 r. rozpoczeto tam roboty budowlane.

W dniu 17 lipca 2024 r., stan postepowan o udzielenie preferencyjnego kredytu byt
nastepujacy - w przypadku:
— szesciu ww. najbardziej zaawansowanych przedsiewzie¢ — Spotka byta
w trakcie przekazywania kredytodawcy zaktualizowanych danych o warto$ci
rob6t po rozstrzygnieciu przetargow;
— przedsiewziecia w Swieciu nad Osg — wniosek zostat wycofany z XV edycji
programu SBC z powodu braku pozwolenia na budowe;

— pieciu przedsiewzie¢ (na terenie Aleksandrowa Kujawskiego?6, Grudzigdza??,
Gruty i Wielgiego) — wnioski kredytowe?8 znajdowaly sie we wstepnej
weryfikacji; przewidywane byly aktualizacie wnioskéw po otrzymaniu
koncepciji architektonicznej, a nastepnie - dokumentacji projektowe;;

— czterech przedsigwzie¢ (na terenie Jabtonowa Pomorskiego, Lubranca,
Rypina?® i Skepego - wnioski kredytowe zostaty zwrécone z powodu
wyczerpania srodkow XVI edycji programu SCB,

— w przypadku planowanych przedsiewzie¢ na terenie Torunia i Lysomic nie
Ztozono wniosku o kredyt.

Wedtug stanu na 30 marca 2024 r.: szes¢ przedsiewzie¢ nie posiadato dokumentacii
budowlanej (Aleksandréow Kujawski30, Jabtonowo Pomorskie, Lubraniec, Rypin3t,

21 Bez wskazania, czy chodzi o przepis art. 33p ust. 1a pkt 1, czy pkt 2.

22Dz, U. 22024 r. poz. 1440., dalej takze ,usfrm”.

2 Gmina miejska.

2 Gmina miejska.

%5 Sze$¢ przedsiewzigé nie posiadato dokumentaciji budowlanej (Aleksandrow Kujawski — gmina wiejska, Jablonowo Pomorskie,
Lubraniec, Rypin — gmina miejska, Skepe, Swiecie nad Osa), w trzech przypadkach wniosek o dofinansowanie z Funduszu
Dopfat znajdowat sie w trakcie oceny albo sporzadzania (Grudziadz, Gruta, Wielgie), w dwéch przypadkach nie nastapit aport
nieruchomosci (Lysomice, Torun).

2% Gmina wiejska.

27 Gmina miejska.

28 Ztozony w okresie do 30 marca 2024 r.

2 Gmina miejska.

3 Gmina wiejska.

31 Gmina miejska.



Skepe, Swiecie nad Osa), w dwoch przypadkach nie nastapit aport nieruchomosci
(Lysomice, Torun).

Prezes Zarzadu podat, ze dziatka nr 15/7 potozona w Toruniu ma zosta¢ wniesiona
aportem przez Krajowy Zaséb Nieruchomos$ci w lipcu 2024 r.; Spdtka sygnalizowata
ryzyko zwigzane z szacowang wartoscig tej dziatki (okoto 25 min zt brutto); warto$¢
ta jest niewspdtmiernie wysoka w poréwnaniu z oczekiwanym efektem spotecznym
i ekonomicznym; wobec mozliwo$ci wybudowania tam okoto 160 mieszkan wartos¢
gruntu przypadajaca na jedno mieszkanie wynosi okoto 156 tys. zt.

(akta kontroli str. 5-178, 305-308, 882-916)

1.2. SIM zawarta z kazdg z gmin, bedacych wspdlnikiem, umowe o realizacje ustugi
publicznej32. Umowy te zostaty zawarte w okresie od 16 grudnia 2022 r. do 7 lutego
2023 r., tj. w terminie okreslonym w art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie
niektérych ustaw w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych33
(10 lutego 2023 r.).

W umowach tych prawidtowo okre$lono warunki ustugi oraz przedsiewziecia
inwestycyjnego, stuzacego jej realizacji. W szczegolnosci:

— umowy zostaty podpisane przez osoby upowaznione;

— okreslono warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia stuzacego
realizacji tej ustugi, tj. rodzaj ustugi®* i przedsiewzigcia3®, planowany termin
rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej oraz planowany termin
rozpoczecia realizacji przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego;

— ustalone terminy rozpoczecia realizacji przedsiewziecia i ustugi publicznej
odpowiadaty warunkom granicznym, wynikajacym z art. 33p ust 1a, 1b usfrm
(gminy nie wnioskowaty o przedtuzenie tych terminow).

Postanowienia zawartych z gminami uméw o realizacje ustugi publicznej, w tym
warunki realizacji ustugi publicznej byly zgodne z dokumentacjq koncepcyjng
| projektowa.

Zgodnie z § 2 ust. 10 umdw, zawartych pomiedzy Spotkg a gminami-udziatowcami,
przedsiewziecie inwestycyjne miato by¢ realizowane zgodnie ze standardami
dotyczacymi przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii
wykonania iwyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzie¢
realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat3.
W zwigzku z czym powierzchnia uzytkowa mieszkan miata wynosi¢ od 25 do 80 m2.

Natomiast zgodnie z § 2 ust. 7 powyzszych uméw Spdtka miata obowigzek
zainstalowania, do momentu zasiedlenia utworzonych zasobdw, wyposazenia
okre$lonego w art. 6b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych®” (j. wanny lub kabiny natryskowej —
w tazience, umywalki — w fazience, miski ustepowej — w tazience lub wydzielonym
ustepie, zlewozmywaka oraz czteropaleniskowej kuchenki gazowej lub na inne paliwa
lub rownowaznej).

Szczegdtowy standard wykonczenia lokali mieszkalnych  zostat opisany

w zatgcznikach do wnioskow kredytowych (m.in. podtogi w pokojach wykonczone
panelami, strefa wejScia do przedpokoju oraz podfogi w kuchni i tazience -

32 Tj. umowy, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm.

3 Dz.U. poz. 1561.

3 W szczegdlnosci - najem lokali mieszkalnych.

3 Zakres okre$lony w projekcie budowlanym, a do momentu sporzadzenia tego projektu — w koncepcji architektoniczno-
budowlanej.

% Zalgcznik do rozporzadzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardéw dotyczacych
przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz
lokalizacji przedsiewzig¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U. poz. 457).

3 Dz.U. 22024 r., poz. 304.
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wykonczone ptytkami gresowymi, $ciany narazone na dziatanie wody w kuchni
i fazience — wykonczone farbami wodoszczelnymi lub innymi wodoodpornymi, wanna
obudowana akrylem, okoto 16 sztuk kontaktow elektrycznych na lokal, baterie
prysznica, zlewu i umywalki, drzwi wewnetrzne w kolorze biatym). Standard ten nie
byt przedmiotem aktow stanowionych przez organy Spotki.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze w zakresie, w ktérym standard wyposazenia nie zostat
okreSlony we wskazanych powyzej przepisach, decyzje zostaly podjete wewnatrz
Spdtki, w oparciu o wzgledy ekonomiczne i praktyczne oraz do$wiadczenie zyciowe.

Przedsiewzigcia obejmujace budowe budynkdéw mieszkalnych na terenie wszystkich
17 gmin-udziatowcow Spdtki byly przedmiotem planu inwestycyjnego Spotki.
Ich okres realizacji okreSlono na podstawie etapu przygotowania inwestyciji.
Przewidywane terminy zakonczenia miescity sie w okresie od Il kwartatu 2025 r.
(miasto Aleksandréw Kujawski) do IV kwartatu 2027 r. (miasta Rypin i Torun, gmina
tysomice). Ujete w powyzszym planie 14 inwestycji o najwiekszym zaawansowaniu
pod katem montazu finansowego ma zosta¢ zakoriczone w |V kwartale 2026 r.
Spdtka zawarta takze ze szeScioma gminami3® ,umowy realizacji przedsiewziecia
polegajacego na tworzeniu lokali mieszkalnych. Zgodnie z § 3 ust. 1 powyzszych
uméw - partycypacja gmin w kosztach powyzszych przedsiewzie¢ stanowi
rekompensate, spetniajacg kryteria zwolnienia z wymogu zgtoszenia, okreslonego
wart. 108 ust. 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej?, o ktorych mowa
w decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie
rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug  publicznych, przyznawane;
przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogdlnym
interesie gospodarczym4!. W ust. 3-6 okre$lono takze okres powierzenia ustugi
publicznej oraz sposob weryfikacji wysoko$ci rekompensaty i jej rozliczenia.
Natomiast w § 2 ust. 3 — kwoty rekompensaty.

Szczegotowe ustalenia dotyczace braku zawarcia takich uméw z 11 gminami-
udziatowcami zostaty opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

Zgodnie z art. 33p ust. 2 usfrm planowany termin rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji ustugi publicznej
okres$la umowa gminy z SIM. Ustalonym w powyzszy sposob terminem rozpoczecia
ww. przedsiewzigcia byt odpowiednio:

— 30 grudnia 2022 r. na terenie miasta Aleksandréw Kujawski;
— 22 lutego 2022 r. na terenie gminy Aleksandrow Kujawski;
— 30 grudnia 2022 r. na terenie gminy Dobrzyn nad Wistg;

— 30 grudnia 2022 r. na terenie gminy Fabianki;

— 30 grudnia 2022 r. na terenie miasta Grudzigdz;

— 30 grudnia 2022 r. na terenie gminy Gruta;

— 30 grudnia 2022 r. na terenie miasta Kowalewo Pomorskie;
— 30 grudnia 2022 r. na terenie miasta Lipno;

— 22 lutego 2022 r. na terenie miasta i gminy Lubraniec;

3 Aleksandrow Kujawski (gmina miejska), Dobrzyn nad Wista, Fabianki, Kowalewo Pomorskie, Lipno (gmina miejska), Lubien
Kujawski.

3 Zawarte z powotaniem si¢ m.in. na ww. decyzje Komisji.

40 Dz. U.z2004 r. Nr 90, poz. 864/2.

4 Dz. Urz. UE L 2 11.01.2012, str. 3.



14 |utego 2022 r. na terenie miasta Rypin;
30 grudnia 2022 r. na terenie miasta i gminy Skepe;
22 lutego 2022 r. na terenie gminy Swiecie nad Osa;
31 lipca 2023 r. na terenie miasta Torunia;

30 grudnia 2022 r. na terenie gminy Wielgie.

W zwigzku z prowadzong dziatalno$cia, jako daty rozpoczecia realizacji powyzszych
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych Spétka traktowata nastepujace zdarzenia:

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie Aleksandréw Kujawski;

sporzadzenie w maju 2022 r. koncepciji dla inwestycji w miescie Aleksandrow
Kujawski (tj. po terminie okreslonym w umowie);

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie i gminie Dobrzyn nad Wistg;

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w gminie Fabianki;

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie Grudziadz;

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w gminie Gruta;

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie Kowalewo Pomorskie;

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie Lipno;

sporzadzenie w kwietniu 2023 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w gminie Lubraniec (ij. po terminie okre$lonym w umowie);
sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w miescie i gminie Skepe;

sporzadzenie w czerwcu 2023r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w gminy Swiecie nad Osg (tj. po terminie okreslonym w umowie);
sporzadzenie w sierpniu 2023 r. projektu zagospodarowania dziatki dla inwestycii
w miescie Toruniu ({j. po terminie okreslonym w umowie);

sporzadzenie w sierpniu 2022 r. programu funkcjonalno-uzytkowego dla
inwestycji w gminie Wielgie.

Natomiast projekty zagospodarowania dziatki lub terenu42, zostaty sporzadzone dla
poszczegolnych inwestycji odpowiednio:

— w miescie Aleksandréw Kujawski — w styczniu 2023 r.;
— wgminie Aleksandrow Kujawski - w maju 2023 r.;
— w miescie i gminie Dobrzyn nad Wistg — w styczniu 2023 r.;

— w gminie Fabianki — w styczniu 2023 r.;

42 W rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r., poz. 725, ze zm.).
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— w miescie Grudzigdz — w pazdzierniku 2023 r.;

— w gminie Gruta - 14 sierpnia 2023 r.;

— w miescie Kowalewo Pomorskie — w styczniu 2023 r.;
— W miescie Lipno - w marcu 2023 r.;

— w miescie Rypin — w styczniu 2023 r.;

— w gminie Skepe - 7 kwietnia 2023 r.;

— W miescie Toruniu - 7 sierpnia 2023 r.;

— w gminie Wielgie - w czerwcu 2023 .
(akta kontroli str. 40-179, 190-264, 305-343, 428-436, 728-730, 750-827, 877)

Ustalenia  dotyczace niedotrzymania termindbw  rozpoczecia  powyzszych
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanego zostaly opisane w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

W zwigzku z niedotrzymaniem terminu rozpoczecia realizacji ww. przedsiewziec,
zadna z gmin nie wystapita do SIM o umorzenie udziatéw*?, do czego byly
zobowigzane stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm. W konsekwencji nie podjety
tez czynnosci, o ktorych mowa w art. 33pa ust. 2-4 usfrm, tj. czynno$ci zmierzajacych
do zwrotu otrzymanego z Funduszu wsparcia lub przeznaczenia go na inny cel.

Odpowiadajgc na pytanie, czy Spdtka bytaby w stanie dokona¢ zwrotu Srodkow
stanowigcych zaptate za udziaty powyzszych gmin - Prezes Zarzadu podat,
ze w hipotetycznej sytuacji, w ktorej gminy te wystapityby o umorzenie udziatow
Spdtka jest w stanie te udziaty umorzy¢. Zgodnie z wyjadnieniami Prezesa Zarzadu —
konsekwencje umorzenia tych udziatéw sg trudne do przewidzenia, gdyz zalezg
od wielu zmiennych.

(akta kontroli 428-431)

1.3. Przedsiewzigcia stuzace powstaniu mieszkan spotecznych, na terenie
gmin-udziatowcdw, realizowane byly zgodnie z przyjetym w Spdice planem
inwestycyjnym, przyjetym 30 stycznia 2024 r. Spotka nie informowata udziatowcow
0 potrzebie przedtuzenia terminu rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia ustugi
publicznej (w zwigzku z tym gminy nie wystepowaty takg zgode).

(akta kontroli str. 305-343)

1.4.1. W okresie objetym kontrolg wszyscy wspolnicy Spotki zrealizowali uprawnienie
do wprowadzenia swojego przedstawiciela do Rady Nadzorczej Spotki. Stosownie
do uprawnienia okre$lonego w § 17 ust. 2 umowy Spdtki44 KZN byt reprezentowany
w Radzie Nadzorczej przez trzy osoby*, zas pozostali wspdlnicy — kazdy przez jedng
osobe. tacznie w sktad organu nadzoru wchodzito 20 osdéb#6. Czlonka Rady
Nadzorczej powotywat kazdy wspdlnik w ramach przystugujacego mu osobistego
uprawnienia do tej czynnosci.

Przyjete w momencie powstania Spotki (4. 1 lipca 2021 r.) regulacje dotyczace wyboru
| dziatania rady nadzorczej obejmowaty w szczegélnosci Regulamin Rady Nadzorczej
oraz uchwate Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki w sprawie zasad i wysoko$ci
wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorcze;.

43 Sumaryczna warto$¢ udziatdw objetych za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu wynosita 53 823,9 tys. zt.

44 Umowa spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscia, zawarta 1 lipca 2021 r. w Toruniu (ze zm.).

45 W okresie do 16 stycznia 2024 r.

4 Warto$¢ posiadanych przez KZN udziatéw w kapitale zakladowym Spétki, wedtug stanu na 30 stycznia 2024 r., wynosita
2980,1tys. z, tj. 3,18 % wielkosci tego kapitatu. Warto$¢ udziatéw pozostatych wspdlinikéw wynosita od 14 712,5 tys. zt (Lipno)
do 3 000 tys. zt (tysomice, Torur), co stanowito od 15,7% do 3,2% kapitatu zaktadowego.
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Stosownie do wymogu okre$lonego w § 17 ust. 2 umowy Spdtki — jej Rada Nadzorcza
zostata powofana 1 lipca 2021 r. Wspolnicy Spotki, podczas Nadzwyczajnego
Zgromadzenia przyjeli do protokotu swoje oswiadczenia o powotaniu cztonkéw Rady
Nadzorczej oraz jednoczesnego stwierdzenia powotania tego organu.
Do powyzszego protokotu nie zgtaszano uwag.

Dziatalno$¢ Spotki byta nadzorowana przez rade nadzorcza. Spdtka zapewniata
warunki niezbedne do realizacji kompetencji nadzorczych tego organu.

Posiedzenia Rady Nadzorczej Spotki zwotywane byly w miare potrzeb oraz nie
rzadziej niz raz w kazdym kwartale roku obrotowego.

Organ ten sprawowat staly nadzor nad dziatalno$cig Spdtki, dokonujac oceny
sprawozdan z dziatalnosci spotki oraz sprawozdan finansowych w zakresie ich
zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym oraz przedktadajac
zgromadzeniu wspolnikdw sprawozdania z wynikdw powyzszych ocen. Ponadto
Rada Nadzorcza sktadata pisemne sprawozdania ze swojej dziatalnosci w danym
roku.

Organ nadzoru opiniowat pozytywnie: sprawozdania Zarzadu Spdtki i sprawozdania
finansowe za lata 2021-2023, oraz uchwaty w sprawie opinii odno$nie udzielenia
absolutorium Prezesowi Zarzadu Spotki. Gtdwnymi formami aktywnosci Rady
Nadzorczej, wskazanymi w jej sprawozdaniach, byly: sprawowanie nadzoru nad
dziatalnoscig Zarzadu Spotki (37 opinii i decyzji w formie uchwat w latach 2022
i 2023 r. oraz sze$¢ uchwat w 2021r.) aw szczegolnosci — ocena sprawozdan
finansowych Spétki oraz sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki.

W zwigzku z gtéwng dziatalnoscig Spotki - bezposrednio do realizacji zadan
zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych ze wsparciem ze $rodkow
Funduszu odnosity sie uchwaty Rady Nadzorczej dotyczace: podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki, opinii w sprawie przyjecia sprawozdania finansowego, opinii
w sprawie pokrycia straty z dziatalno$ci, opinii w sprawie udzielenia absolutorium
Prezesowi Zarzadu Spdkki, strategii rozwoju Spotki, ustalenia wysokosci czynszu,
opinii w sprawie projektu planu rzeczowo finansowego, zatwierdzenia celéw
zarzadczych Zarzadu Spotki.

Na posiedzeniach Rady Nadzorczej, na ktdrych realizowata ona obowigzki, okreslone
w art. 219 § 3 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych?7,
uchwaty byly podejmowane jednomysinie. W posiedzeniu, ktére odbyto sie
21 czerwca 2023 r. nie brato udziatu trzech cztonkoéw organu nadzorus. Spétka nie
byta informowana o przyczynach ich nieobecnosci.

(akta kontroli str. 18-29, 368-375, 390-398, 439-440)

1.4.2. Spdtka zapewniata warunki niezbedne do realizacji uprawnien swojej Rady
Nadzorczej w zakresie wyboru cztonkow Zarzadu Spotki. Zgodnie z § 19 ust. 1 umowy
Spotki jej Zarzad sktada sie z jednego do dwdch cztonkéw. Natomiast stosownie
do § 19 ust. 5 tej umowy KZN byt uprawniony do wskazania Prezesa Zarzadu sposréd
cztonkow tego organu. Podczas Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw w dniu
1 lipca 2021 r. jedyng osoba, zaproponowang jako kandydat na stanowisko cztonka
Zarzadu byt Filip Szreter. W tym samym dniu Rada Nadzorcza Spotki jednogtosnie
powotata go w sktad Zarzadu Spotki.

(akta kontroli str. 180-261, 411)

1.4.3. Spotka ustalita zasady wynagradzania czlonkéw organu zarzadzajgcego
i cztonkdw organu nadzorczego.

47Dz. U.z 2024 r. poz. 18, ze zm. Dalej takze ,ksh”.
48 Przedstawiciele: KZN oraz Lubranca i Wielgiego.



Kwestie wynagrodzenia cztonkow Zarzadu Spotki regulowata uchwata nr 1/2021
Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 1 lipca 2021 r.4°® Wynagrodzenie to sktadato sie
z okre$lonej kwotowo czesci statej (stanowigcej wynagrodzenie miesieczne)®0 oraz
czesci zmiennej stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajgce. Wynagrodzenie state
zawierato sie w przedziale kwotowym od jednokrotno$ci do trzyipotkrotnosci podstawy
wymiaru. Zgodnie z uzasadnieniem tej uchwaty — zakres realizowanych inwestycji
oraz wielkos¢ planowanego zasobu mieszkaniowego uzasadniat ustalenie
wynagrodzenia w czesci statej na wyzszym poziomie niz trzykrotno$¢ wymiaru
podstawy.

W uchwale tej okreslono rowniez cele zarzadcze, tj. realizacje plandw strategicznych
Spdtki, upowazniajgc Rade Nadzorczg do opracowania szczegdtowych celow
zarzadczych oraz kryteriow ich rozliczania i realizacji. Po raz pierwszy szczeg6towe
cele zarzadcze Zarzadu Spotki zostaty okreslone przez Rade Nadzorczg na rok 2023,
w uchwale z 28 marca 2023 r. Natomiast w uchwale z dnia 20 pazdziernika 2023 r.
organ nadzoru ustalit obiektywne i mierzalne kryteria ich realizacji i rozliczenia (tj. wagi
dla: wytonienia wykonawcdéw dokumentacji projektowo-budowlanej, jej wykonania
oraz opracowania biznesplandw dla 13 inwestycji, wytonienia wykonawcy w gminie
Lubien Kujawski; zwiekszenia przychodow Spdtki o co najmniej 1,5 min zt).

Prezes Zarzadu podat, Ze nie sg mu znane przyczyny nie podjecia uchwaty
okreslajacych cele zarzadcze na lata 2021-2022 (w badanym okresie Prezes Zarzadu
nie otrzymywat zmiennej czeSci wynagrodzenia).

Czes¢ zmienna wynagrodzenia cztonkdw zarzadu Spotki miata zaleze¢ od poziomu
realizacji celow zarzadczych (okreSlonych procentowymi wagami), nie przekraczac
wysokosci 50% podstawowego wynagrodzenia w poprzednim roku obrotowym oraz
zosta¢ wyptacona po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego, sprawozdania
Zarzadu z dziatalno$ci oraz udzieleniu absolutorium.

Zgromadzenie Wspolnikow Spdtki w powyzszej uchwale z 1 lipca 2021 r. okreslito
takze uprawnienie cztonkéw Zarzadu do korzystania z samochodu, telefonu
komdrkowego z optaconym abonamentem, komputera przeno$nego, a takze karty
debetowej z limitem nie przekraczajacym 3.000 zt miesiecznie, z przeznaczeniem
do realizacji pfatnosci w celu pokrycia kosztow realizacji umowy o $wiadczenie ustug
zarzadzania Spotka.
Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikow w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen
cztonkéw organu nadzorczego Spotki okre$lata poziom ich miesigcznego
wynagrodzenia w wysokosci zaleznej od skali dziatalnosci Spotki, nieprzekraczajacej
loczynu podstawy wymiaru oraz mnoznikad! oraz przewidywata podwyzszenie
wynagrodzenia o nie wiecej niz 10% w zwigzku z petniong funkcjq
(przewodniczacego, wiceprzewodniczacego oraz sekretarza).

(akta kontroli str. 268-273, 399-427, 494-495, 619-633, 636-638, 873-876)
1.4.4. Wspdlnicy Spotki wykonywali przypisane im zadania, a Spétka zapewnita
warunki do prawidtowej ich realizacji. Zgromadzenia Wspdlnikow w przedmiocie
rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki,
sprawozdania finansowego oraz udzielenia cztonkom organéw Spotki absolutorium
z wykonania przez nich obowigzkow miato miejsce 13 czerwca 2022 r., 26 czerwca
2023 r. oraz 18 czerwca 2024 r. Absolutoria takie zostaty udzielone wszystkim
cztonkom Zarzadu Spétki oraz jej Rady Nadzorcze;.

49 Uchwata nr 11/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spétki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN-Toruniski”
Sp. z0.0. worganizacji z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie: ustalenia maksymalnej wysoko$ci wynagrodzenia dla czionkéw Zarzadu
Spotki oraz okreslenie prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych $wiadczen przystugujacych czionkom
Zarzadu Spotki.

50 W uchwale z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie okreslenia tre$ci umowy o $wiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu | kadencji Rada Nadzorcza okreslita wysoko$¢ wynagrodzenia statego.

510,25 podstawy wymiaru.
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Na zgromadzeniu 13 czerwca 2022 r. obecnych byto 16 wspdlnikow. Nieobecni byli
przedstawiciele miasta Lipno oraz gminy Lysomice.

Na zgromadzeniu 26 czerwca 2023 r. obecnych byto 15 wspdlnikow. Nieobecni byli
przedstawiciele miasta i gminy Dobrzyn nad Wista, gminy Lubien Kujawski oraz
miasta Rypin.

Na zgromadzeniu 18 czerwca 2024 r. obecnych byto 15 wspdlnikéw. Nieobecni byli
przedstawiciele miasta i gminy Jabtonowo Pomorskie, miasta Rypin oraz miasta
i gminy Skepe.

Spdtka nie byta informowana o przyczynach nieobecnosci 0séb reprezentujacych
wspoInikow.

Uchwaty we wskazanych wyzej sprawach byty podejmowane wigkszoscig gtosow,
przy braku gtosow przeciwnych i wstrzymujgcych sie.

Jedynym wspolnikiem, ktory korzystat z uprawnienia do kontroli Spotki byt KZN.
Podmiot ten przeprowadzit dwie kontrole, w latach 2023-2024, w ramach ktorych
dokonywano przegladu dokumentéw Spotki oraz zadano wyjasnien od Zarzadu.

Zebrane w wyniku kontroli dane miaty charakter informacyjny. W raporcie z kontroli
KZN rekomendowat: zapewnienie terminowej realizacji zadan, aktualizacje
harmonogramoéw inwestycji oraz zapewnienie ptynnosci finansowania etapéw
realizacji inwestycji.

(akta kontroli str. 280-304, 496-558)

1.5. Funkcje cztonka Rady Nadzorczej petito facznie 25 osob. Od 18 stycznia 2024 r.
organ ten dziatat bez przedstawiciela Krajowego Zasobu Mieszkaniowego. Osoby
te spetnialy formalne wymogi do spetniania powyzszej funkcji®2. Kompetencje
cztonkow organu nadzoru Spotki byty nastepujace®?:

— przedstawiciel Kowalewa Pomorskiego, powofany 1 lipca 2021 r., radca
prawny, zatrudniony w Urzedzie Miejskim w Kowalewie Pomorskim;

— przedstawiciel miasta Rypin, powotana 1 lipca 2021 r., ukonczyta studia
podyplomowe Master of Business Administration34, Dyrektor Biura
Burmistrza;

— przedstawiciel Lysomic, powotana 1 lipca 2021r., radca prawny,
petnomocnik Wéjta Lysomic ds. nadzoru wiascicielskiego;

— przedstawiciel Dobrzynia nad Wista, powotana 1 lipca 2021 r., radca prawny;

— przedstawiciel Lubienia Kujawskiego, powotana 12 lipca 2021 r., radca
prawny, zatrudniony w Urzedzie Miejskim w Lubieniu Kujawskim;

— przedstawiciel miasta Aleksandréw Kujawski, powotany 16 lipca 2022 r., zdat
egzamin dla kandydatow na czionkéw rad nadzorczych spdtek Skarbu
Panstwa, Dyrektor Centrum Wsparcia dla Osob w Kryzysie we Wioctawku,
cztonek Rady Nadzorczej Aleksandrowskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. (od 23 lipca 2021 r.), cztonek Rady Nadzorczej
Miejskiego Zespotu Opieki Zdrowotnej Sp. z o0.0. we Wioctawku
(do 30 kwietnia 2022 r.);

— przedstawiciel Grudzigdza, powotany 1 wrze$nia 2021 r., ukorczyt studia
podyplomowe Master of Business Administration®, Zastepca Dyrektora
Zarzadu Drég Miejskich w Grudzigdzu;

52 Spotka nie posiadata petnych informacji w tym zakresie. Uzyskano je od jednostek niekontrolowanych.

53 Jesli nie zostato to dalej wskazane, wymienione osoby nie byly zatrudnione oraz nie petnity funkcji w urzedach gmin oraz
w samorzadowych jednostkach organizacyjnych.

5 W Kolegium Jagiellonskim Toruniskiej Szkole Wyzsze;j.

% W Kolegium Jagiellonskim Torunskiej Szkole Wyzszej.



— przedstawiciel gminy Aleksandréw Kujawski, powotany 9 wrze$nia 2021 r.,
zdat egzamin dla kandydatéw na cztonkdw rad nadzorczych spotek Skarbu
Panstwa;

— przedstawiciel Jabtonowa Pomorskiego, powotany 8 pazdziernika 2021 r.,
ukonczyt studia podyplomowe Master of Business Administrations®;

— przedstawiciel gminy Wielgie, powotany 25 listopada 2021 r., zdat egzamin
dla kandydatoéw na cztonkdw rad nadzorczych w spétkach Skarbu Panstwa,
Wiceprezes Zarzadu Fundacji Humanitarnej, Prezes Zarzadu Kujawsko-
Pomorskiego Klubu Biegtych i Rzeczoznawcdw, przewodniczacy Komisji
Rewizyjnej Wioctawskiego Towarzystwa Naukowego;

— przedstawiciel gminy Gruta, powotany 21 kwietnia 2022 r., radca prawny;

— przedstawiciel Lubraica, powotana 15 lutego 2022 r., ukonczyt studia
podyplomowe Master od Business Administration®7;

— przedstawiciel gminy Fabianki, powotany 2 sierpnia 2022 r., odwotany
23 czerwca 2023 r., ukonczyt studia podyplomowe Master of Business
Administration®8;

— przedstawiciel gminy Fabianki, powotany 23 czerwca 2023 r., ukofczyt studia
podyplomowe Executive Master of Business Administation®?, kierownik
referatu w Urzedzie Gminy Fabianki, cztionek Rady Nadzorczej
Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Fabiankach;

— przedstawiciel miasta Lipno, powotana 1 lipca 2021 r., odwotany 28 czerwca
2024 r., ukonczyt studia podyplomowe Executive Master of Business
Administation, Zastepca Burmistrza Miasta Lipno;

— przedstawiciel miasta Lipno, powotany 28 czerwca 2024 r., ukonczyt studia
podyplomowe Master of Business Administation®0, Zastepca Burmistrza
Miasta Lipno;

— przedstawiciel Skepego, powotany 1 lipca 2021 r., odwotany 30 lipca 2024 r.,
radca prawny;

— przedstawicielka Skepego, powotana 30 lipca 2024 r., ukonczyta studia
podyplomowe Master of Business Administation;

— przedstawiciel Torunia, powotany 30 lipca 2024 r., radca prawny;

— przedstawiciel Torunia powotany 26 lipca 2022 r., odwotany 30 lipca 2024 r.,
zdat egzamin dla kandydatow na cztonkdéw rad nadzorczych w spotkach
Skarbu Panstwa;

— przedstawiciel gminy Swiecie nad Osa, powotany 26 sierpnia 2022r.,
odwotany 29 listopada 2023 r., radca prawny;

—  przedstawiciel gminy Swiecie nad Osa, powotany 6 grudnia 2023 r., odwotany
30 lipca 2024 r., adwokat;

— przedstawiciel Krajowego Zasobu Nieruchomosci, powotany 17 lutego
2022 r., odwotany 18 stycznia 2024 r.;

— przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci, powotana 7 marca
2022 r., odwotana 14 listopada 2023 r.;

— przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci, powotana 9 marca
2022 r., odwotana 9 marca 2022 r.

Spotka  dysponowata  oSwiadczeniami o  niewystepowaniu  okolicznosci
uniemozliwiajgcych  powotanie w  sklad organu nadzoru, dotyczace
18 z 25 powyzszych os6b

% W Wyzszej Szkole Biznesu — National Louis University.
57 W Kolegium Jagiellonskim Toruriskiej Szkole Wyzsze;j.
5 W Kolegium Jagiellonskim Toruniskiej Szkole Wyzsze;j.
5 W Panstwowej Akademii Nauk Stosowanych we Whoctawku.
8 W Kolegium Jagiellonskim Torunskiej Szkole Wyzszej.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Prezes Zarzadu podat w powyzszej sprawie, ze Spotka nie posiada powyzszych
o$wiadczen dla wszystkich cztonkow Rady Nadzorczej a jedynie te, ktore zostaty
przestane do Spotki wraz z dokumentem powofania poszczegdinych cztonkéw;
czlonkdéw Rady Nadzorczej powotujg wspdlnicy, w zwigzku z czym to po ich stronie
lezy obowigzek zebrania wymaganych prawem oswiadczen; Spdtka nie uczestniczyta
w procesie ,rekrutacji’ cztonkdw organu nadzoru i nie ma do czynienia z kandydatami
na te funkcje.

(akta kontroli str. 430-436, 640-675)

1.6. Prezes Zarzadu spetniat warunki wymagane od kandydata na to stanowisko.
Wymogi jakie musi spetnia¢ kandydat na czlonka organu zarzadzajacego Spotki
wspolnicy okreslili w uchwale nr 9/2021 z dnia 1 lipca 2021 r. Odnosity sie one
do warunkéw i ograniczen okreSlonych w ustawie. W szczegdlno$ci kandydat
na cztonka Zarzadu posiadat wyksztatcenie wyzsze, byt zatrudniony od 2004 r., w tym
- na stanowisku kierowniczymé' oraz prowadzac wtasng dziatalno$¢ gospodarczab?
od roku 2009. Jako dokument potwierdzajacy spetnienie warunku neutralnoSci
kandydat na Prezesa Zarzadu ziozyt wymagane przepisami powyzszej uchwaty
o$wiadczenie.

(akta kontroli str. 464-485, 581-582, 619-633)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W przypadku 13 sposrdd 17 przewidywanych do realizacji przez Spdtke
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych nie rozpoczeto ich realizacji w terminie
okreslonym w umowie, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartej przez
Spotke z gming-udziatowcem®3. Opo6znienia w tym zakresie wynosity od siedmiu
dni na terenie miasta Torunia do dziewigciu miesiecy na terenie miasta
Grudzigdza.

Prezes Zarzadu podat w swoich wyjasnieniach, ze:

— W jego ocenie w Spotce nie doszto do przekroczenia terminu rozpoczecia
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego (rozumianego jako sporzadzenie
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, okre$lonego w art. 33 ust. 1b
usfrm, tj. 12 miesigcy od objecia udziatow w Spétce; powyzszy przepis wszedt
w zycie 10 sierpnia 2022 r. a Spotka zostata powotana 1 lipca 2021 r., wiec
termin ten juz w momencie wejscia w zycie nie mogt by¢ dotrzymany; zgodnie
z art. 33 ustawy zmieniajacej - terminem tym byt 10 sierpnia 2023 r.

— zgodnie z § 6 ust. 2 zawartych z powyzszymi gminami uméw o realizacje
ustugi publicznej - termin rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-

6 Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, kierownik Biura Powiatowego w Golubiu-Dobrzyniu.

62\ formie o$rodka wypoczynkowego.

8 Aleksandréw Kujawski (gminy miejska i wiejska), Dobrzyn nad Wista, Fabianki, Grudzigdz (gmina miejska), Gruta, Kowalewo
Pomorskie, Lipno (gmina miejska), Lubraniec, Skepe, Swiecie nad Osa, Torur, Wielgie. Zgodnie z art. 33p ust. 1b usfrm
rozpoczeciem realizacji przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsigwziecia stuzacego realizacji ustugi
publicznej jest sporzadzenie dotyczacego realizacji tego przedsiewziecia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
aw przypadku gdy do jego realizacji nie jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenie - podjecie innego
dziatania zmierzajacego do rozpoczecia realizacji ustugi publicznej. Zgodnie z art. art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.z 2024 r., poz. 725, ze zm.), dalej takze: ,Prawo budowlane”. projekt budowlany zawiera projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzony na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii, obejmujacy: okre$lenie
granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady istniejacych i projektowanych obiektéw budowlanych, w tym sieci uzbrojenia
terenu, oraz urzadzen budowlanych sytuowanych poza obiektem budowlanym, sposob odprowadzania lub oczyszczania
Sciekdw, uktad komunikacyjny i uklad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych elementéw, wymiaréw, rzednych
i wzajemnych odlegtosci obiektow, w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terenéw sasiednich, informacje
0 obszarze oddziatywania obiektu.
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budowlanego moze ulec wydtuzeniu, w przypadku wystgpienia zdarzen
niezaleznych od stron w procesie planowania i przygotowania inwestycji;

— nie bytlo potrzeby aneksowania powyzszych umoéw i okreslania nowych
termindw rozpoczecia realizacji powyzszych przedsiewzieC, poniewaz
we wszystkich tych umowach znajdowat sie omowiony wyzej przepis
§ 6 ust. 2; w przypadku kazdej z gmin zostat zachowany termin ustawowy,
tj. 10 sierpnia 2023 r.; teoretycznie Spotka mogtaby zmieni¢ umowy,
wskazujac powyzszq date jako termin, jednakze zastosowanie takiej techniki
redakcyjnej uznano za zbedne i niecelowe, skoro termin umowny bytterminem
Lelastycznym”, natomiast jedynym skutkiem aneksu bytoby przytoczenie
terminu ustawowego;

— ,projekt zagospodarowania dziatki lub terenu” jako samodzielny dokument
w polskim prawie nie wystepuje; takie opracowanie stanowi jedynie czes¢
projektu budowlanego; dla swojej waznosci wymaga ono zatwierdzenia
w decyzji o pozwoleniu na budowe; do momentu zatwierdzenia tego
opracowania stanowi ono co najwyzej ,projekt projektu”; w zwigzku z tym
przyjeto zatozenie, ze jednakowo brzmigce pojecia, o ktérych mowa w Prawie
budowlanym oraz w usfrm nie sg tozsame.

NIK zauwaza, ze w § 6 ust. 2 uméw o realizacje przedsiewzigcia publicznego,
zawartych pomiedzy Spdtkg a gminami-udziatowcami, strony nie okre$lity
terminu  rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, ale
wprowadzity mozliwo$¢ jego wydtuzenia w przypadku zaistnienia pewnych
okolicznosci. Niemniej jednak zmiana terminu powinna nastepowac zgodnie
z wymogami § 8 ust. 1 powyzszych uméw — wszelkie ich zmiany wymagaty
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. NIK zwraca tez uwage, ze zgodnie
art. 34 ust. 5a powyzszej ustawy projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
moze by¢ traktowany jako odrebne opracowanie.

(akta kontroli str. 190-264, 428-436, 750-827, 911-916)

2. Spotka nie zawarta z 11 gminami-udziatowcami® umdéw zawierajacych opis

mechanizmu rekompensaty za realizacje tej ustugi oraz wskaznikéw stuzacych
do obliczania, kontrolowania i przegladu wysoko$ci rekompensaty oraz
odniesienia do decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania
art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy parnstwa
w formie rekompensaty z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, przyznawane;
przedsigbiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych
w 0goinym interesie gospodarczym$®. Powyzsza nieprawidtowos$¢ dotyczyta
rekompensaty o tacznej wartosci 37 929,7 tys. zt wedtug danych o kapitale Spotki
na 30 stycznia 2024 r., biorac pod uwage wartos¢ udziatéw objetych wktadami
pienieznymi pochodzacymi z RFRM.
Prezes Zarzadu podat w powyzszej sprawie, ze Spdtka nie zawarta
z wymienionymi gminami odpowiednich uméw, poniewaz co do zasady gminy
te nie ubiegaty sie o te $rodki lub ich wnioski byly w trakcie oceny przez Bank
Gospodarstwa Krajowego.

W ocenie NIK brak uregulowania kwestii powyzszej rekompensaty stwarza ryzyko
dla prawidtowego jej rozliczenia.

(akta kontroli str. 40-172, 228-261, 428-436)

84 Gmina Aleksandrow Kujawski, miasto Grudzigdz, gmina Gruta, miasto i gmina Jabtonowo Pomorskie, gmina Lubraniec, gmina
Lysomice, miasto Rypin, miasto i gmina Skepe, gmina Swiecie nad Osa, miasto Torun, gmina Wielgie.
6 Dz. Urz. UE L z 11.01.2012, str. 3.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Spotka prawidtowo przygotowata swa organizacie w celu wykonywania zadan
zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych. Niemniej jednak nie zawarta
z wszystkimi gminami - jej udziatowcami - uméw dotyczacych pomocy publicznej
ztytulu Swiadczenia ustug w ogdélnym interesie gospodarczym, zgodnych
z przepisami  Unii  Europejskiej w zakresie pomocy publicznej udzielanej
przedsiebiorcom, tj. nie zapewnita zasad prawidtowego rozliczenia rekompensaty
uzyskanej z tytutu $wiadczenia ustugi publicznej. Ponadto Spotka nie rozpoczeta
w wymaganym terminie 13 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych stuzacych
realizacji ustugi publicznej, co skutkowa¢ moze koniecznoscig wystapienia gmin,
na ktérych terenie prowadzono inwestycje, 0 umorzenie swoich udziatbw w Spotce
o tacznej wartosci 50 206,0 tys. zt.

2. Wydatkowanie sSrodkéw na realizacje przedsiewziec¢
mieszkaniowych wspartych z Rzadowego Funduszu
Rozwoju  Mieszkalnictwa oraz  gospodarowanie
zasobami i mieniem spétki.

2.1.taczna warto$¢ realizowanych i przewidzianych do realizacji przez Spotke
inwestycji wynosita 266 584,8 tys. zt. tacznie planowano wybudowanie
887 mieszkan.

Wedtug stanu na 16 lipca 2024 r. Spétka okreslita zrodta finansowania powyzszych
inwestycji do wysokosci 191 463,3 tys. zt. Na powyzszg kwote miaty sktadac sie:

— srodki z Funduszu: 11 823,9 tys. zt;

— $rodki z Funduszu Doptat: 25 527,6 tys. zt;

— granty OZE: 1 5445 tys. zt;

— aporty rzeczowe i wptaty wspdlnikow: 8617,6 tys. zt;

— preferencyjne kredyty: 133 307,2 tys. zt;

— zaplanowana partycypacja: 12 665,5 tys. zt.
Wydatki byty ponoszone jedynie w roku 2023, w tacznej wysokosci 1 280,2 tys. zt.

Warto$¢ szeSciu realizowanych inwestycji z kompletnym montazem finansowym
wynosita 96 079,3 tys. zt (na terenie gmin: Aleksandrow Kujawski®¢, Dobrzyn nad
Wistg, Fabianki, Kowalewo Pomorskie, Lipno®7, Lubien Kujawski).

Dla pozostatych inwestycji nie przeprowadzono kalkulacji wspotfinansowania
inwestycji z partycypacji oraz nieznana byta wartos¢ finansowania inwestycji
z Funduszu Dopfat oraz grantow OZE.

Ponadto, w sprawozdaniu z dziatalno$ci Spotki za rok 2023 Prezes Zarzadu wskazat

nastepujace czynniki ryzyka:

— wydtuzajacy sie czas trwania procedury pozyskiwania kredytu z linii SBC (pomimo
otrzymania pod koniec 2022 r. wstepnej pozytywnej oceny 10 pierwszych
wnioskow kredytowych, w dalszym ciggu trwa ich uzupetnianie i aktualizacja
danych w zwigzku z uzyskiwaniem pozwolen na budowe, wytanianiem
wykonawcow i rozpoczeciem robot);

— wyczerpanie alokacji srodkéw pochodzacych z Banku Gospodarstwa Krajowego
(z Funduszu oraz Funduszu Doptat).

Odpowiadajac na pytanie - dlaczego w montazu finansowym poszczegdinych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych (tabela SIM-1 wykonanie finansowe) nie uwzglednia

8 Gmina miejska.
67 Gmina miejska.



sie poczatkowego wsparcia z RFRM na realizacje danego przedsiewziecia,
w wysokosci 3 000 tys. zt - Prezes Zarzadu podat w swoich wyjasnieniach, ze:

— wsparcie w kwocie 3 min zt udzielane jest gminie jednorazowo dla nowotworzone;
spotki; dotyczy ono dziatania, o ktérym mowa w art. 33| pkt 1, tj. przeznaczone
jest na objeciu przez te gming udziatow lub akcji w tworzonej albo istniejgcej
spotecznej inicjatywie mieszkaniowej, ktora przed dniem objecia tych akcji lub
udziatéw nie prowadzita dziatalno$ci na terenie tej gminy; umowa Spotki nie
okresla celu na jaki srodki te zostaty Spotce przekazane;

— model finansowania inwestycji zaktada sfinansowanie jej w 10% z bezzwrotnego
wsparcia z RFRM, 25% z Funduszu Dopfat, 50% z kredytu SBC i w 15%
z partycypacji najemcow; nie przewiduje on angazowania kapitatu
zatozycielskiego, poniewaz zgodnie z usfrm $rodki te stuzg realizacji szeroko
pojetej ustugi publiczney;

— szczegOtowe przeznaczenie wsparcia, 0 ktorym mowa w art. 33| pkt 1 usfrm
zostato uregulowane w umowach o realizacje ustugi publicznej, zawartych
pomiedzy Spotkg a gminami w na przefomie roku 2022 i 2023.

(akta kontroli str. 305-307, 378-389, 920-921)

2.2. Zamdwieniami o najwigkszej wartoSci, zwigzanymi z przedsiewzigciem
inwestycyjnym, realizowanym na terenie miasta Lipno, byto nabycie dokumentacii
projektowej oraz umowa na roboty budowlane.

W celu zaméwienia dokumentacji projektowej dla planowanych do realizacji
dziewieciu przedsiewzie¢ (w tym cze$¢ nr 7 - na terenie miasta Lipna) Spotka ogtosita
27 pazdziernika 2022 r. przetarg nieograniczony. W wyniku rozstrzygniecia tego
przetargu zawarto 28 grudnia 2022 r. umowe z projektantem. Warto$¢ tej umowy
wynosita 168,7 tys. zt. Terminem dostarczenia dokumentacji byt 31 maja 2023 r.
Dokumentacja ta zostata dostarczona przed tym terminem, w zwigzku z czym
inwestor uzyskat pozwolenie na budowe wdniu 16 maja 2023 r. Poza tym
zamdwienie obejmowato udziat w wyjasnieniach dotyczacych specyfikacji warunkéw
zamdwienia oraz nadzér autorski.

Nastepnie, w celu realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego na terenie miasta Lipna,
Spdtka ogtosita 5 marca 2024 r. przetarg nieograniczony na budowe dwoch budynkéow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z doj$ciami, dojazdami i parkingiem. W wyniku
rozstrzygniecia tego postepowania zawarto 15 lipca 2024 r. umowe z wykonawca.
Wartos¢ tej umowy wynosita 26 414,0 tys. z, a termin jej realizacji okreslono
na 20 miesiecy od daty zawarcia umowy (tj. 24 lutego 2026 r.). Roboty budowlane
zostaty rozpoczete 16 lipca 2024 .
Sposob realizacji powyzszych zamoéwien byt zgodny z warunkami realizacii
przedsiewziecia inwestycyjnego, okreslonymi w umowach z miastem Lipnem.

(akta kontroli str. 113-124, 587-618, 675-681)

2.3.1.W kolejnych latach obrachunkowych wynik finansowy Spdtki wynosit:
(-) 549,9 tys. zt w 2021 r., 629,2 tys. zt w 2022 r. oraz 2 181,7 tys. zt w 2023 r.
Najwiekszymi pozycjami kosztowymi byty:

— wynagrodzenia (168,9 tys. ztw 2021 r., 715,3 tys. zt w 2022 r., 1 022,1 tys. zt
w 2023 r.);

— ustugi obce (59,9 tys. zt. w 2021 r., 379,1 tys. zt w 2022 r., 3334 tys. zt
w 2023 r.);

— ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (32,7 tys. ztw 2021 r., 127,4 tys.
zZtw 2022 r., 171,3 tys. zt w 2023 r.);
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— podatki i opfaty (256,7 tys. zt w 2021 r., 91,1 tys. zt w 2022 r., 33,6 tys. zt
w2023 r.).

Zlecane przez Spotke ustugi obce obejmowaty ustugi prawne (136,8 tys. zt w 2022 r.,
89,2 tys. zt w 2023 r.). Pozostatymi tytutami wydatkéw, sprawozdawanych
na podstawie ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym byty wydatki
marketingowe®® oraz wydatki reprezentacyjne®. Spdtka nie ponosita natomiast
wydatkow na ustugi public relations oraz doradztwo zwigzane z zarzadzaniem.

W 2021 r. Spdtka nie posiadata srodkéw trwatych. Na koniec 2022 r. warto$¢ tego
sktadnika aktywow wynosita 4 381,7 tys. zt, za$ na koniec 2023 r. — 9 870,6 tys. zt.
Najwazniejszymi pozycjami rzeczowymi Srodkow trwatych byty aportowane przez
wspolnikow nieruchomosci.

Warto$¢ aktywow obrotowych wynosita 50 477,7 tys. zt na koniec 2021r.,
60 773,2 tys. zt na koniec 2022 r. oraz 63 819,1 tys. zt na koniec 2023 r. Gtowng
pozycje tego sktadnika aktywéw byty Srodki pieniezne w banku (50 472,2 tys. zt
na koniec 2021 r., 60 767,6 tys. zt na koniec 2022 r. oraz 63 813,5 tys. zt na koniec
2023 r.).

Sprawozdania finansowe Spétki byty przedmiotem badania przez biegtego rewidenta
oraz zostaly przekazane do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Cele zarzadcze Spotki nie odnosity sie do warto$ci okreslanych w jej sprawozdaniach
finansowych. Rosnacy wynik finansowy Spdtki w badanym okresie byt zwigzany
z przychodami finansowymi, przy braku przychodow ze sprzedazy.

Rentowno$¢ aktywow’™® Spotki wynosita: (-) 0,01 w 2021 r., 0,01 w 2022 r. oraz
0,04 w2023 r. Natomiast wskaznik rentownosci  kapitatow  wiasnych’":
(-) 0,01 w2021r., 0,01 w2022 r. oraz 0,03 w 2023 .

(akta kontroli str. 5-17, 30-39, 344-367, 378-389, 405-410)

2.3.2. W badanym okresie wynagrodzenia cztonkdw organéw Spotki zostaty
wyliczone i wyptacone w prawidtowej wysokosci.

Laczna wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego, ktdrej jednoczesnie zostato faktycznie
wyptacone Prezesowi Zarzadu wynosita: 184 958,76 zt w roku 2022 i 2023 oraz
46 239,69 zt w pierwszym kwartale roku 2024. Byta to cze$¢ stata wynagrodzenia
Prezesa Zarzadu.

taczna wysokos¢ wynagrodzenia naleznego cztonkom Rady Nadzorczej wynosita:
60 919,74 zt w roku 2021, 258 982,81 zt w 2022 r., 376 029,57 zt w 2023 r. oraz
92 611,53 zt w pierwszym kwartale roku 2024.

W badanym okresie: koszty wynagrodzen pracownikow i cztonkow Rady Nadzorczej
stanowity od 52 do 60% wszystkich kosztéw Spotki, wynagrodzenie Prezesa Zarzadu
- od 18 do 26% wydatkéw na wynagrodzenia a wynagrodzenie cztonkéw Rady
Nadzorczej - od 37 do 40% takich wydatkdw.

(akta kontroli str. 268-273, 494-495, 575-586, 636-638, 682-693)

2.3.3. Zatrudnienie pracownikow oraz zakup ustug obcych odbywato sie
z zachowaniem nalezytej starannosci. Wydatki poniesione na wynagrodzenia
pracownikdw i zaptate za wykonanie ustug obcych byty uzasadnione - wynikaty one
ze zidentyfikowanych potrzeb Spétki, faktycznego zakresu wykonanych prac
I warunkdw zawartych uméw.

68 1,4 tys. ztw 2023 r.

69229 tys. ztw 2023 r.

70 ROA = zysk netto / aktywa ogdtem.
" ROE = zysk netto / kapitat wiasny.



W badanym okresie Spdtka zatrudniata od trzech do pieciu pracownikow (trzech
wedtug stanu na koniec 2021 r. i 2022 r., pieciu wedtug stanu na koniec 2023 r.).
Ostatni stan zatrudnienia odpowiadat liczbie pracownikdw, okreslonej w strategii
rozwoju Spotki.

Spdtka nie posiadata wewnetrznych regulacji, dotyczacych naboru pracownikdw.
W okresie od 20 lipca 2021 r. do 19 marca 2024 r. prowadzono tam siedem naborow,
ogtoszonych na stronie WWW Spédtki (na stanowiska: dyrektora ds. inwestycii,
czterokrotnie — pracownikow biurowych, asystenta Zarzadu, specjalisty do spraw
inwestycji oraz specjalisty ds. ksiegowosci, rozliczen i sprawozdawczosci).

W Spéice nie ustalono zasad podprogowych zakupow ustug obcych. Spétka nie
zawierata umow na wykonywanie ustug w ramach: doradztwa, public relations
I komunikacji spofeczne;.

W roku 2023 zawarto natomiast 10 uméw z koordynatorami planowanych do realizacji
przez Spotke zadan publicznych w poszczegdlnych gminach (Aleksandrow
Kujawski’2, Dobrzyn nad Wista, Fabianki, Gruta, Kowalewo Pomorskie, Lipno’3,
Lubien Kujawski, Skepe, Wielgie, Grudzigdz’). Przedmiotem tych uméw byta
promocja oraz nabor najemcow. Koszty wynagrodzenia, wyptaconego z tytutu
powyzszych uméw wynosity facznie 43,3 tys. zt za ustugi z tytutu promocji oraz
23,5tys. zt z tytulu ustug w zakresie naboru. Zakresy czynnoSci powierzonych
pracownikom Spétki nie obejmowaty powyzszych zadan. Okre$lone w powyzszych
umowach ustugi promocyjne zostaty zrealizowane w dziewigciu gminach’®, za$
w zakresie naborow — w trzech gminach (Aleksandréw Kujawski, Fabianki, Lubien
Kujawski).  Szczegbtowe ustalenia, dotyczace zaptaty przez  Spotke
za przeprowadzenie naboru lokatoréw zostato opisane dalej w sekcji dotyczace;
nieprawidtowosci.

Dokonane na rzecz Fundacji Instytut Rozwoju Budownictwa wptaty (na taczng kwote
18,6 tys. z) wigzaly sie z udziatem przedstawicieli Spotki w konferencjach
tematycznych. Ponadto za udziat w siedmiu konferencjach, organizowanych przez
podmioty gospodarcze oraz Polskg Izbe Gospodarczg Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, w badanym okresie Spotka poniosta koszty w tgcznej wysokosci
9,3 tys. zt.

Jedyna darowizna, zostata poczyniona przez Spdtke na rzecz Strazy Graniczne;
(okulary balistyczne o wartosci 3,3 tys. zt).

Na podstawie uchwaty Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 1 lipca 2021 r. Prezes
Zarzadu uprawniony byt do korzystania z samochodu, telefonu komdrkowego
z optaconym abonamentem i komputera przenosnego. Zasady Kkorzystania
z samochodu stuzbowego Prezes Zarzadu okreslit w regulaminie, wprowadzonym
16 stycznia 2023 r. Samochdd ten byt wynajmowany w okresie od 17 pazdziernika
2022 r.78 Pojazd ten nie zostat przekazany do wytacznego uzytkowania Prezesowi
Zarzadu i w miare potrzeb byt wykorzystywany przez innych pracownikéw Spotki.
W ewidencji $rodkow trwatych Spdtki nie wystepowaty urzadzenia przeno$ne”.

(akta kontroli str. 5-27, 378-389, 694-732, 830-832, 865)
2.34.W latach 2021-2023 Spotka nie posiadata inwestycji dtugoterminowych.

Jedynymi inwestycjami krotkoterminowymi  byty Srodki pieniezne w  banku:
50472,2tys. zt na koniec 2021r., 60767,6 tys. zt na koniec 2022r. oraz

72 Gmina miejska.

3 Gmina miejska.

™ Gmina miejska.

75 Bez Miasta Grudzigdz.

6 Wynajmowany w okresie od 17 pazdziernika 2022 r. Koszt wynajmu w 2022 r.: 4,5 tys. zt, w 2023 r.: 21,2 tys. zt, w 2024 r.:
255 tys. zt.

W 2021 r. dokonano zakupu czterech telefonéw komérkowych za taczng kwote 3,5 tys. zt. Koszt abonamentu dla wszystkich
numerdéw wraz z dostepem do Internetu wynosit 280 zt miesigcznie.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

63 813,5 tys. zt na koniec 2023 r. W 2021 r. Spdtka nie odnotowata przychoddéw
finansowych. Przychody z tytutu odsetek wynosity natomiast 2 008,4 tys. zt w 2022 r.
oraz 3 878,6 tys. zt w 2023 r.

(akta kontroli str. 30-39, 923-925)

3.3.5. W badanym okresie Spotka nie byta wtascicielem nieruchomosci stanowigce;
jej siedzibe. Spdtka wynajmowata pomieszczenia biurowe 0 powierzchni 66 m?2
(za kwote 2,8 tys. zt miesiecznie) a nastepnie, od grudnia 2023 r. — 83 m2 (za kwote
4,5 tys. zt miesiecznie)’8.

(akta kontroli str. 5-17, 378-389)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W 2021r. Spotka przechowywata $rodki finansowe na nieoprocentowanym
koncie bankowym. Wedtug stanu na 31 grudnia 2021 r. stan tych Srodkdw wynosit
504722 tys. zt. Natomiast w kolejnych latach Spétka czerpata juz zyski
z umieszczania swoich $rodkéw na lokatach bankowych.

W sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku 2021 Prezes Zarzadu podat,
Ze zaktadanie lokat w 2021 r. nie byto uzasadnione - w zwigzku z niskimi stopami
procentowymi.

Ponadto Prezes Zarzadu wyjasnit, ze:

— w 2021 r. prowadzony byt tylko jeden rachunek bankowy Spétki, w Banku
Gospodarstwa  Krajowego, ktéry w tamtym czasie nie oferowat
oprocentowania kapitatu;

— wroku 2021 Zarzad Spotki (na tamten moment w organizaciji) nie podejmowat
decyzji o lokowaniu $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunku
bankowym, gdyZ nie jest to dziatalnos¢ statutowa spotki; w tamtym okresie
oprocentowanie tego typu lokat byto na niskim poziomie i wynosito od 0,01
do 0,02%

Skutkiem braku przechowywania Srodkéw Spotki na lokatach byt brak w 2021 r.
przychoddw finansowych oraz brak ochrony otrzymanych od wspoinikow Srodkow
przed utratg wartosci w wyniku inflacji. Zgodnie z komunikatem Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie Sredniorocznego
wskaznika towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdtem - w 2021 r. wskaznik ten
wynosit 105,1 - tj. nastapit wzrost cen o0 5,1%, w zwigzku z czym zgromadzone
przez Spotke $rodki finansowe odpowiednio stracity realnie na swojej warto$ci.
Najwyzsza Izba Kontroli zwraca przy tym uwage, ze w latach 2022-2023 odsetki
od srodkow zgromadzonych w banku stanowity jedyne zrodto przychoddw Spétki.

(akta kontroli str. 5-17, 30-39, 828-864)

2. Spotka zawarta umowy zlecenia $wiadczenia ustug informacyjnych
i promocyjnych, obejmujace nabor najemcédw, na terenie gmin: Aleksandrow
Kujawski’®, Dobrzyn nad Wista, Fabianki, Gruta, Kowalewo Pomorskie, Lipnog?,
Lubien Kujawski, Skepe, Wielgie i Grudzigdz8!.

Zgodnie z § 10 ust. 7 umowy Spotki — przydziat lokali mieszkaniowych poprzedza
przeprowadzenie naboru, dokonywane przez gming, na terenie ktdrej
realizowana jest inwestycja.

8 W okresie od lipca 2021 r. do marca 2024 r. facznie 99,2 tys. zt.
 Gmina miejska.
8 Gmina miejska.
81 Gmina miejska.
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OCENA CZASTKOWA

Uwaga

Whioski

W okresie do 27 wrze$nia 2024 r. wynagrodzenie z tytutu naboru najemcow
otrzymaty osoby wykonujace powyzszg ustuge na terenie Aleksandrowa
Kujawskiego (4 053,85 zt), Fabianek (4 423,08 zt) oraz Lubienia Kujawskiego
(7 616,48 z4).

Prezes Zarzadu podat w powyzszej sprawie, ze:

— umowy o $wiadczenie ustug informacyjnych i promocyjnych zostaty zawarte
z wyznaczonymi pracownikami urzedéw miast i gmin; obowigzki okreslone
w tych umowach, szczegdlnie te dotyczace naboru przysztych najemcow —
wymagaty znacznego zaangazowania i wybiegajg poza codzienny zakres
zadan tych osob; spotka zawarta z nimi ww. umowy, w ktorych przewidziano
wynagrodzenie stosowne do liczby mieszkan, ktéra planowana jest
do wybudowania w ramach dziatalnosci SIM na danym terenie;

— rozwigzanie to zostato zaproponowane i omdwione podczas posiedzen
organdw Spotki i spotkato sie z pozytywnym odbiorem Wspdlnikéw i cztonkéw
Rady Nadzorczej.

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, ze zaptata przez Spétke kwoty 16,1 tys. zt
za przeprowadzenie naboréw lokatorobw wigzata sie z nieuprawnionym
przerzuceniem na Spdtke kosztdw realizacji obowigzku nalezacego
do udziatowcdw.

(akta kontroli str. 46-135, 190-261, 866-872, 917, 926-943)

Spdtka prawidtowo wydatkowata $rodki na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych
wspartych z Funduszu, oraz prawidtowo gospodarowata zasobami i mieniem Spotki
Niemniej jednak nie uniknefa nieprawidtowosci w zakresie wydatkowania Srodkow
w kwocie 16,1 tys. zt za przeprowadzenie naborow lokatorow, ktory to obowigzek nie
powinien by¢ finansowany przez Spdtke. Ponadto - Najwyzsza Izba Kontroli ocenia
jako niegospodarne przechowywanie w 2021 r. Srodkow pienieznych wielkiej wartoSci
na nieoprocentowanym koncie bankowym

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
| wnioski:

NIK zwraca uwage na wystgpienie okolicznosci stanowigcych podstawe
do umorzenia udziatbow w Spotce, objetych przez 13 gmin za wkiad pienigzny
pochodzacy ze wsparcia Funduszu, w facznej wysokosci 50 206,0 tys. zt, stosownie
do art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm.

1. Poinformowanie 13 gmin® o zaistnieniu okoliczno$ci stanowigcych podstawe
do umorzenia udziatdw objetych w Spotce za wktad pieniezny pochodzacy
ze wsparcia Funduszu w wysoko$ci 50 206,0 tys. zt, stosownie do art. 33pa
ust. 1 pkt 3 usfrm.

82 Miasto Aleksandrow Kujawski, Gmina Aleksandrow Kujawski, Miasto i Gmina Dobrzyn nad Wista, Gmina Fabianki, Miasto
Grudzigdz, Gmina Gruta, Miasto Kowalewo Pomorskie, Miasto Lipno, Gmina Lubraniec, Miasto i Gmina Skepe, Gmina Swiecie
nad Osg, Miasto Toruri, Gmina Wielgie.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

2. Uregulowanie w umowach z 11 gminami83 mechanizmu rekompensaty
zarealizacje ustugi publicznej oraz wskaznikdw stuzacych do obliczania,
kontrolowania i przegladu wysokosci tej rekompensaty.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
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,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwagi i wykonania wnioskéw 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 wystgpienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 21 pazdziernika 2024 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy
Kontroler p.o. Dyrektor
(-) Maciej Gajdzik (-) Tomasz Sobecki
doradca techniczny

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonat: Dyrektor Delegatury Najwyzszej Izby
Kontroli w Bydgoszczy, z up. (-) p.o. Wicedyrektor Agnieszka Serlikowska

8 Gmina Aleksandrow Kujawski, Miasto Grudziadz, Gmina Gruta, Miasto i Gmina Jablonowo Pomorskie, Gmina Lubraniec,
Gmina Lysomice, Miasto Rypin, Miasto i Gmina Skepe, Gmina Swiecie nad Osg, Miasto Toruri, Gmina Wielgie.
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