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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Lipnie?, Plac Dekerta 8, 87-600 Lipno

Pawet Banasik, Burmistrz Miasta Lipna, od 9 grudnia 2014 r.

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie srodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa.

2. Okreslenie warunkdéw wykonania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz nadzor i sprawozdawczos¢
dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia z Rzgdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynno$ci kontrolnych?, z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 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/86/2024
z 21 maja 2024 r. i nr LBY/139/2024 z 8 pazdziernika 2024 r.
(akta kontroli str. 1-2)

" Dalej takze: ,Urzad".
215 pazdziernika 2024 .
3Dz. U.z2022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

taczne otrzymane wsparcie udziatlu miasta Lipna® w spotecznej inicjatywie
mieszkaniowej, ze Srodkow pochodzacych z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa wynosito 5120 tys. zt, zaplanowano zbudowanie 96 mieszkan
a planowanym terminem rozpoczecia ich wynajmu byt pierwszy kwartat 2026 r.

W Lipnie zaniechano podjecia dziatarn zmierzajacych do umorzenia udziatow objetych
w SIM z powyzszych $rodkow, chociaz zaistniata ku temu, wskazana w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa’, przestanka
zwigzana z niedotrzymaniem terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, okreslonego w umowie ze Spoteczng Inicjatywq
Mieszkaniowg ,KZN-Torunski” Sp. z 0.0.8. NIK nie wnosi przy tym uwag do
postepowania majgcego na celu uzyskanie wsparcia z Funduszu.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia udziat przedstawicieli Gminy
w funkcjonowaniu organow Spotki. Nalezy jednak wskazac, ze Gmina nie zamiescita
w Biuletynie Informacji Publicznej uzasadnienia uchwaty SIM w sprawie ustalania
wynagrodzenia cztonkow zarzadu tej Spotki. W pozostatym zakresie Izba pozytywnie
ocenia sposob okreSlenia przez miasto Lipno warunkdéw wykonania inwestycji
mieszkaniowej w ramach spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;.

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

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie srodkéw z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

1.1. Informacje o zasadach otrzymania wsparcia z Funduszu uzyskano z Krajowego
Zasobu Nieruchomo$ci'0. W zwigzku z zamiarem utworzenia spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej!! pracownicy Urzedu nie korzystali z ustug firm doradczych,
szkoleniowych oraz $wiadczacych pomoc prawng, a takze — z odptatnych ustug
organizacji pozarzadowych, podmiotéw publicznych nadzorujacych i obstugujacych
Fundusz. Korzystano natomiast z darmowych szkoler i wyjasnien ze strony KZN
i odpowiedniego ministerstwa.

(akta kontroli str. 3-4, 124)

1.2. Miasto Lipno ztozyto dwa wnioski 0 wsparcie ze $rodkéw Funduszu — na objecie
udziatéw w tworzonej SIM (30 marca 2021 r.)12 oraz na objecie udziatdw w istniejace;
spotce (16 grudnia 2021 r.).

Zgodnie wnioskiem z 16 grudnia 2021 r. 0 udzielenie wsparcia na objecie udziatow
w istniejacej SIM:

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

5 Dalej: ,Gmina” lub ,Miasto Lipno”.

6 Dalej: ,Fundusz’.

7Dz. U. 22024 r. poz. 1440. Dalej takze: ,usfrm”.

8 Dalej: ,SIM ,KZN-Torunski” Sp. z 0.0.” lub ,Spotka”.

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

10 Dalej takze: ,KZN”.

" Dalej takze: ,SIM”.

12 Whniosek dotyczacy kwoty 3 000 tys. zt.



— wysoko$¢ planowanego wkfadu pienieznego Miasta Lipno, zwigzanego
z objeciem udziatow, wynosita 2520 tys. zt i byta tozsama z kwotg
wnioskowanego wsparcia;

— wsparcie miato dotyczy¢ przedsiewziecia obejmujgcego budowe dwoch
budynkdéw wielorodzinnych, o tacznej wartosci (szacunkowy koszt) 25 200 tys. zt,
z 70 mieszkaniami;

— objecie udziatbw miato nastgpi¢ w terminie szeSciu miesiecy od otrzymania
wsparcia.

Do wniosku dotgczono:

— uchwate Rady Miejskiej w Lipnie nr XXXII/244/2021 z dnia 14 grudnia 2021 r.
w sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie ze srodkow Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia udziatdbw w istniejacej
Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej KZN Torurski Sp. z 0.0.;

— uzasadnienie projektu tej uchwaty, w ktérym okreslono szacunkowy koszt
przedsiewziecia.

Ztozony wniosek odpowiadat wymogom okreslonym w art. 33m usfrm.

Doftaczona kalkulacja wstepna (kosztorys) wykonania dwoch — budynkéw
wielorodzinnych zawierata w szczeg6lnosci nastepujace dane: liczba mieszkan — 70,
$rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania — 60 m2, powierzchnia uzytkowa
wszystkich mieszkan — 4200 m?, koszt budowy jednego metra kwadratowego
mieszkania — 6 tys. zt.

Powyzszy koszt budowy zostat skalkulowany na podstawie $rednich cen sprzedazy
mieszkan, oferowanych przez deweloperdw budujgcych na terenie miasta Lipna oraz
z uwzglednieniem kosztu wykonczenia lokalu zgodnie ze standardem, jaki powinny
stosowac spoteczne inicjatywy mieszkaniowe.

Na podstawie ztozonych wnioskéw Gmina otrzymata wsparcie w kwotach zgodnych
z wnioskowanymi (odpowiednio w dniach 11 czerwca 2021 r. oraz 31 marca 2022 r.).
Miasto Lipno nie byto informowane w formie pisemnej o pozytywnym rozpatrzeniu
wniosku.

Zgodnie z wyjasnieniami Burmistrza decyzje o wystapieniu o kolejne dofinansowania
ze srodkéw Funduszu nastepowaly z wiasnej inicjatywy, po otrzymaniu informacji
o mozliwosci ubiegania sie o takie wsparcie przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego.

(akta kontroli str. 3-19, 97, 123, 132-135)

1.3. Na posiedzeniu Rady Miejskiej w Lipnie 30 marca 2021 r. Inzynier Miasta
poinformowat radnych, ze miasto obejmie w Spdtce udziaty za otrzymane z Funduszu
srodki w wysoko$ci 3 000 tys. zt; w ramach SIM w mie$cie Lipno majg zosta¢
wybudowane dwa bloki mieszkalne; ponadto wkiadem miasta do Spdtki bedg
nieruchomosci do zabudowania. Zgodnie z o$wiadczeniem Przewodniczacego Rady
projekt uchwaty w sprawie zgody na utworzenie Spdtki uzyskat pozytywng opinie
wszystkich komisji Rady. Ponadto radnym udostepniono dodatek do dziennika
,Gazeta Prawna” 5-7 lutego 2021 r. nr 24, zawierajgcy dwunastostronicowy poradnik,
dotyczacy SIM.

Szczegdtowe ustalenia, dotyczace braku cato$ciowej analizy istniejacego w Gminie
zapotrzebowania na wynajem mieszkan spotecznych w formule SIM zostaty opisane
w dalszej czesci niniejszego wystapienia pokontrolnego, w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 20-94, 120-125)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.4. Udzielone Gminie wsparcie z Funduszu w catosci wydatkowano na objecie
udziatébw w Spditce. Udzialy te objeto w ciggu sze$ciu miesiecy od dnia wyptaty
srodkow z Funduszu. W szczegolnosci:

— 1lipca 2021 r. miasto Lipno objeto udziaty o wartosci 3 000 tys. zt; Srodki na ten
cel otrzymano 11 czerwca 2021 r., a przekazano Spdice 2 wrzednia 2021 r.;
utworzenie Spotki zostato ujawnione w Krajowym Rejestrze Sgdowym 28 grudnia
2021r.;

— 12 maja 2022 r. miasto Lipno objeto udziaty o wartosci 2 520 tys. zt; srodki na ten
cel otrzymano 31 marca 2022r., a przekazano Spotce 31 sierpnia 2022r.;
czynno$¢ ta zostata odnotowania w Krajowym Rejestrze Sadowym 13 stycznia
2023 r.;

— 20 stycznia 2024 r. miasto Lipno objeto udziaty o wartosci 8 657,5 tys. zt; Srodki
na ten cel otrzymano 26 wrzesnia 2023 r., a przekazano Spodice 8 listopada
2023 r.; czynno$¢ ta zostata odnotowana w Krajowym Rejestrze Sadowym
16 stycznia 2024 r.

Miasto Lipno nie uzyskiwato odsetek bankowych w zwigzku z przechowywaniem
powyzszych $rodkéw na koncie bankowym.
(akta kontroli str. 134-141)

1.5. Realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego, polegajacego na budowie dwoch
budynkdéw wielorodzinnych w mie$cie Lipno zostata rozpoczeta po uptywie terminu,
okre$lonego w umowie o realizacje ustugi publicznej, zawartej pomiedzy miastem
Lipno a Spdtka. Wskutek tego miasto Lipno miato obowigzek umorzenia udziatow
w Spotce. Szczegdtowe ustalenia w tym zakresie zostaty opisane w dalszej czesci
niniejszego wystapienia pokontrolnego, dotyczacej stwierdzonych nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 120-131, 142-148)

1.6. Miasto Lipno nie poniosto kosztéw w celu uzyskania wsparcia finansowego
z Funduszu.
(akta kontroli str. 3-4, 124)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. Miasto Lipno nie posiadato cato$ciowej analizy zapotrzebowania na wynajem
mieszkan w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, sporzadzonej przed
przystgpieniem do SIM ,KZN-Torunski” Sp. z 0.0. w Toruniu. Réwniez ,Strategia
Rozwoju Miasta Lipna na lata 2022-2027"13 nie odnosita sie wprost do potrzeb
mieszkaniowych cztonkdéw wspdlnoty samorzadowej, uwzgledniajac jednak
rozwoj mieszkalnictwa w analizie SWOT, jako jedng z szans.

Inzynier Miasta wyjasnit, ze:

— analizujgc mozliwosci prowadzenia gospodarki komunalnej wspélnie z innymi
gminami odrzucono takg formute ze wzgledu na koszty obstugi (zatrudnienie
nowych pracownikdw) oraz stabg decyzyjno$¢, zwigzang z koniecznoscig,
wzajemnych uzgodnien;

— przed przystagpieniem do Spotki analizowano zapotrzebowanie oraz
zatozenia SIM;

— wedtug stanu na koniec lipca 2024 r. ztozono 350 wnioskéw o przydziat
mieszkania komunalnego;

13 Zatacznik do uchwaty nr XL/30/2022 Rady Miejskiej w Lipnie z dnia 30 wrze$nia 2022 r.
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— pietnastoprocentowy wktad do mieszkania ograniczat nab6r wnioskdw oséb
niepracujacych i utrzymujgcych z pomocy spotecznej, ale nie stanowit istotne;
bariery dla 0sob pracujgcych;

— brak mozliwosci natychmiastowego wykupu mieszkania oraz kryterium
dochodowe pozwalato wykluczy¢ spekulacje mieszkaniami i windowanie cen
wynajmu (wynoszace w nowym budownictwie na terenie miasta 1,5 tys. zt
miesiecznie);

— formuta SIM gwarantowata nizsze stawki oraz urzedowe regulowanie ceny
wynajmu lokalu;

— w miescie Lipno, od lat dziewiecdziesigtych do 2020 r. nie budowano
wielorodzinnych budynkéow mieszkalnych; mieszkania w wybudowanych
po 2020 r. czterech takich budynkach zostaly bardzo szybko
rozdysponowane.

Przewidywany czynsz za wynajem lokali wybudowanych w formule spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej miat wynosi¢ 25,3 zt za m2. Natomiast wysoko$¢ czynszu
w zasobie mieszkaniowym miasta Lipna wynosita 4 zt za m? dla lokalu
wyposazonego w centralne ogrzewanie, tazienke i toalete oraz 1,6 zt za m2
w przypadku mieszkania socjalnego (tj. bez powyzszego wyposazenia)'“.
Ex-post powyzszy stan wiedzy czesciowo zostat potwierdzony w sporzagdzonym
przez Spotke ,Biznesplanie dla inwestycji realizowanej w gminie miasta Lipna”1®.
Zgodnie z tredcig tego opracowania:

— budownictwo socjalne na terenie miasta byto inwestycjg o bardzo wysokim
priorytecie,

— w potowie 2022 r. miasto potrzebowato 179 lokali komunalnych oraz 183 -
socjalnych (wedtug liczby ztozonych wnioskéow);

— potencjalny popyt na lokale mieszkalne na wynajem na terenie miasta zostat
zbadany przy pomocy ankiety, na ktdrg odpowiedziato ponad 800 0sdb; 78%
respondentow potrzebowato mieszkania na wynajem, z czego 31% -
z zasobu komunalnego; pozostate pytania ankiety dotyczyly dochodow,
wielko$ci potrzebnego lokalu oraz wysoko$ci $rodkdéw przeznaczonych
na wynajem.

(akta kontroli str. 20-94, 120-125)

2. Gmina nie zapewnita dotrzymania przez Spdtke terminu rozpoczecia realizacii
przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego stuzacego realizacji ustugi publicznej
, stosownie do art. 33p ust. 1b usfrm. Realizacja tego przedsiewziecia,
(rozumiana jako sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu) zaczeta sie
20 kwietnia 2023 r., chociaz zgodnie z § 6 ust. 1 umowy, o ktorej mowa w art. 33p
ust. 2 usfrm, winno nastapi¢ do 30 grudnia 2023 r. Skutkiem powyzszego, Gmina
zobowigzana byta do podjecia stosownych dziatan, tj. wystgpi¢ do Spotki
0 umorzenie udziatow'6, do czego byta zobowigzana stosownie do art. 33pa
ust. 1 pkt 3 usfrm oraz § 13 ust. 3-6 umowy Spotki. Nie podjeta tez dziatan,
0 ktérych mowa w art. 33pa ust. 2-4 usfrm, tj. czynno$ci zmierzajacych do zwrotu
otrzymanego z Funduszu wsparcia lub przeznaczenia go na inny cel.

Zastepca Burmistrza podat, ze:

14°§ 1 zarzadzenia nr 362/2023 Wojta Gminy Lipno z dnia z dnia 15 wrzesnia 2023 r. w sprawie: ustalenia stawek
czynszowych za lokale mieszkaniowe na terenie Gminy Lipno.

15 Zatgcznik do wniosku kredytowego — ramowy uktad biznesplanu do wniosku o udzielenie finansowania
zwrotnego w ramach programu SBC. Wniosek wniesiony w okresie do 31 grudnia 2022 r.

16 Warto$¢ udziatow objetych za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu wynosita 5 120 tys. zt.
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

— miasto na kazdym etapie inwestycji w bardzo szerokim zakresie
wspotpracowato ze Spotkg, oceniajac ryzyko, czy inwestycja moze by¢
zagrozona; ryzyko, ze w danym terminie nie byt wykonany jeszcze plan
zagospodarowania dziatki oceniali$my jako znikome;

— plan zagospodarowania nieruchomos$ci wykonuje sie praktycznie przed
zakonczeniem przygotowania inwestycji wraz z dokumentacjg projektowg
i pozwoleniem na budowe;

— Spotka na kazdym etapie rozpoczecia inwestycji informowata i uzgadniata
z nami wszelkie elementy zagospodarowania terenu; informowata réwniez
o terminach zlecenia poszczegolnych prac i etapie przygotowania
inwestyciji;

— W naszej ocenie oraz zgodnie z naszym doswiadczeniem tempo
przygotowania inwestycji byto wiasciwe i odbywato sie to bez Zadnej
zwioki;

— nalezy wspomnie¢, ze aby przygotowac peten plan zagospodarowania
terenu, nalezy wykona¢ wiele innych analiz, aby projektant mogt
sporzadzi¢ projekt (warunki gruntowe, warunki dostarczenia medidw,
zgoda na zjazd do drogi publicznej).

(akta kontroli str. 97-98, 120-131, 142-148)

NIK zauwaza, ze powyzsze opdznienie wynikato z btednego przyjecia (w SIM),
jako terminu rozpoczecia realizacji powyzszego przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego momentu sporzadzenia programu funkcjonalno-uzytkowego!”
inwestycji, w sierpniu 2022 r., zamiast - tak jak stanowi art. 33p ust. 1b usfrm —
terminu sporzadzenia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, co nastgpito
w marcu 2023 r.

Najwyzsza Izba Kontroli jako nieprawidtowe ocenia niezapewnienie przez Gming -
jako udziatowca SIM - dotrzymania przez Spdtke umownego terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego na terenie ww. gminy.
Okoliczno$¢ ta skutkowata koniecznoscig wystapienia przez Gming do Spotki
0 umorzenie udziatow za kwote 5 120 tys. zt, kiérego to obowigzku Gmina nie
wykonata. Jako nierzetelny nalezy oceni¢ brak sporzadzenia cato$ciowej analizy
istniejacego na terenie tej gminy zapotrzebowania na wynajem mieszkan spotecznych
w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, sporzadzonej przed przystapieniem
do SIM. W pozostatym zakresie NIK ocenia dziatania Gminy zwigzane z uzyskaniem
wsparcia z ww. Funduszu jako prawidtowe.

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

2.1. Przystgpienie miasta Lipna do Spdtki nie bylo poprzedzone zawarciem
porozumienia komunalnego lub zatozeniem zwigzku miedzygminnego.

70 ktorym mowa w art. 103 ust. 3 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U.z2024 r., poz. 1320), dalej: ,pzp".



Inzynier Miasta wyjasnit w tej sprawie, ze analizujgc mozliwosci prowadzenia
gospodarki komunalnej wspélnie zinnymi gminami odrzucono takg formute,
ze wzgledu na koszty obstugi (zatrudnienie nowych pracownikéw) oraz stabg
decyzyjnosc¢, zwigzang z koniecznoscig wzajemnych uzgodnien;

(akta kontroli str. 120-125)

2.2. Miasto Lipno po raz pierwszy objeto udziaty w Spotce 1 lipca 2021 r. Umowa
ze Spotka o realizacje ustugi publicznej zostata zawarta 16 grudnia
2022r., t. w ustawowym terminie. Warunki realizacji ustugi publicznej
| przedsiewziecia stuzacego realizaci tej ustugi okreslono zgodnie z postanowieniami
usfrm oraz programem funkcjonalno-uzytkowym.

Miasto Lipno w dniu 17 sierpnia 2023 r. zawarto takze ze Spétkg ,umowe realizacii
przedsiewziecia polegajacego na tworzeniu lokali mieszkalnych™8. Zgodnie z § 3
ust. 1 tej umowy - partycypacja gminy 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  ztytutu  Swiadczenia  ustug  publicznych,  przyznawane;
przedsigbiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogolnym
interesie gospodarczym20. W ust. 3-6 okre$lono takze okres powierzenia ustugi
publicznej oraz sposob weryfikacji wysoko$ci rekompensaty i jej rozliczenia.
Natomiast w § 2 ust. 3 — kwoty rekompensaty.

Przedsiewziecie inwestycyjne miato byC 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 Dopfat?!.
W zwigzku z czym powierzchnia uzytkowa mieszkan miata miesci¢ sie¢ w zakresie
od 25 do 80 m2. Natomiast zgodnie z § 2 ust. 7 umowy, zawartej pomiedzy Spdtkg
a miastem Lipno 17 sierpnia 2023 r. - Spdtka miata obowigzek zainstalowania,
do momentu zasiedlenia utworzonych zasobow, wyposazenia okreslonego w art. 6b
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢
mieszkaniowych?2 (tj. wanny lub kabiny natryskowej, umywalki, miski ustepowe;j,
zlewozmywaka oraz kuchenki).

(akta kontroli str. 128-131, 142, 151-156)

2.3. Realizowane na terenie miasta przedsigwzigcie obejmowato dwa wielorodzinne
budynki mieszkalne z 96 lokalami mieszkalnymi o powierzchni od 35 do 60 m2,

Jako moment rozpoczecia realizacji powyzszego przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego Spdtka przyjeta sporzadzenie programu funkcjonalno-uzytkowego?3
inwestycji, tj. sierpien 2022 r. Projekt zagospodarowania terenu dla powyzszej
inwestycji zostat sporzadzony w marcu 2023 r. Pozwolenie na budowe zostato
wydane 16 maja 2023 r. Umowa na roboty budowlane zostata zawarta 15 lipca
2024 r., za$ rozpoczecie robot nastapito 29 lipca 2024 .

18 Zawarte z powotaniem sie m.in. na ww. decyzje Komisji.

9 Dz. U. 22004 r. Nr 90, poz. 864/2.

2Dz, Urz. UE Lz 11.01.2012, str. 3.

21 Zatacznik 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 przedsigwzig¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia
z Funduszu Doptat (Dz. U. poz. 457).

2Dz, U. 22024 ., poz. 304.

23 O ktorym mowa w art. 103 ust. 3 pzp.



Odnosnie wymiany informacji ze Spétkg Zastepca Burmistrza podat m.in., ze:

— Miasto Lipno na kazdym etapie inwestycji w bardzo szerokim zakresie
wspotpracowato ze Spotkg, oceniajac ryzyko, czy inwestycja moze by¢
zagrozona;

— Spoétka na kazdym etapie rozpoczecia inwestycji informowata i uzgadniata
zGming wszelkie elementy zagospodarowania terenu; informowata
rowniez o terminach zlecenia poszczegolnych prac i etapie przygotowania
inwestyciji;

— W jego ocenie oraz zgodnie z do$wiadczeniem tempo przygotowania
inwestycji byto wlasciwe i odbywato sie bez zadnej zwioki;

W powyzszych okoliczno$ciach Miasto Lipno nie sktadato do witasciwego ministra
wniosku o wydtuzenie terminu na rozpoczecie realizacji powyzszego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego.

(akta kontroli str. 123-124, 128-131, 143-156, 205-227)

2.4. Zastepca Burmistrza pismem z 9 marca 2023 r. poinformowat Ministra Funduszy
i Polityki Regionalnej o zawarciu 16 grudnia 2022 r. umowy o realizacje ustugi
publicznej z SIM ,KZN-Torunski” Sp. z 0.0. w Toruniu. W pi$mie tym informowano
o liczbie planowanych do wybudowania mieszkan (96), planowanym momencie
rozpoczecia $wiadczenia ustugi publicznej (uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie,
nie pdzniej niz w terminie ustawowym) oraz okresie wykonywania ustugi (30 lat).

(akta kontroli str. 127)

2.5. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie wnioskowat o udzielenie informacii
0 sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej lub przedsiewzigcia w formule
spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;j.

(akta kontroli str. 95, 120-122)

2.6. Zarzadzeniem nr 74/2020 z dnia 21 wrzesnia 2020 r. Burmistrz Miasta Lipna
ustalit ,Zasady nadzoru wiascicielskiego nad spdtkami z udziatem Gminy Miasta
Lipna”. Zasady te w szczegdlnosci regulowaty postepowanie z jednoosobowymi
spotkami  gminy, ale umozliwialy réwniez uzyskanie niezbednych danych
do terminowe;j realizacji obowigzkéw sprawozdawczych natozonych przepisami usfrm
(do dnia zakonczenia kontroli jedynym takim obowigzkiem byto poinformowanie
wiasciwego ministra 0 zawarciu umowy o $wiadczenie ustugi publicznej).

Wybdr Zarzadu Spotki nastapit zgodnie z procedurg okreslong w umowie Spétki.
Podczas Nadzwyczajnego Zgromadzenia  Wspdinikow 1 lipca 2021 r.
(przeprowadzonego z udziatem przedstawiciela miasta Lipna) wybrano jedyng osobe,
zaproponowang jako kandydat na stanowisko cztonka Zarzadu. Kandydat ten spetniat
wymogi okre$lone przez wspoinikow Spdtki. W tym samym dniu Rada Nadzorcza
Spotki (z udziatem przedstawiciela miasta Lipna) jednogto$nie powotata go w sktad
Zarzadu Spotki.

Wyznaczony do Rady Nadzorczej Spotki przedstawiciel miasta Lipna spetniat
wymagania formalne oraz nie pozostawat w konflikcie interesow reprezentujac swojg
gmine w organie nadzorczym.



Kwestie wynagrodzenia cztonkow Zarzadu Spotki regulowata uchwata nr 1/2021
Zgromadzenia Wspélnikow z 1 lipca 2021 r.24 (przyjeta jednogto$nie, z udziatem
przedstawiciela miasta Lipno).

Wynagrodzenie to sktadato sie z okre$lonej kwotowo czeSci statej (stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne)? oraz cze$ci zmiennej stanowigcej wynagrodzenie
uzupetniajgce. Wynagrodzenie state zawierato sie¢ w przedziale kwotowym od
jednokrotnosci do trzyipétkrotno$ci podstawy wymiaru. Zgodnie z uzasadnieniem tej
uchwaty — zakres realizowanych inwestycji oraz wielko$¢ planowanego zasobu
mieszkaniowego uzasadniat ustalenie wynagrodzenia w czesci statej na wyzszym
poziomie niz trzykrotno$¢ wymiaru podstawy.

Ustalenia dotyczace braku opublikowania uzasadnienia tej uchwaty w Biuletynie
Informacji Publicznej zostaly zamieszczone w dalszej czeSci niniejszego wystapienia
pokontrolnego, w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowos$ci”.

W uchwale tej okreslono rowniez cele zarzadcze, 1j. realizacje plandw strategicznych
Spotki, upowazniajagc Rade Nadzorczg do opracowania szczegdtowych celow
zarzadczych oraz kryteriow ich rozliczania i realizacji. Po raz pierwszy szczegotowe
cele zarzadcze Zarzadu Spotki zostaty okreslone przez Rade Nadzorcza na rok 2023,
w uchwale z 28 marca 2023 r. Natomiast w uchwale z 20 pazdziernika 2023 r. organ
nadzoru ustalit obiektywne i mierzalne kryteria ich realizacji i rozliczenia (tj. wagi dla:
wytonienia wykonawcow dokumentacji projektowo-budowlanej, jej wykonania oraz
opracowania biznesplandw dla 13 inwestycji, wytonienia wykonawcy w gminie Lubien
Kujawski; zwigkszenia przychoddw Spdtki o co najmniej 1,5 min z4).

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

Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki w powyzszej uchwale z 1 lipca 2021 r. okreslito
takze uprawnienie cztonkdéw Zarzadu do korzystania z samochodu, telefonu
komdrkowego z optaconym abonamentem, komputera przenosnego, a takze karty
debetowej z limitem nie przekraczajacym 3 tys. zt miesiecznie, z przeznaczeniem do
realizacji ptatnoSci w celu pokrycia kosztow realizacji umowy o Swiadczenie ustug
zarzadzania Spotka.

Uchwata Zgromadzenia WspoInikbw w sprawie zasad ksztattowania wynagrodzen
cztonkéw organu nadzorczego Spdtki okreSlata poziom ich miesiecznego
wynagrodzenia w wysokosci zaleznej od skali dziatalnosci Spotki, nieprzekraczajacej
iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika2é oraz przewidywata podwyzszenie
wynagrodzenia o nie wiecej niz 10% wzwigzku zpetniong funkcjg
(przewodniczacego, wiceprzewodniczacego oraz sekretarza).

Wspdlnicy Spdtki, w tym — miasto Lipno, wykonywali przypisane im zadania.
Zgromadzenia WspoInikéw w przedmiocie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania
zarzadu z dziatalnoSci Spétki, sprawozdania finansowego oraz udzielenia cztonkom
organow spdtki absolutorium z wykonania przez nich miato miejsce 13 czerwca
2022r., 26 czerwca 2023r. oraz 18 czerwca 2024 r. We wszystkich tych
zgromadzeniach brat udziat przedstawiciel miasta Lipno. Uchwaty we wskazanych

24 Uchwata nr 11/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa
,KZN-Torunski” Sp. z 0.0. w organizacji z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie: ustalenia maksymalnej wysokosci
wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu Spétki oraz okre$lenie prawa do $wiadczer dodatkowych i maksymalnej
wysokosci tych wiadczen przystugujacych cztonkom Zarzadu Spétki.

25\ uchwale z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie okreslenia tresci umowy o $wiadczenie ustug zarzadzania na czas
petnienia funkcji Prezesa Zarzadu | kadencji Rada Nadzorcza okreslita wysoko$¢ wynagrodzenia statego.
%6 0,25 podstawy wymiaru od 1 lipca 2021 r. 0,41 podstawy wymiaru od 12 maja 2022 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Uwaga

Whioski

wyzej sprawach byly podejmowane wiekszoscig gtosow, przy braku gtosow
przeciwnych oraz wstrzymujacych sie.

Miasto Lipno nie korzystato z uprawnienia do kontroli Spotki.
(akta kontroli str. 103-117, 157-204)

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

Uzasadnienie uchwaty nr 11/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow
Spdtki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa ,KZN-Torunski” Sp. z 0.0. w organizacii
z dnia 1 lipca 2021 r. w sprawie: ustalenia maksymalnej wysoko$ci wynagrodzenia
dla cztonkdéw Zarzadu Spétki oraz okreSlenia prawa do $wiadczer dodatkowych
i maksymalnej wysoko$ci tych $wiadczen przystugujacych cztonkom Zarzadu Spdiki
- nie zostato zamieszczone w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Lipnie, pomimo obowigzku, okreslonego w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca
2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi
spotkami??,

W swoich wyjasnieniach Burmistrz podat, ze Urzad Miasta Lipna uwaza, iz brak jest
podstaw prawnych do obligatoryjnej publikacji uzasadnien uchwat spétek.

(akta kontroli str. 157-204, 228-230)

NIK zauwaza, ze w przypadku podjecia uchwaty ustalajacej wysoko$¢ czesci statej
wynagrodzenia miesiecznego czionka organu zarzadzajgcego w wyzszej wysokosci
niz okreslona zgodnie zart. 4 ust. 2 ww. ustawy, podmiot uprawniony
do wykonywania praw udziatowych jest zobowigzany sporzadzi¢ pisemne
uzasadnienie i opublikowa¢ je na swojej stronie podmiotowej w Biuletynie Informacii
Publicznej.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia udziat przedstawicieli Gminy
w funkcjonowaniu organow Spotki. NIK zwraca jednak uwage, ze w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Lipnie nie zamieszczono uzasadnienia
uchwaty SIM w sprawie ustalanie wynagrodzenia cztonkéw zarzadu tej Spoki.
W pozostatym zakresie Izba pozytywnie ocenia sposob okreslenia przez miasto Lipno
warunkéw wykonania inwestycji mieszkaniowej w ramach spotecznej inicjatywy
mieszkaniowe;.

IV. Uwagi i wnioski

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

NIK zwraca uwage na wystgpienie okolicznosci stanowigcych podstawe
do umorzenia udziatdbw miasta Lipna objetych w kapitale SIM ,KZN-Torunski’
Sp.zo0.0. za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu w wysoko$ci
5 120 tys. zt, stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm.

1. Poinformowanie Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej o wystapieniu
okolicznosci stanowigcych podstawe do umorzenia udziatbw miasta Lipna,
objetych w kapitale zaktadowym Spotki za wkiad pieniezny pochodzacy
ze wsparcia Funduszu w wysokosci 5 120 tys. zt, stosownie do tresci art. 33pa
ust. 1 pkt 3 usfrm, wzglednie — koniecznosci przeznaczenia $rodkéw Funduszu

21Dz, U. 22020 r. poz. 1907, ze zm.


https://sip.lex.pl/#/document/18333950?unitId=art(4)ust(2)&cm=DOCUMENT

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

na inny cel — zgodnie z art. 33pa ust. 2 pkt 2 lit. b usfrm, w celu ustalenia
uwarunkowan zwigzanych z okreslonymi w tym przepisie konsekwencjami.

2. Zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej uzasadnienia uchwaty SIM
w sprawie ustalanie wynagrodzenia cztonkdw zarzadu tej Spotki

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 si¢
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 wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji 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.0. Dyrektor
(-) Maciej Gajdzik (-) Tomasz Sobecki
doradca techniczny
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