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WYKAZ SKROTOW, SKROTOWCOW | POJEC

BGK

Fundusz lub RFRM

gmina

Ksh

KZN
MFiPR
Minister FiPR

Minister RiT

MRIT

mieszkania
spoteczne

przedsiewziecie

SIM lub spétka

TBS

umowa powierzenia

ustuga publiczna

usfrm lub ustawa

o spotecznych
formach rozwoju
mieszkalnictwa

usg

Bank Gospodarstwa Krajowego
Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa
objeta kontrolg odpowiednio: gmina miejska, miejsko-wiejska, wiejska

ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U.
z 2024 . poz. 18, ze zm.)

Krajowy Zasdb Nieruchomosci
Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej

Minister Funduszy i Polityki Regionalnej. Minister wtasciwy do spraw
rozwoju regionalnego, o ktérym mowa w art. 33| ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa. Minister zarzadzajgcy Funduszem
od 1 sierpnia 2022 r.

Minister Rozwoju i Technologii. Minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Minister zarzadzajgcy Funduszem do 31 lipca 2022 r.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

mieszkania budowane i wynajmowane przez Spoteczne Inicjatywy
Mieszkaniowe, ze wsparciem srodkéw Funduszu

przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane realizowane przez Spoteczng
Inicjatywe Mieszkaniowg, ze wsparciem z RFRM, w celu uzyskania
mieszkan na wynajem

Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe - podmioty dziatajgce w formie
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktérych przedmiotem
dziatalnosci jest budowanie domoéw mieszkalnych iich eksploatacja
na zasadach najmu. Przez SIM nalezy rozumiec takze towarzystwo
budownictwa spotecznego utworzone przed dniem wejscia w zycie
ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, ze zm.)

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego utworzone bez udziatu RFRM

umowa zawierana pomiedzy SIM i gming (wspdlnikiem), stuzaca
okresleniu warunkéw realizacji przedsiewziecia i ustugi publicznej,
o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm

ustuga polegajagca na wynajmowaniu mieszkan wybudowanych przez
SIM, ze wsparciem uzyskanym z RFRM, w rozumieniu art. 33p ust. 1
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

ustawa dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440, ze zm.). Do 9 sierpnia 2022 .
ustawa nosita tytut ,o0 niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego”. Zostat on zmieniony przez art. 4 pkt 1 ustawy z dnia
7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programéw mieszkaniowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1561)

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, ze zm.)



ustawa o kzn
lub ukzn

ustawa o NIK

ustawa o zasadach
ksztattowania
wynagrodzen

ustawa Prawo
budowlane

ustawa PZP

uzzmp

zasady nalezytego
zarzadzania
mieniem spotki
(publicznym)

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1026, ze zm.)

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.
22022 r. poz. 623)

ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen
0s6b kierujgcych niektorymi spotkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1907)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418)

ustawa z dnia 11 wrzesSnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1320, ze zm.)

ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 125, ze zm.)

zasady gospodarowania mieniem komunalnym lub panstwowym
wynikajgce z art. 50 ust. 1 usg lub art. 4 ust. 2 uzzmp.



Wprowadzenie

1. WPROWADZENIE

Pytanie definiujace
cel gtéwny kontroli

Czy Rzagdowy Fundusz
Rozwoju Mieszkalnictwa
funkcjonowat
prawidtowo?

Pytania definiujace cele
szczeg6towe kontroli

1. Czy $rodki z Funduszu
zostaty legalnie, rzetelnie,
celowo rozdysponowane
i wydatkowane,

a SIM prawidtowo
gospodarowaty
powierzonymi zasobami

i mieniem?

2. Czy dziatania na rzecz
pobudzenia inwestycji
mieszkaniowych
wspieranych $rodkami
z Funduszu zostaty
prawidtowo, rzetelnie

i celowo zorganizowane
i zrealizowane, a ich
przebieg byt nalezycie
nadzorowany

i sprawozdawany?

3. Czy efekty dziatan
wspartych srodkami

z Funduszu zostaty
osiggniete oraz czy byty
one prawidtowo

i rzetelnie nadzorowane,
monitorowane

i podlegaty okresowej
ocenie?

Jednostki
kontrolowane

Ministerstwo Funduszy
i Polityki Regionalnej
Krajowy Zaséb
Nieruchomosci

14 Urzedéw Gmin

14 Spotecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych

Okres objety kontrola

Lata 2021-2024 do dnia
zakonczenia kontroli,

z wykorzystaniem
dowodéw sporzgdzonych
przed tym okresem.

Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa utworzono w styczniu 2021 r."
jako instrument wspierania przez panstwo dziatan zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych obywateli. Zaprojektowano go
jako czes¢ pakietu rozwigzan przeciwdziatajgcych negatywnym skutkom
spotecznym i gospodarczym COVID-19, finansowanych ze Srodkow
Funduszu Przeciwdziatania COVID-192. Celem RFRM miato by¢ pobudzenie
inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez tworzone SIM i dziatajace
TBS. Srodki Funduszu stuzyly bezzwrotnemu sfinansowaniu czesci lub
catosci wydatkéw gmin na objecie udziatéw w tworzonych i dziatajgcych
SIM/TBS. Zadaniem SIM byto budowanie dla mieszkancéw gmin mieszkan
spotecznych na wynajem z umiarkowanym, regulowanym czynszem.
Mieszkania te miaty stanowi¢ atrakcyjng oferte dla oséb irodzin, ktére
dysponujg srodkami na regularne optacanie czynszu, jednak ich dochody
sg zbyt niskie na zaciggniecie kredytu hipotecznego na mieszkanie.

Wysokos$¢ wsparcia udzielonego gminie na objecie udziatéw w tworzonej
SIM oraz dziatajgcych SIM/TBS mogta wynosi¢ odpowiednio 3 min zt oraz
do 10 % wartosci kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub
innego majacego na celu uzyskanie mieszkan na wynajem. Budowa
mieszkan w formule SIM nie wymagata od gmin dodatkowego
angazowania srodkéw wiasnych. Co do zasady, gminy i SIM mogty ubiegac
sie o dodatkowe srodki na ich realizacje z Funduszu Doptat® (bezzwrotne
wsparcie) oraz z preferencyjnych kredytéw z BGK*,

Zasady funkcjonowania Funduszu podlegaty w okresie objetym kontrola
istotnym zmianom. W szczegdélnosci dotyczyly one zmiany ministra
zarzadzajgcego Funduszem?® oraz uzupetniania regulacji usfrm o przepisy
odnoszgce sie do: - terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej
i przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzgcego realizacji tej
ustugi; - przestanek umorzenia udziatéw objetych przez gminy w SIM

Na postawie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych
rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. 2 2021 r. poz. 11). Ustawa weszta w Zycie 19 stycznia 2021 r.
O ktérym mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 374,
ze zm.) w zw. z art. 65 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw. (Dz. U. poz. 569, ze zm.).
3 Udzielanego gminom w ramach programu budownictwa spotecznego i komunalnego
(dalej: program BSK), na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. 22024 r., poz. 304).
4 Udzielanych SIM w ramach programu wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego (dalej: program SBC), na zasadach rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkdw i trybu finansowania zwrotnego w ramach
realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokal
powstatych przy udziale tego finansowania (Dz. U. z 2015 r. poz. 1720, ze zm.).
> Zmiana wprowadzona art. 3 ustawy z dnia 9 lutego 2022 r. o zmianie ustawy Kodeks
spétek handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 807, ze zm.), dalej: ustawa
z 9 lutego 2022 r. o zmianie Ksh.



Wprowadzenie

z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu; - prawa do dochodzenia przez
Ministra FiPR od gmin roszczen ztytutu niedopetnienia obowigzkow
wynikajacych z uzyskanego z RFRM wsparcia; - rozszerzenia katalogu
przychodéw  Funduszu o wptywy ze skarbowych papierdw
wartosciowych®. Niezmienione pozostaty natomiast uregulowania prawne
dotyczagce wytgcznej kompetencji ministra zarzgdzajgcego Funduszem
do udzielania gminom wsparcia ze Srodkéw tego Funduszu, trybu
wnioskowania gmin o to wsparcie oraz rozpatrywania wnioskéw gmin
przez KZN na podstawie umowy zawartej z ministrem zarzadzajgcym
Funduszem.

Do konca marca 2024 r. wydatki Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa ztytutu wyptaty gminom wsparcia wyniosty t3cznie
3022,7minzt. Prezes BGK poinformowat NIK o przeprowadzeniu
czynnosci zwiqzanych z likwidacjg RFRM oraz o ostatecznym zamknieciu
rachunku Funduszu. Wskazat, ze stan wolnych srodkéw RFRM w dniu
20 grudnia 2024 r. wyniést 0,00 zt’. Do czasu likwidacji Funduszu gminom
udzielono wsparcia z jego srodkéw w tgcznej wysokosci 3473,8 min zt.

Funkcjonowanie Funduszu nie byto dotychczas kontrolowane przez NIK.
Zagadnienie to, zwtaszcza w aspekcie dziatalnosci SIM, byto przedmiotem
doniesien prasowych, licznych interpelacji poselskich oraz obrad Komisji
Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej Sejmu RP X kadencji.

Powyzsze okolicznosci uzasadnity podjecie przez NIK kompleksowej
kontroli funkcjonowania Funduszu. Kontrola ta wpisywata sie takze
w oczekiwania Sejmowej Komisji Infrastruktury, ktéra wskazata na
potrzebe przeprowadzenia kontroli efektywnosci budownictwa
mieszkaniowego realizowanego przez SIM.

Kontrolg objeto m.in. 14 SIM i 14 gmin (wspdlnikéw SIM), na obszarze
ktérych zaplanowano realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
wspartych srodkami Rzgdowego Funduszu Mieszkalnictwa.

Regulacje wprowadzone art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
w zakresie sposobu funkcjonowania programoéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561).
Weszty w zycie 10 sierpnia 2022 r. Dalej: ustawa z 7 lipca 2022 r. o zmianie sposobu
funkcjonowania programéw mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 33s usfrm, Fundusz ulega likwidacji w przypadku wyczerpania srodkéw
na jego rachunku.



Wprowadzenie

Infografika nr 1

SIM i gminy objete kontrolg P/24/091

Siedziby SIM

1| Malbork

2| Olsztyn

3| Lubliniec

4| Bielsko-Biata
5

Tomaszow
Mazowiecki

6| Radomsko
7 | Inowroctaw
8| Torun

9 | Boguchwata
10 | Przemysl

11| Nysa

12 | Prudnik

13 | Klodzko

14 | Wroclaw

Siedziby
kontrolowanych
urzedow

b

Zrédfo: opracowanie whasne NIK.
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2. OCENA OGOLNA

Ocena ogodlna

Nieprawidtowe
funkcjonowanie
Rzadowego Funduszu
Rozwoju
Mieszkalnictwa

Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa nie funkcjonowat
prawidiowo. Poza ustawa budzetowag wydatkowano 2z niego
3473,8 min zi. Nie sprzyjato to jednolitosci oraz przejrzystosci
planowania wydatkéw panstwa na cele mieszkaniowe oraz
ograniczato  kontrole parlamentarng ispoteczng nad
gospodarowaniem srodkami Funduszu.

I. Ministrowie zarzadzajgcy Funduszem? nie realizowali przystugujacej
im na podstawie art. 33| ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa wytgcznej kompetencji udzielania wsparcia ze Srodkéw
Funduszu. Wbrew przepisom usfrm catos¢ procesu (od przyjecia
wnioskow, poprzez ich rozpatrzenie, az po wydanie dyspozycji wyptaty
wsparcia w wysokosci co najmniej 2984,6 min zF) zrealizowana zostata
przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci. Ponadto, pomimo ustawowych
kompetencji, Minister Funduszy i Polityki Regionalnej nie dochodzit
od gmin roszczenn zwigzanych z niedopetnieniem obowigzkéw
wynikajgcych z wykorzystania srodkéw Funduszu. Tymczasem juz
same umowy powierzenia, dotyczgce wsparcia na tgczng kwote
203,4 min zt, zostaty uksztattowane w sposéb mogacy skutkowac
takimi roszczeniami.

Prezes KZN nie tylko przyjmowat i rozpatrywat wnioski sktadane przez
gminy oraz wydawat dyspozycje wyptaty srodkéw, lecz takze faktycznie
udzielat wsparcia ze Srodkéw Funduszu. Nastepowato to
z naruszeniem obowigzujacych przepiséw dotyczacych rozpatrywania
wnioskoéw (statystycznie w przypadku jednego wniosku na kazde
dziesie¢ ztozonych) oraz ze stosowaniem praktyk sSwiadczacych
o dowolnosci postepowania (w odniesieniu do 41 % wnioskow).
Naruszenia te polegaty na rozpatrywaniu wnioskéw i kierowaniu do
BGK dyspozycji wyptaty wsparcia z Funduszu niezgodnie z kolejnoscig
wptywu/rozstrzygniecia wniosku oraz na nieuzasadnionej zwtoce
w podejmowaniu tych czynnosci, wynoszgcej nawet 209 dni.

Gminy uczestniczgce w SIM sktadaty wnioski o wsparcie z Funduszu
bez przeprowadzenia uprzedniej analizy faktycznego zapotrzebowania
spotecznosci lokalnych na wynajem lokali mieszkalnych, budowanych
przez SIM. W prawie potowie SIM objetych kontrolg (w szesciu
z 14 skontrolowanych) stwierdzono nieprawidtowosci w gospodarowaniu
mieniem spotki. Nieprawidtowosci te polegaty na niegospodarnym lub
dokonanym z pominieciem ustawy PZP wydatkowaniu, pochodzacych
z Funduszu Srodkéw w facznej kwocie 8,1 min z, w tym na:
dokumentacje projektowg, wynagrodzenia prezeséw zarzaddéw
i cztonkéw rad nadzorczych, zlecanie ustug doradczych, reklamowych
i promocyjnych oraz zakup i uzytkowanie samochodéw. Jednoczesnie
- przy wysokim wudziale kosztéw wynagrodzen iustug obcych
w catkowitych kosztach dziatalnosci tych spoétek - poziom wydatkow na
inwestycje mieszkaniowe w SIM byt niski i siegat zaledwie 6,5 %
wsparcia uzyskanego z Funduszu.

8

W okresie objetym kontrolg byli to: Minister Rozwoju, Pracy i Technologii/Minister
Rozwoju i Technologii do 31 lipca 2022 r. oraz Minister Funduszy i Polityki Regionalnej
od 1 sierpnia 2022 .

W okresie od 19 stycznia 2021 r. do 22 maja 2024 r.
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Ocena ogodlna

Il. Dziatania na rzecz pobudzenia inwestycji mieszkaniowych
wspieranych Srodkami Funduszu nie zostaty prawidtowo, rzetelnie
i celowo zorganizowane i zrealizowane, a ich przebieg nie byt nalezycie
nadzorowany i sprawozdawany, do czego przyczynit sie KZN.

KZN uczestniczyt w powstaniu facznie 47 nowych SIM'.
W 19 przypadkach (40,4 %) utworzenie SIM z udziatem KZN byto
przedwczesne i niecelowe z uwagi na brak wniesienia do tych spétek
nieruchomosci Skarbu Panistwa. Mimo to KZN zapewnit sobie we
wszystkich utworzonych SIM uprawnienia osobiste do powotywania
od jednego do trzech czltonkéw rad nadzorczych, wskazywania
przewodniczacego rady nadzorczej oraz kandydata na prezesa
zarzadu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze w przypadku 19 SIM, do ktérych
KZN wniost jedynie wktady pieniezne w wysokosci od 100 zt do 1000 zt,
uprawienia te byty nadmierne wzgledem zaangazowania kapitatowego
KZN, wynoszacego zaledwie od 0,0002 % do 0,004 %.

Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci w nietransparentny sposéb
wskazat tgcznie 58 kandydatéw na stanowisko prezesa zarzadu oraz
powotat 147 przedstawicieli KZN w radach nadzorczych SIM.
KZN wydatkowat na wynagrodzenia swoich przedstawicieli w radach
nadzorczych SIM tacznie 3,7 minzt, z czego kwota 496,6 tys. zt
dotyczyta wskazanych wyzej SIM z marginalnym udziatem kapitatowym
KZN. Z uwagi na niskie zaangazowanie kapitalowe KZN w tych SIM
(wktady pieniezne wynoszace tgcznie 3,7 tys. zt) wydatki te byly
niecelowe iniegospodarne. W KZN zatrudniono réwniez 18 oséb
w charakterze ekspertéw, doradcéw, koordynatoréw do spraw SIM,
ktérym wyptacono wynagrodzenia w tgcznej kwocie 2,7 min zt. Znaczne
wydatki poniesione na koordynacje i udziat KZN w radach nadzorczych
tworzonych spotek nie przetozyly sie jednak na skuteczny irzetelny
nadzor tego podmiotu nad SIM. Ponadto ze zwtoka przyjeto regulacje
dotyczace zasad sprawowania nadzoru wiascicielskiego KZN nad SIM,
a nastepnie czesci z nich nie egzekwowano.

Zawierane pomiedzy gminami i SIM umowy powierzenia w wiekszosci
obarczone byly licznymi wadami. W 10 SIM (na 14 skontrolowanych)
tres¢ uméw nie zostata dostosowana do wymogoéw prawa Unii
Europejskiej, nie byta odpowiednio aktualizowana lub nie zawierata
koniecznych warunkdéw itermindw realizacji ustugi publicznej
i przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego w gminach.

[1l. Minister zarzgdzajacy Funduszem nie monitorowat efektéw dziatan
na rzecz budownictwa spotecznego wspartych srodkami Funduszu.

W okresie trzech i pét roku funkcjonowania Funduszu'' z jego
wsparciem wybudowano 2143 mieszkania'?, tj. 4,4 % z tacznie okoto
48 585 przewidzianych do realizacji w perspektywie do 2031 r. Jedynie
23 mieszkania (1,1 %) wybudowaty nowopowstate SIM™, pomimo ze
wyptacone dla nich wsparcie z Funduszu wyniosto 2307,4 tys. zt i byto
ponad 3,5-krotnie wyzsze niz dla dziatajagcych TBS.

W przypadku 14 skontrolowanych SIM tylko w szeSciu terminowo
rozpoczeto przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane. W zadnej SIM

Wedtug stanu na 22 maja 2024 r.

Do konca lipca 2024 r.

W ramach nowopowstatych SIM i dziatajgcych TBS.
Utworzone z udziatem $rodkéw RFRM.
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Ocena ogodlna

do 31 marca 2024 r. nie zakonczono robo6t budowalnych, a w szesciu
w ogodle ich nie rozpoczeto.

Niski stan zaawansowania realizacji inwestycji mieszkaniowych
umozliwit SIM czerpanie dodatkowych korzysci ze Srodkéw
pochodzacych z Funduszu, w postaci przychodéw finansowych, przy
jednoczesnym braku gwarancji przeznaczenia ich na cele
mieszkaniowe. Opdznienie rozpoczecia realizacji 31 przedsiewziec
w SIM stanowito ustawowg przestanke do umorzenia udziatdw
objetych przez gminy z wykorzystaniem otrzymanego z Funduszu
wsparcia w kwocie 120,7 min zt oraz do zwrotu tych srodkéw lub
przeznaczenia ich na inny cel mieszkaniowy w gminach.

IV. Ramy prawne ustanawiajgce RFRM nie zapewnity warunkdéw
odpowiednich dla jego prawidtowego funkcjonowania. Przepisy usfrm
dotyczagce Funduszu nie zostaty uchwalone 2z zastosowaniem
wiasciwych standardéw legislacyjnych, nie byty kompleksowe,
precyzyjne i jasne. Miato to negatywny wptyw na dziatanie Funduszu,
w tym przyczynito sie do powstania, stwierdzonych przez NIK,
nieprawidtowosci w dziataniach ministra zarzgdzajgcego Funduszem,
KZN, gmin i SIM. NIK w tym kontekscie zwraca w szczegélnosci uwage
na: [1] niedookreslenie celéw oraz oczekiwanych efektéw dziatania
Funduszu, a takze nienatozenie na ministra zarzgdzajacego
Funduszem obowigzkéw dotyczacych ich monitorowania i oceny;
[2] niezapewnienie réwnego dostepu gmin do Srodkéw Funduszu,
odpowiadajacego rzetelnie zwymiarowanemu zapotrzebowaniu na
mieszkania.

Zestawienie poniesionych naktadéw z osiagnietymi efektami
rzeczcowymi wskazuje na wykorzystanie RFRM gtéwnie
do tworzenia struktur organizacyjnych (SIM) i nietransparentnego
obsadzania w nich stanowisk przy jednoczesnym, pozaustawowym
rozszerzeniu zakresu dziatalnosci KZN.

NIK zwraca takze uwage na brak konsekwencji i koordynacji
dzialan na rzecz budownictwa spotecznego w Polsce. Swiadczy
otym w szczegblnosci niezapewnienie spéjnego planowania
i finansowania tych inwestycji z publicznych Zrédet. Jednoczesnie
aktualne pozostaje stanowisko NIK'* dotyczgce koniecznosci
finansowania zadan publicznych, co do zasady, wramach
budzetu panstwa.

14

Wynikajace z uchwaty Kolegium Najwyzszej Izby Kontroli z dnia 6 czerwca 2024 r.
w sprawie opinii w przedmiocie absolutorium dla Rady Ministréw za rok 2023,
a nastepnie z uchwaty Kolegium Najwyzszej Izby Kontroli z dnia 10 czerwca 2025r.
w sprawie opinii w przedmiocie absolutorium dla Rady Ministréw za rok 2024.

11



3. SYNTEZA

Synteza

Niedoprecyzowane
cele oraz oczekiwania
dotyczgce Funduszu

Nieuzasadniona
merytorycznie

i niekonsekwentna
zmiana ministra
zarzadzajacego
Funduszem

Niedostosowana
do zarzadzania
Funduszem
organizacja MFiPR

Opéznienia

w zatwierdzaniu
planéw finansowych
Funduszu

Zwiekszenie finansowania
Funduszu oraz dodatkowe
zasilenie go sSrodkami

ze sprzedazy skarbowych
papieréw wartosciowych

Dziatajgcy w latach 2021-2024 RFRM miat przeciwdziata¢ negatywnym
skutkom spotecznym i gospodarczym pandemii COVID-19 poprzez
inicjowanie w gminach inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez
tworzone SIM i dziatajgce dotychczas TBS. Rozdysponowano srodki Funduszu
tgcznie w wysokosci 5411 812,6 tys. zt. Natomiast nie doprecyzowano celéw
i oczekiwanych efektow jego dziatania. [str. 33-34]

Wprowadzona z dniem 1 sierpnia 2022 r. zmiana ministra zarzgdzajgcego
Funduszem, z ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, na Ministra FiPR'>,
nie byta merytorycznie uzasadniona. Propozycje zmiany ministra zgtoszono
w czasie drugiego czytania projektu ustawy z 9 lutego 2022 r. o zmianie Ksh.
Minister Funduszy i Polityki Regionalnej nie byt autorem projektu tej zmiany,
a jego przedstawiciele nie brali udziatu w procesie legislacyjnym dotyczacym jej
wprowadzenia. Zmiana ta nie odpowiadata rowniez podziatowi zakresu zadan
poszczegdlnych ministréw'®. Byla wylacznie konsekwencjg przypisania,
od 1 sierpnia 2022r., zadan zwigzanych z nadzorem nad KZN, ministrowi
wihasciwemu do spraw rozwoju regionalnego.

Pomimo zmiany ministra zarzgdzajacego Funduszem, Ministrowi RiT
pozostawiono kompetencje do uzyskiwania od gmin i SIM informacji
o sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, stuzgcego realizacji tej ustugi oraz do
wyrazania gminom zgody na wydtuzenie terminu rozpoczecia ww. dziatan.
Kontrola wykazata, ze ta niekonsekwencja i kompetencyjna niespéjnosc
utrudniata Ministrowi FiPR monitorowanie stanu realizacji przedsiewziec¢
inwestycyjno-budowalnych wspartych srodkami Funduszu. [str. 34]

Pracownikom i komérkom organizacyjnym MFiPR nie przypisano zadan

zwigzanych z udzielaniem gminom wsparcia z Funduszu oraz nadzorem

nad KZN w zakresie dotyczagcym rozpatrywania wnioskéw gmin o wparcie.
[str. 35]

Zgodnie z art. 33 r ust. 5 usfrm, Fundusz dziatat na podstawie planéw
finansowych. Projekty planéw na 2023 r. i 2024 r. zatwierdzit Minister FiPR",
w porozumieniu z ministrem witasciwym do spraw finanséw publicznych,
16 maja 2023 r. i 29 pazdziernika 2023 r. - odpowiednio 289i90 dni
po terminie okreslonym w art. 33r ust. 10 usfrm. Opdznienia te wynikaty
z opisanego wyzej przekazania Ministrowi FiPR kompetencji i dokumentacji
dotyczacej Funduszu (w pierwszym przypadku) oraz przyjecia btednych,
wymagajacych korekty, zatozen w odniesieniu do zrédet finansowania
wydatkéw Funduszu (w drugim przypadku). [str. 35-36]

W zatozeniach dotyczacych tworzenia Funduszu'® przyjeto jednorazowe
jego zasilenie srodkami z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19, na kwote
1,5 mld z. Faktycznie, w latach 2021-2024 (I kwartat), Fundusz zostat

'S Tj. Ministra wtasciwego do spraw rozwoju regionalnego.

6 Ustawa z 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji rzagdowej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1370, ze zm.).

7 Plany finansowe Funduszu na 2021 r. i 2022 r. zatwierdzit nieobjety kontrolg NIK minister
wihasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa.

'8 QOkreslonych w uzasadnieniu do rzagdowego projektu ustawy o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwdéj budownictwa z dnia 6 sierpnia 2020 r. (druk nr 534).
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Wydatki RFRM
przeznaczone giéwnie
na wsparcie
tworzonych SIM

Synteza

zasilony znacznie wyzszymi srodkami, w tgcznej wysokosci 5 210 897,8 tys. zt.
Srodki te pochodzity gtéwnie z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 w kwocie
37380000 tys. z (71,7%) orazzezbycia skarbowych papierow
wartosciowych w kwocie 1 357 871,0 tys. zt (26,1 %).

Natomiast nieprzewidziane na etapie tworzenia Funduszu, jego zasilenie
srodkami ze sprzedazy skarbowych papieréw wartosciowych, o tgcznej
wartosci nominalnej 1 600,0 min zt, miato miejsce w 2023 r. oraz w IV
kwartale 2024 r. Uzasadniono to duzym zainteresowaniem gmin
co do uzyskania wsparcia na rozwdj spotecznego budownictwa
mieszkaniowego.

Ostatecznie, ponad dwukrotnie wyzsza, w stosunku do pierwotnych ztozen,
kwota zasilenia RFRM srodkami z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19 zostata
w czesci przekazana do Funduszu Dopfat (1833,0 minzt) oraz Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw (105,0 min zf). Miato to miejsce w 2021 r.
Operacja ta byta dopuszczalna w Swietle art. 33la i art. 33lb usfrm i miata stuzy¢
finansowaniu realizacji zadan wskazanych Funduszy'®. [str. 36-37]

W latach 2021-2024 (do 20 grudnia) na wsparcie gmin z Funduszu
wydatkowano tgcznie 3 473 812,6 tys. zt, wtym 1 785 000,00 tys. zt (51,4 %)
na objecie udziatdéw w tworzonych SIM, ktdre nie prowadzity dziatalnosci
na terenie danej gminy oraz 1688812,6 tys. zt (48,6 %) na objecie
udziatébw w istniejgcych SIM/TBS. Byly to dziatania przewidziane
do finansowania z Funduszu na podstawie art. 33| usfrm.

Infografika nr 2
Przeznaczenie udzielonego gminom wsparcia ze Srodkéw RFRM w latach 2021-2024 r.
(do 20 grudnia)

@ Kwoty wsparcia (w min zt)

951,00 374,64

2021r.  SEEEOUOUOEOEEEK 132564

171,00 312,64

2022r. SEDEE 48364

564,00 649,45

2B SEUOCCOODLEOSS 12134

99,00 352,08
2024r.

(do2012) EEIEDEE 451,08

1785,00 (51,4 %)

SISSSISSSEESS SIS SSISIS S

tacznie 1688,81 (48,6 %) 3 473,81

SSISSISSIS SIS SIS SIS SISISIS

B przystapienie gmin B realizacje przedsiewzied
do tworzonych SIM przez istniejgce SIM/TBS

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

' Tj. finansowaniu wsparcia udzielonego na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.

o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych oraz premii, o ktérych
mowa w rozdziatach 2-4 ustawy zdnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw.
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Koszty obstugi
Funduszu

Dodatkowe koszty
finansowania
dziatalnosci Funduszu
sSrodkami ze sprzedazy
skarbowych papieréw
wartosciowych

RFRM jako zrédto
finansowania zadan
panstwa poza ustawa
budzetowa oraz
metoda redystrybucji
Srodkéw Funduszu
przeciwdziatania
COVID-19

Synteza

Najwyzszego wsparcia z Funduszu udzielono w 2021 r. i 2023 r,,
odpowiednio, w wysokosci 1 325 639,0 tys. zti 1 213 449,3 tys. zt. Wsparcie
udzielone w 2021 r. dotyczyto gtéwnie przystgpienia gmin do SIM (3 min)
natomiast w kolejnych latach przewazato wsparcie na realizacje
przedsiewzie¢ przez istniejgce SIM/TBS (do 10 % kosztéw ich realizacji).
Wysokos¢ udzielonego gminom wsparcia byta zgodna z ogdlng kwota
przyjetg w planach finansowych Funduszu na lata 2023-2024, bez
rozréznienia na cel wynikajacy z art. 331 usfrm. [str. 36-37]

W latach 2021-2024 (do 20 grudnia) koszty obstugi RFRM wyniosty tgcznie
2430,9 tys. z#*°. Zgodnie z art. 33r ust. 3 pkt 2 usfrm, dotyczyty one
wynagrodzenia naleznego KZN za rozpatrywanie wnioskéw gmin
0 wsparcie oraz wynagrodzenia BGK za obstuge rachunku Funduszu.
W ujeciu rocznym najnizsze koszty odnotowano w pierwszym roku
dziatania Funduszu - 322,2 tys. zt, a najwyzsze w 2023 r. - 1 231,5 tys. zt.
Wysokie koszty obstugi Funduszu w 2023 r. wynikaty gtéwnie z prowizji
i optat maklerskich z tytutu przeprowadzonych w tym okresie transakgcji
sprzedazy skarbowych papieréw wartosciowych za posrednictwem firm
brokerskich. Wyniosty one tacznie 439,3 tys. zt i mialy wplyw na
przekroczenie planu finansowego Funduszu na 2023 r. w pozycji Pozostate
koszty operacyjne. Wedtug informacji uzyskanej z BGK, na etapie tworzenia
planu finansowego Funduszu na 2023 r. nie znano doktadnej kwoty tych
kosztéw, przez co nie mozna byto ich uwzgledni¢ w tym planie. Dla
poréwnania, w 2024 r. pozostate koszty operacyjne wyniosty 38,7 tys. zi.

[str. 37]

Sprzedaz skarbowych papieréw wartosciowych prowadzit BGK w okresie
od 17 maja 2023 r. do 6 grudnia 2024 r. W sumie uzyskano z niej srodki
w fgcznie kwocie 1545 834,8 tys. zt, tj. 0 54 165,2 tys. zt (3,5 %) nizszej
od wartosci nominalnej sprzedawanych aktywoéw. Sprzedaz prowadzono
na rynku miedzybankowym z uwzglednieniem aktualnych cen rynkowych.
Wedtug BGK zaréwno taka sprzedaz, jak i charakterystyka skarbowych
papieréw wartosciowych, miaty wptyw na wysokos¢ srodkéw uzyskanych
zich sprzedazy. Kwota stanowigca roznice pomiedzy wartoscig nominalng
skarbowych papieréow wartosciowych i srodkéw uzyskanych z ich
sprzedazy nie zostata ujeta w planach finansowych Funduszu oraz
sporzadzanych przez BGK informacjach o realizacji tych planéw w latach
2023-2024.

NIK zwraca uwage, ze nie powinno mie¢ miejsca redystrybuowanie
srodkéw na finansowanie zadan panstwa poza ustawg budzetowg - jak
miato to miejsce w przypadku RFRM, takze w formie skarbowych papieréw
wartosciowych oraz ze srodkéw funduszy obstugiwanych przez BGK.
Narusza to bowiem podstawowe zasady budzetowe, w szczegdlnosci
zasade jednolitosci, przejrzystosci i jawnosci budzetu. Wptywa réwniez na
ograniczenie znaczenia budzetu panstwa jako najwazniejszego planu
finansowego panstwa, okreslonego w art. 219  Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.?' Ogranicza réwniez
kontrole parlamentarng ispoteczng nad gromadzeniem oraz
wydatkowaniem istotnej czesci srodkéw na zadania publiczne.  [str. 37]

20 Stanowity rownowarto$¢ 0,07 % wysokosci udzielonego gminom wsparcia z Funduszu.
21 Dz.U. Nr 78, poz. 483, ze zm.
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Whioski gmin

o wsparcie bez
rzetelnego ustalenia
zapotrzebowania

na mieszkania
spoteczne

Zbyt tatwy dostep
do Srodkéw Funduszu

Wsparcie
udzielane gminom
bez wymaganego
udziatu ministra
zarzadzajacego
Funduszem

Synteza

Kontrola przeprowadzona w 14 gminach wykazata, ze gminy ubiegaty sie
o wsparcie z Funduszu na podstawie wnioskéw kierowanych do KZN, ktore
byty sporzgdzane prawidtowo pod wzgledem formalnym. W zadnej z gmin
sporzadzenie wniosku o wsparcie nie zostato poprzedzone analizg
istniejgcego  w gminie zapotrzebowania na wynajem mieszkan
spotecznych. Decyzje o wnioskowaniu o $rodki z Funduszu podejmowane
byty w gminach gtéwnie w oparciu o biezgce zapotrzebowanie na wynajem
mieszkan z zasobu komunalnego lub rozeznanie dokonane przed
przystapieniem gmin do wczesniejszych programéw mieszkaniowych,
realizowanych ze wsparciem panstwa. W ocenie NIK byto to dziatanie
nierzetelne, z uwagi na specyficzne warunki wynajmu mieszkan w SIM,
a zwlaszcza partycypacje najemcow w kosztach ich budowy oraz wysokos¢
czynszu wyzszg od obowigzujgcej w zasobie komunalnym.

NIK zwraca uwage, ze obowigzujgce w okresie objetym kontrolg przepisy
prawa nie zawieraty zadnych merytorycznych warunkéw (kryteridw)
udzielania gminom wsparcia ze srodkéw Funduszu. Zgodnie z usfrm,
zaréwno wsparcie na objecie udziatéw w tworzonej SIM, jak i na objecie
udziatéw w istniejacej SIM/TBS, byto przyznawane i wyptacane gminom na
podstawie wnioskéw pozytywnie ocenionych pod wzgledem formalnym,
do wysokosci srodkéw dostepnych na rachunku Funduszu. Nie wymagano
uprzedniego przeprowadzenia analizy zapotrzebowania na mieszkania
spoteczne w gminach. Przepisy usfrm pozwalaty réwniez na to, aby zakres
oraz warunki wykonania ustugi publicznej i realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowalnego stuzacego jej realizacji byty ustalane,
pomiedzy gminami i SIM, dopiero po otrzymaniu srodkéw Funduszu na
ich realizacje. [str. 38-39]

Zgodnie z art. 33| usfrm, to minister zarzadzajgcy Funduszem udziela
gminie wsparcia ze srodkdw RFRM na sfinansowanie czesci lub catosci
dziatania, polegajacego na objeciu przez gmine udziatéw lub akcji
w tworzonej lub istniejgcej SIM/TBS. W praktyce Minister Funduszy
i Polityki Regionalnej nie brat udziatu w tym procesie. Wszystkie czynnosci
zwigzane z udzieleniem gminie wsparcia z RFRM wykonywat Prezes KZN,
w ramach rozpatrywania wnioskdw gmin o wsparcie z Funduszu. Takie
zadanie zlecit Prezesowi KZN minister zarzadzajgcy Funduszem, w umowie
zawartej na podstawie art. 33m ust. 6 i 7 usfrm. Zaden przepis usfrm nie
umozliwiat jednak ministrowi zarzgdzajgcemu Funduszem delegowania
na rzecz Prezesa KZN kompetencji do rozstrzygania w przedmiocie
udzielania gminom wsparcia ze $rodkéw Funduszu. Tozsama praktyka
miata miejsce w okresie, w ktérym wiasciwym do tych spraw byt poprzedni
minister zarzgdzajacy Funduszem.

Przyczyng takiego stanu byta przyjeta przez kolejnych ministrow
zarzadzajacych Funduszem interpretacja przepiséw art. 33m i 330 usfrm,
ktéra - w ich opinii - dopuszczata mozliwos¢ samodzielnego
procedowania przez Prezesa KZN w przedmiocie udzielania gminom
wparcia z Funduszu w ramach umowy na rozpatrywanie wnioskéw gmin
o wsparcie, o ktérej mowa w art. 33m ust. 6 i 7 usfrm.

NIK stoi na stanowisku, ze taka interpretacja nie byta wtasciwa. Naczelng
zasadg demokratycznego panstwa prawnego pozostaje bowiem dziatanie
organéw wiadzy publicznej w granicach i na podstawie obowigzujgcego
prawa. Zasade te wyraza art. 7 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, ktory
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Naruszenie normy
kompetencyjnej

przy udzielaniu gminom
wsparcia z Funduszu

Zasadnicza rola KZN
w procesie
rozpatrywania
whnioskéw gmin

o wsparcie

Co 10 wniosek gmin
o wsparcie z RFRM
rozpatrzono

z naruszeniem zasad
prawnych

Synteza

zakazuje domniemywania kompetencji takiego organu irdwnoczesnie
nakazuje, by wszelkie dziatania organu wtadzy publicznej byty oparte
na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej

Nalezy réwniez podkresli¢, ze brak bezposredniego udziatu wiasciwego
ministra w procesie udzielania gminom wsparcia pozbawiat go biezgcego
wplywu na zarzadzanie $rodkami Funduszu. Natomiast kontrola
prawidtowosci wykonania umowy zawartej z KZN w przedmiocie
rozpatrywania wnioskéw gmin o wsparcie byta jedynie dziataniem wtérnym
w stosunku do, rodzacych skutki faktyczne, rozstrzygniec Prezesa KZN.

Kontrola wykazata, ze Prezes KZN samodzielnie, tj. bez wymaganego
udziatu ministra zarzgdzajgcego Funduszem, udzielit gminom wsparcia
w tgcznej wysokosci 2 984 588,8 tys. zt?2, w tym w kwocie 1 213 449,3 tys.
zt w okresie, gdy nalezato to do wiasciwosci Ministra FiPR, a w kwocie
1771 139,5 tys. zt w okresie, gdy nalezato to do kompetencji Ministra RiT.
Takie postepowanie naruszato norme kompetencyjng wynikajgcg z art. 33l
usfrm. [str. 39-40]

W latach 2021-2024 (do 20 grudnia) udzielono gminom wsparcia
na podstawie 1218 pozytywnie rozpatrzonych wnioskdéw, z ktérych
595 (48,9 %) dotyczyto wsparcia tworzonych SIM - w wysokosci 3 min zi,
a 623 (51,1 %) wsparcia istniejgcych SIM/TBS - w wysokosci 10 % wartosci
kosztéw przedsiewziecia®.

Stosownie do art. 33m ust. 7 usfrm, w umowach zawartych z kolejno
wiasciwymi  ministrami  zarzgdzajagcymi  Funduszem, prawidtowo
okreslono zakres powierzonych KZN zadan dotyczacych rozpatrywania
wnioskdw gmin o wsparcie z RFRM oraz sporzadzania i przekazywania
do BGK dyspozycji wyptat wsparcia. Do realizacji tych zadan Prezes KZN
powotat Zespdt ds. rozpatrywania wnioskow.

Do konca maja 2024 r. w KZN pozytywnie rozpatrzono 1188 wnioskéw
gmin o wsparcie z RFRM, w tgcznej wysokosci 3420,3 min zt. Sposrdd nich,
115 wnioskéw gmin, na kwote 293,8 min zt (9,7 %), rozpatrzono
z naruszeniem art. 330 ust. 1 usfrm oraz postanowien zawartej 31 marca
2022 r. z Ministrem RiT umowy, o ktérej mowa w art. 33m ust. 6 usfrm.
W99 przypadkach?* bytlo to naruszenie 60-dniowego terminu na
rozpatrzenie wniosku, tj. od 61 do 269 dni od daty ich zlozenia.
W 16 przypadkach wnioski®® rozpatrzyt Zespdt powotany przez Prezesa
KZN, pomimo wypowiedzenia przez ministra zarzgdzajgcego Funduszem
umowy na ich rozpatrywanie.

Prezes KZN wyjasnit, ze przy rozpatrywaniu ww. wnioskow kierowano sie
koniecznoscig zapewnia niezbednego kworum do dziatania Zespotu
ds. rozpatrywania wnioskédw gmin o wsparcie, oczekiwaniem na
uzupetnienie wnioskéw przez gminy oraz zgoda ministra zarzadzajacego
Funduszem na rozpatrywanie przez KZN wnioskéw gmin o wsparcie,
pomimo wypowiedzenia umowy na to dziatanie. Wyjasnienie te nie
znalazlty jednak potwierdzenia w przedstawionej do kontroli NIK
dokumentagji.

22 Do dnia 30 czerwca 2024 r.

2 7rédto: Zatgcznik nr 1 do Informacji o realizacji planu finansowego RFRM za 2024 .
24 Nataczna kwote 241,2 min zt.

2> Natgczng kwote 52,6 min zt.
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Niezapewnienie
réwnego traktowania
gmin w dostepie
do srodkéw Funduszu

Nie w petni rzetelne
informowanie gmin
o wsparciu z RFRM

Synteza

Kontrola przeprowadzona w KZN wykazata rowniez przypadki wskazujace
na dowolnos¢ procedowania w KZN wnioskéw gmin o wsparcie
z Funduszu. W szczegdlnosci dotyczyty one rozpatrywania wnioskéw oraz
kierowania do BGK dyspozycji wyptat srodkéw Funduszu niezgodnie
z kolejnoscig wptywu/rozstrzygniecia wniosku oraz nieuzasadnionej
zwtoki w dokonywaniu tych czynnosci.

W 348 przypadkach (na 1027 zbadanych) dyspozycje wyptaty srodkow
Funduszu, na tgczng kwote 1049,9 min zt, zostaty sporzagdzone w terminie
od 32 do 215 dni od daty rozpatrzenia wniosku. Ponadto do korica lipca
2024 r. nie ztozono dyspozycji wyptaty dla 140 wnioskéw gmin o wsparcie,
w facznej wysokosci 371,7 min zi, pomimo ze wnioski te zostaly
rozpatrzone w okresie od 8 maja 2023 r. do 21 marca 2024 r.

Swiadczyto to o nieréwnym traktowaniu gmin w dostepie do $rodkéw
Funduszu. Dotyczyto to rozpatrywania tgcznie 488 (41,1 %) wnioskow
0 wsparcie, w tgcznej kwocie 1421,6 min zi, tj. 41,6 % wnioskowanej przez
gminy wartosci wsparcia z Funduszu ogotem.

Zwtoka w kierowaniu wsparcia do wyptaty wynikata m.in. z ograniczonej
dostepnosci  Srodkéw  pienieznych na  rachunku  Funduszu,
wprowadzonych przez kolejnych Prezesow KZN, nieudokumentowanych
i nieuprawionych praktyk, polegajgcych na kierowaniu ztozonych przez
gminy wnioskédw do uzupetniania, nadawania pierwszenstwa
w kierowaniu do wyptaty wnioskdéw o wsparcie na tworzenie SIM
oraz czasowego braku upowaznienia Prezesa KZN do kierowania do BGK
dyspozycji wyptaty przyznanego gminom z Funduszu wsparcia.

NIK zwraca uwage, ze przepisy zaréwno usfrm, jak i zawartej pomiedzy
KZN i ministrem zarzgdzajagcym Funduszem umowy na rozpatrywanie
wnioskow gmin o wsparcie, nie zapewniaty gminom zachowania réwnego
dostepu do srodkéw RFRM oraz nie okreslaty precyzyjnie zasad kolejnosci
rozpatrywania wnioskdw gmin o wsparcie i jego wyptaty. [str. 40-43]

KZN nie w petni rzetelnie przekazywat gminom informacje dotyczace
wsparcia ze srodkéw Funduszu. Kontrola wykazata m.in., ze:

e w 140 przypadkach KZN poinformowat gminy o pozytywnym
rozpatrzeniu ztozonych przez nie wnioskdw o wsparcie ze znacznym,
bo siegajgcym ponad 12 miesiecy, opdznieniem. Dotyczyto to
informacji przekazanej gminom 16 maja 2024 r. na temat wnioskow
rozpatrzonych pozytywnie w okresie od 8 maja 2023 r. do 21 marca
2024,

e KZN nie upubliczniat w Zzaden sposéb informacji o wysokosci
dostepnych dla gmin $rodkéw Funduszu oraz o gminach, ktére
otrzymaty takie wsparcie z Funduszu ani o jego wysokosci. Wymagany
zakres isposdb upubliczniania tych informacji nie zostat okreslony
w przepisach prawa.

NIK zwraca uwage, ze brak upubliczniania rzetelnych informacji
o Funduszu ograniczat mozliwos¢ sprawowania kontroli spotecznej nad
jego dziataniem, zwifaszcza w sytuacji znacznej kwoty wydatkowanych
srodkéw. KZN, jako panstwowa osoba prawna?®, jest jednostkg sektora
finanséw publicznych, a 3$rodki finansowe, ktore rozdysponowywat

2% Utworzona na podstawie odrebnej ustawy.
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Srodki Funduszu
przeznaczono

w gminach na objecie
udziatéw w SIM

Niski poziom

i nie zawsze prawidtowo
wydatkowane Srodki

na inwestycje

Zyski i wysokie
przychody finansowe
SIM generowane przez
srodki Funduszu

Synteza

pochodzity ze Zrddet publicznych. Zatem KZN powinien respektowac
ogolne zasady wynikajgce z ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych?’, a w szczegdlnosci zasade jawnosci i przejrzystosci
gospodarowania srodkami publicznymi. [str. 43-44]

Skontrolowane gminy uzyskaty z RFRM wsparcie we wnioskowanej
wysokosci, w tgcznej kwocie 128 716,0 tys. zt. Wsparcie to w catosci zostato
przeznaczone na objecie udziatow w kapitale zaktadowym SIM.  [str. 44]

Do 31 marca 2024 r. na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowalnych w 14 skontrolowanych SIM wydatkowano t3cznie
58 334,9tys. zh. Stanowito to 6,5% t3cznej kwoty srodkéw RFRM
uzyskanych wzwigzku z ich realizacjg, wynoszacej 891 334,0 tys. zt.
Najwiecej - 20 359,5 tys. zt, wydatkowano w SIM Podkarpacie sp. z o.0.
z siedzibg w Boguchwale (22,7 %), a najmniej - 803,2 tys. zt, w SIM Wroctaw
sp. z.0.0. z siedzibg we Wroctawiu (2,6 %). Wysokos¢ wydatkow wynikata
ze stopnia zaawansowania rzeczowego realizacji przedsiewziec
w poszczegdlnych SIM i ich liczby.

W siedmiu skontrolowanych SIM prawidtowo ponoszono wybrane wydatki
na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych. W tych spétkach
prawidtowo wybrano wykonawce ustug projektowych/robét budowalnych
oraz realizowano i rozliczano ich wykonanie. W pozostatych siedmiu SIM
stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace stosowania przepiséw ustawy
PZP oraz petnej zaptaty za niewtasciwe lub jedynie w czesci wykonane
ustugi. Wskutek tego SIM poniosty wydatki z pominieciem obowigzku
zastosowania ustawy PZP oraz w sposéb niegospodarny na kwoty
wynoszgce odpowiednio 2044,1 tys. zti 350,2 tys. zt. Wynikato to z btednej
interpretacji przez SIM przepiséw ustawy PZP%® oraz z innych
uwarunkowan, np. braku wiedzy, pamieci instytucjonalnej lub presji
czasowej, ktore nie moga jednak usprawiedliwia¢ nieprawidtowego
dziatania SIM w zakresie wydatkowania srodkéw na inwestycje.

[str. 44-46]

Wyniki finansowe SIM, zgodnie z przyjetymi w spétkach zatozeniami,
poprawiaty sie w kolejnych latach dziatalnosci. W 2023 r. dodatni wynik
finansowy osiggneto 13 skontrolowanych SIM, w tym najwyzszy zysk,
w wysokosci 2720,8 tys. zt, odnotowano w SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg
w Ktodzku, a strate, w wysokosci 739,0 tys. zt, w SIM Slask Potudnie
sp.zo.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej. Najwyzsze koszty SIM ponosity
z tytutu wynagrodzen i zakupu ustug obcych. Wysokos¢ zysku, poza
kosztami, warunkowana byta przychodami finansowanymi, ktérych
wartosc¢ zalezata gtéwnie od kwoty srodkéw RFRM wniesionych do spotek
przez gminy oraz sposobu gospodarowania tymi $rodkami. SIM, co do
zasady, prawidtowo inwestowaly wolne $rodki pozostajgce w ich
dyspozycji. Do konca 2023 r. osiggnety z tego tytutu przychody finansowe
w tacznej wysokosci 59 717,7 tys. zt, w tym najwyzsze w SIM KZN Pomorze
sp. z 0.0. z siedzibg w Malborku (7931,3 tys. zt), a najnizsze w SIM Slaski
Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej (1418,0 tys. zt). Spotki te
otrzymaty z Funduszu wsparcie w wysokosci 98, 2 min zti 49,4 min zt.

27 Dz. U. z 2024, poz. 1530; dalej: ufp.
% W szczegblnoéci art. 2 ust. 1 pkt 1 oraz art. 28 i 29 ustawy PZP.
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Wysokie koszty

i zawyzone
wynagrodzenia
w niektérych SIM

Podwyzszona
podstawa wymiaru
wynagrodzen
prezeséw zarzadu SIM

Synteza

NIK zwraca uwage, ze niski stan zaawansowania realizacji inwestycji
mieszkaniowych w utworzonych SIM oraz przekazanie im wysokich kwot
wsparcia z RFRM przed faktycznym rozpoczeciem dziatalnosci umozliwity
tym spétkom czerpanie dodatkowych korzysci ze srodkéw pochodzgcych
z Funduszu w postaci przychoddw finansowych, przy jednoczesnym braku
gwarancji przeznaczenia ich na cele mieszkaniowe. [str. 46]

W latach 2021-2024 (do 31 marca) 51,9 % kosztéw dziatalnosci
skontrolowanych SIM% stanowity wynagrodzenia pracownikéw spotki.
Wynosity one tgcznie 26 179,4 tys. zt, z czego 13 052,0 tys. zt (50,0 %)
stanowity koszty wynagrodzen cztonkéw zarzaddw i rad nadzorczych SIM.
Wydatki skontrolowanych SIM na wynagrodzenia cztonkéw rad
nadzorczych zamykaty sie w przedziale od 154,2 tys. zt w SIM tddzkie
Centrum sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim?* (rada sktadata
sie z przedstawicieli oSmiu gmin - wspodlnikéw) do 788,5 tys. zt w SIM
KZN-Torunski sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniu®' (rada sktadata sie
z przedstawicieli 17 gmin - wspodlnikow). Do 31 marca 2024 r., na
wynagrodzenia prezesa zarzadu najwiecej (tgcznie 630,4 tys. )
wydatkowano w SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale®?,
anajmniej (tacznie 157,2 tys. zl) w SIM tdédzkie Centrum sp. z o.o.
z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim.

W o$miu SIM wynagrodzenia cztonkéw zarzagddéw i rad nadzorczych
naliczono i wyptacono zgodnie z zasadami przyjetymi w spoétce oraz
odpowiednio, art. 4 i art. 10 ustawy o zasadach ksztalttowania
wynagrodzen. Nieprawidtowosci stwierdzone w szesciu SIM dotyczyly
wyptaty wynagrodzenia prezesom zarzagdu oraz cztonkom rad
nadzorczych w wysokosci wyzszej od naleznej o tacznie 190,4 tys. zt
(w szesciu przepadkach) i niedochowania terminu tej wyptaty (w trzech
przypadkach). Wynikato to z btednych wyliczen, zastosowania
niewtasciwej ich podstawy, niedopatrzenia, pomijania lub btednej
interpretacji obowigzujgcych  zasad  ksztattowania  wynagrodzen
okreslonych w przepisach ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

[str. 46-47]

Jedynie w czterech SIM cze$¢ stata wynagrodzenia prezesa zarzadu
wyliczana byta zaleznie od skali dziatalnosci spoétki  okreslonej
w art. 4 ust. 2 pkt 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen:,
W pozostatych 10 skontrolowanych SIM czes¢ ta zostata podwyzszona,
w trybie art. 4 ust. 3 ww. ustawy?*, do wysokosci od 3,5 do 5 krotnosci
podstawy wymiaru. Najwyzszg wartoé¢ osiggneta w SIM Slask Potudnie sp.
z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej. SIM réznie uzasadniaty podwyzke
wynagrodzen, w tym m.in. krétkim okresem dziatania spétki, realizacjg
inwestycji o wartosci przekraczajgcej warto$¢ aktywow spoétki oraz
docelowo znaczng wielkoscig zasobu mieszkaniowego. Wysokos¢
wynagrodzenia wyptaconego prezesowi zarzadu SIM ponad regularny

2 Wynoszgcych tacznie 50 369,3 tys. zt.

30 Spétka dziatata od kwietnia 2022 r.

31 Spotka dziatata od lipca 2021 r.

32 Spotka dziatata od czerwca 2021 .

3 Tj. w wysokosci od jednokrotnosci do trzykrotnosci podstawy wymiaru.
34 Z uwagi na wyjatkowe okoliczno$ci dotyczace spétki albo rynku.
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Nieupubliczniane
uzasadnienia

do podwyzszonych
wynagrodzen
prezeséw zarzgdu SIM

Wysokie i w czesci
niegospodarne
wydatki SIM na ustugi
zewnetrzne

Synteza

jego wymiar siegata kwoty 123,1 tys. zt, co miato miejsce w SIM KZN-P6tnoc
Sp. z 0.0. z siedzibg w Olsztynie.

NIK zwraca uwage, ze pomimo prawnie dopuszczalnej podwyzki czesci
statej wynagrodzenia cztonkéw organu zarzadzajgcego spotek, w zwigzku
z niskim poziomem rzeczowej i finansowej realizacji inwestycji
w skontrolowanych SIM, wydatki poniesione na wynagrodzenie prezesow
zarzadu tych spétek w podwyzszonej wysokosci nie znajdowaty
uzasadnienia zaréwno w skali faktycznie prowadzonej dziatalnosci SIM jak
i zasadach gospodarowania mieniem publicznym. [str. 47-48]

Osiem gmin, pomimo obowigzku wynikajgcego z art. 4 ust. 3 ustawy
o zasadach ksztattowania wynagrodzen, nie upublicznito na stronie BIP
gminy uzasadnienia dla przyznania prezesowi zarzadu SIM wynagrodzenia
w wysokosci wyzszej niz okre$lona zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy.
Wynikato to z przeoczenia, braku przekazania przez SIM
informacji/dokumentéw mogacych stanowi¢ przedmiot tego upublicznienia
lub kwestionowania przez gminy tego obowigzku. [str. 48]

Skontrolowane SIM zatrudnialy od dwdch do 15 pracownikow.
Jednoczesnie zlecaly wykonawcom zewnetrznym realizacje ustug
doradczych w zakresie obstugi ksiegowej, prawnej i technicznej spétki oraz
wykonanie ustug marketingowych, ktére obejmowaty wszelkie formy
reklamy i promocji. Najmniej - tgcznie 8,3 tys. z, wydatkowano na ten cel
w SIM toédzkie sp. z o0.0. z siedzibg w Radomsku. Najwiecej (facznie
3073,9 tys. zt) w SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie, w tym na
informacje, promocje i reklame co najmniej 2114,1 tys. z*>. W pozostatych
SIM wydatki na marketing nie przekraczaty kwoty 320,0 tys. zt.

Nie we wszystkich SIM przy wyborze wykonawcéw ustug zewnetrznych
przestrzegano przepisdw ustawy PZP i/lub obowigzujgcych w spotce
regulacji wewnetrznych. Dotyczyto to, w trzech SIM, przypadkéw zlecania
ustug doradczych, prawnych, z zakresu promocji ireklamy oraz
informacyjnych bez zastosowania przepiséw ustawy PZP, z naruszeniem
przepisow tej ustawy lub regulacji wewnetrznych. Wydatki SIM poniesione
na te ustugi bez zachowania obowigzku stosowania przepiséw ustawy PZP
wyniosty tgcznie 2299,1 tys. zt.

W pieciu SIM wystgpity przypadki zlecania réznym podmiotom
zewnetrznym ustug w tozsamym przedmiocie, ktdre powielaty sie w tym
samym czasie, co generowato dodatkowe, nieuzasadnione wydatki.
Ponoszono réwniez wydatki na ustugi, ktére nie stuzyty realizacji zadan
spotki lub ktére nie zostaty wykonane. Naruszato to zasady nalezytego
zarzadzania mieniem spétki (publicznym). Tym samym wydatki na
realizacje tych ustug, w tgcznej kwocie 2019,3 tys. zt, zostaty uznane przez
NIK za niegospodarne.

Nieprawidtowe dziatania SIM w zakresie wydatkowania srodkéw na zakup
ustug zewnetrznych wynikaty z uwarunkowan zwigzanych z organizacjg
i dziataniem poszczegdlnych SIM oraz z niewlasciwej interpretacji
przepiséw ustawy PZP, dotyczacych jej stosowania oraz szacowania
wartosci zamdwien publicznych. [str. 48-49]

35 Kwota ta odnosi sie do wydatkdéw zidentyfikowanych w trakcie kontroli NIK.
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Nie zawsze
prawidtowe
wykorzystanie
mienia w SIM

Tworzenie nowych SIM

Niecelowy udziat KZN
w 19 SIM

Synteza

Skontrolowane SIM  miescity sie w  wynajetych  siedzibach,
odpowiadajgcych skali prowadzonej przez nie dziatalnosci. Poza jednym
przypadkiem, nie stwierdzono istotnych nieprawidtowosci w korzystaniu
z mienia spotki przez prezesow zarzadu i pracownikéw SIM. Jedynie w SIM
Opolskie sp. z o0.0. z siedzibg w Nysie, NIK zakwestionowata - jako
niegospodarne - wydatki poniesione na nabycie i naprawy szesciu
samochoddéw osobowych w tgcznej kwocie 1222,2 tys. zt. Prezes zarzadu
spotki nie wyjasnit przyczyn tych wydatkow. [str. 49-50]

KZN, w okresie od 19 stycznia 2021 r. do 22 maja 2024 r., utworzyt tgcznie
47 nowych SIM oraz przystapit do dwodch dziatajgcych TBS. Utworzenie
i przystgpienie KZN do tych spétek kazdorazowo poprzedzone zostato
uzyskaniem wymaganej zgody ministra zarzadzajgcego Funduszem oraz
pozytywnej opinii Rady Nadzorczej KZN. Wnioski sporzagdzone przez KZN
spetniaty wymagania formalne i dotyczyly objecia przez KZN udziatéw
w SIM/TBS w zamian za wkfad niepieniezny, tj. prawo wiasnosci
nieruchomosci z zasobu KZN o wartosci wynoszacej od 483,4 tys. zt do
21,6 min zi, jak tez objecia udziatéw w SIM w zamian za wkiad pieniezny
w wysokosci od 0,1 tys. zt do 1,0 tys. zt. We wnioskach tych wskazywano,
ze po zawigzaniu spétki KZN podejmie dziatania zmierzajgce do uzyskania
odpowiednich  nieruchomosci celem  wniesienia ich do SIM.
W 20 przypadkach, po utworzeniu SIM, KZN zwiekszyt swdj udziat w kapitale
zaktadowym spotki poprzez wniesienie nieruchomosci z zasobu.

W 19 przypadkach KZN nie wnidst do SIM nieruchomosci, zaréwno
podczas ich tworzenia, jak i pozniej**. Udziaty w kapitale zaktadowym tych
spotek objgt w zamian za niskie wkiady pieniezne (w wysokosci od
0,1tys.zt do 1,0 tys. zt). Tym samym, w Swietle zadarn wynikajgcych
z ustawy o kzn, udziat KZN w tych spétkach byt przedwczesny i niecelowy,
a wydatki poniesione na wynagrodzenia przedstawicieli KZN w radach
nadzorczych osmiu SIM¥, wtacznej kwocie 496,6 tys. zt, nalezy uznaé
za niecelowe i niegospodarne. Tym bardziej, ze wktad pieniezny wniesiony
przez KZN do tych spotek wynidst tacznie zaledwie 3,7 tys. zt.

Wedtug KZN, wplyw na zaistniatg sytuacje mialy przedtuzajgce sie
procedury przekazywania odpowiednich nieruchomosci do zasobu KZN
przez zobowigzane podmioty oraz zbyt mata liczba pracownikéw
(ekspertéw) zatrudnionych w KZN. Niezaleznie od tego KZN, przystepujac
do SIM ibiorgc udziat w tworzeniu tych spoétek, widziat swojg role
nadzorczg wstosunku do Srodkéw RFRM przekazanych gminom
(wspdlnikom) oraz pomocniczg dla matych gmin, ktére nie mialy
odpowiednich narzedzi i kompetencji do uczestnictwa w SIM. NIK nie podzielita
stanowiska KZN wtej kwestii. Wedtug ustawodawcy celem KZN, w zwigzku
zjego uczestnictwem w SIM, byto wnoszenie do tych spétek gruntéw pod
inwestycje mieszkaniowe. Mialo to wspiera¢ tworzenie warunkdéw
do zwiekszania dostepnosci mieszkan, w szczegdlnosci w segmencie mieszkan
na wynajem. Tym samym KZN winien oferowac gminom (wspdéInikom) grunty,
ktore miat w swoim zasobie lub mdgt do zasobu uzyskaé. Samo wniesienie
wkiaddw pienieznych nie wypetnito tej funkcji. Zatem nie mozna tego
uznac za uzasadnienie udziatu KZN w SIM. [str. 50-52]

3% Do 10 lipca 2024 r.
37 W przypadku pozostatych 11 SIM, do ktérych KZN nie wnidst nieruchomosci, Prezes KZN
nie powotat swoich przedstawicieli do rad nadzorczych.
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Uprzywilejowana
pozycja KZN wobec
pozostatych
wspolnikéw SIM

Nie zawsze
zasadny wptyw KZN
na dziatalnos$¢ SIM

Nietransparentny
spos6b powotywania
przedstawicieli KZN
do rad nadzorczych

i zarzagdow SIM

Synteza

Zatozenie kazdej z SIM z udziatem KZN poprzedzone byto spotkaniami
przysztych wspdélnikéw i negocjacjami umoéw spotek. KZN opracowat
wzorzec umowy utworzenia SIM (przystgpienia do TBS), ktéry przedstawiat
wspolnikom (gminom) do negocjacji i pdzniejszej akceptacji. Przewidywat
on, ze KZN, wramach przystugujgcego mu osobistego uprawnienia,
bedzie mdgt powotywac i odwotywac w tworzonej SIM od jednego do
trzech cztonkéw rady nadzorczej, w tym wskazywa¢ przewodniczgcego
rady nadzorczej sposréd cztonkédw rady nadzorczej oraz wskazywac
kandydata na prezesa zarzadu spofki. [str. 52]

NIK uznaje za nieprawidtowe uzyskanie przez KZN nieadekwatnego do
zaangazowania kapitatowego, bezposredniego lub posredniego, wptywu
KZN na dziatalno$¢ niektérych utworzonych SIM. Kontrola wykazata, ze
w przypadku 19 SIM, pomimo braku wniesienia aportem nieruchomosci
Skarbu Panstwa, KZN - jako wspodlnik mniejszoSciowy - zapewnit sobie
osobiste uprawnienie do powotywania (odwotywania) cztonkéw rad
nadzorczych, wskazywania przewodniczacego rady nadzorczej
i kandydata na prezesa zarzadu spétki. Udziaty KZN w tych SIM wynosity
zaledwie od 0,0002 %3 do 0,004 %* kapitatu zaktadowego.

Praktyka ta wynikata z decyzji Prezesa KZN oraz jej akceptacji przez
ministra zarzadzajacego Funduszem i wspdlnikéw tworzonych SIM.
W ocenie NIK minimalne zaangazowanie kapitatowe KZN oraz powierzone
tej jednostce przez ustawodawce zadania w zakresie budownictwa
spotecznego, nie uzasadniajg uprawnien osobistych uzyskanych przez
KZN w tworzonych SIM. Zauwazy¢ nalezy, ze realizacja tych uprawnien
generuje dodatkowe, siegajace tacznie 3,7 min zt koszty wynagrodzen dla
przedstawicieli KZN w radach nadzorczych SIM*'. Nadaje takze Prezesowi
KZN istotne uprawnienia personalne w stosunku do obsadzania rad
nadzorczych i wplywu na wybor prezeséw zarzadéw w 47 spétkach
z udziatem Skarbu Paristwa. [str. 53]

W ramach wykonywania uprawnien osobistych wynikajgcych z umowy
spotek SIM, w okresie kontrolowanym, Prezes KZN powotat tgcznie
147 przedstawicieli KZN do rad nadzorczych w 36 SIM i dwdch TBS*.
W tym samym okresie 58 0s6b, sposréd wskazanych przez Prezesa KZN,
zostato powotanych na stanowisko prezesa zarzadu SIM w 46 spotkach.

Od pazdziernika 2023 r. do lutego 2024 r. odwotano 96 przedstawicieli
KZN w radach nadzorczych 33 SIM i w jednym TBS. W ich miejsce, do marca
2024 r., powotano trzech nowych przedstawicieli KZN do rad nadzorczych
trzech SIM. Prezes KZN nie podat przyczyn merytorycznych tych decyzji.
Wskazat jedynie, ze tryb odwotania przedstawicieli KZN z rad nadzorczych
SIM kazdorazowo odbywat sie wedtug procedury okreslonej w umowach
tych spotek.

NIK zwraca uwage, ze w KZN nie wprowadzono zasad, procedur ani
wytycznych w sprawie doboru i wyznaczania przez Prezesa KZN cztonkéw
rad nadzorczych w spétkach SIM oraz wskazywania kandydatéw na

3% 0Od jednego do trzech cztonkdw.

39 5|M Slask Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublircu.

40 SIM KZN-Kaszuby sp. z 0.0.

4 Wyptacanych z dotacji podmiotowej dla KZN.

42 Tj.: Leborskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. oraz Karo Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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Wysokie koszty
wynagrodzenh
przedstawicieli KZN
w radach nadzorczych
SIM obcigzeniem KZN

Dodatkowe
zatrudnianie w KZN
ekspertow, doradcow
i koordynatoréw

do spraw SIM

Nieprawidtowa
organizacja

i nieskutecznos¢
nadzoru KZN nad SIM

Synteza

prezeséw (cztonkow) zarzaddw tych spétek. Wprawdzie nie ma takiego
obowigzku prawnego, ale pozadana jest w takich sytuacjach
transparentnos¢ postepowania. Natomiast w KZN proces ten nie byt
naborem otwartym. Nie byto informacji w BIP KZN o obsadzaniu takich
stanowisk. Prezesi KZN wyjasnili, ze wskazania, rekomendacje i polecenia
w tym zakresie pochodzity od kierownictwa KZN, srodowisk lokalnych,
gmin (wspdélnikéw), ministerstwa wiasciwego do spraw Funduszu a takze
byty efektem rozeznania przeprowadzonego przez lokalnego
przedstawiciela KZN, ktéry zaktadat SIM. [str. 53-55]

W latach 2021-2024 (do 31 marca) KZN wyptacit tgcznie 3,7 min zt z tytutu
wynagrodzenia dla 147 przedstawicieli KZN w radach nadzorczych 36 SIM
oraz dwdch TBS. Wydatki na wynagrodzenia przedstawicieli KZN w radach
nadzorczych SIM zostaty sfinansowane z dotacji podmiotowej i stanowity
5,7 % tgcznych kosztow ogdtem KZN w tym okresie. [str. 54-55]

W okresie objetym kontrolg (do sierpnia 2024 r.) w KZN zatrudniono
tacznie 18 osdb w charakterze ekspertéw, doradcéw, koordynatoréow
ds.SIM,  budownictwa  czynszowego. Powierzano im  m.in.
reprezentowanie KZN na zgromadzeniach wspélnikéw SIM z udziatem
KZN, czy podczas czynnosci w ramach kontroli indywidualnej wspdlnika,
a takze w wizjach nieruchomosci z zasobu KZN. Byly to zadania w czesci
tozsame z zakresem wiasciwosci Departamentu Nadzoru Wiascicielskiego
KZN. ktaczna kwota wynagrodzenia wyptacona w okresie objetym
kontrola® z tytutu zatrudnienia 18 ekspertéw wyniosta 2,7 min zt.

Dla szesciu (z 18) ekspertdw nie sporzadzono zakresu obowigzkow,
uprawnien i odpowiedzialnosci. NIK uznaje to za nierzetelne. Przyjety
sposob realizacji powierzonych zadan nie korespondowat bowiem ze
standardami kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych#,
aw szczegblnosci standardu A.3. Srodowisko wewnetrzne - Struktura
organizacyjna. Zwiaszcza, ze do kontroli nie przedtozono réwniez
dokumentéw z realizacji prac wykonywanych przez te osoby, ktoére
wykonywaty zadania na podstawie ustnych poleceh przetozonego.
Przedstawiono jedynie dokumenty potwierdzajgce odbywanie podrézy
stuzbowych. [str. 56]

Nadzor KZN nad dziatalnoscig SIM nie byt prawidtowo zorganizowany.
W wyniku kontroli ustalono m.in., ze:

e KZN nie powotat swoich przedstawicieli do rad nadzorczych 24 SIM,
do ktoérych aportem wniesiono nieruchomosci z zasobu KZN;

e w okresie od 31 marca 2021 r.** do 26 listopada 2023 r. w KZN nie
obowigzywaly pisemne zasady sprawowania nadzoru wiascicielskiego
nad SIM. Po ich wprowadzeniu nie egzekwowano obowigzku
przedstawiania KZN kwartalnych informacji z dziatania rad
nadzorczych SIM;

e dopuszczono do wystgpienia konfliktu intereséw w zwigzku
z podjeciem przez pracownika KZN, zajmujgcego sie nadzorem
wiascicielskim, odptatnej wspotpracy z trzema SIM.

4 Wedtug stanu na 30 sierpnia 2024 r.

4 Zatgcznik do komunikatu nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych (Dz. Urz. Min. Fin.
Nr 15, poz. 84); dalej: standardy kontroli zarzadcze;.

4% Utworzenie pierwszej SIM.
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Wiekszo$¢ umow
powierzenia
sformutowano
wadliwie

Niedostosowanie
tresci umow
powierzenia

do przepiséw unijnych

Nieaktualizowanie
umow powierzenia

Synteza

Zaniechania dotyczgce organizacji nadzoru nad SIM, wynikaty gtéwnie
z ograniczonych  $rodkdw na wyptate wynagrodzen naleznych
przedstawicielom KZN w radach nadzorczych SIM, rotacji kadrowej i zmian
w SIM, wprowadzonych z poczatkiem 2024 r. oraz z braku zakazu
odptatnego zatrudniania pracownika nadzoru wiascicielskiego KZN
w spoétkach SIM. Natomiast skala i zakres nieprawidtowosci stwierdzonych
przez NIK w dziatalnosci 14 skontrolowanych SIM wskazujg, ze nadz6r KZN
nad tymi spotkami nie byt w petni skuteczny. [str. 55-56]

Jedynie w pieciu (z 14 skontrolowanych) SIM nie stwierdzono
nieprawidtowosci w tresci umdéw powierzenia. W pozostatych dziewieciu
SIM umowy te obarczone byty licznymi wadami.

W czterech SIM, w 35 umowach powierzenia nie zawarto planowanego
terminu rozpoczecia i okresu realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa
w art. 33p ust. 1 usfrm, jak tez planowanego terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzgcego realizacji tej ustugi,
Co jest wymagane art. 33p ust. 2 tej ustawy.

W dwédch SIM tres¢ 18 umdéw powierzenia dostosowano do wymogow
wynikajacych z art. 33 ust. 2 usfrm po 10 lutym 2023 r., tj. po uptywie
terminu na dokonanie tej czynnosci, wynikajgcego z art. 34 ust. 1 ustawy
z 7 lipca 2022 r. o zmianie sposobu finansowania programoéw
mieszkaniowych.

W pieciu SIM w 37 umowach powierzenia nie okreslono rodzaju ustugi
publicznej, opisu mechanizmu rekompensaty oraz wskaznikéw stuzgcych
do obliczania, kontrolowania i przeglagdu wysokosci rekompensaty, jak
i zasad unikania i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty, tj. elementéw
wymaganych w motywie 12 i art. 4 lit. a, d, e i f decyzji Komisji Europejskiej
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 tytutu Swiadczenia ustug publicznych, przyznawane;j
przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug swiadczonych
w ogollnym interesie gospodarczym?,

Ponadto w czterech SIM nie =zaktualizowano uméw powierzenia
dotyczacych realizacji 26 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych,
pomimo istotnych zmian warunkéw ich wykonania w zakresie dotyczagcym
zrodet finansowania, termindéw kolejnych etapdéw prac oraz liczby
planowanych do uzyskania mieszkan Ilub przedtuzenia terminu
rozpoczecia realizacji  przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.
Koniecznos¢ tych zmian wynikata z uzyskania dodatkowego wsparcia
ZRFRM (o ktérym mowa w art. 33| pkt 2 usfrm), zgody ministra
zarzadzajgcego Funduszem na przedtuzenie terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia, zmian koncepcyjnych oraz zaistniatych
opo6znien w realizacji przedsiewziec.

Nieprawidtowosci w formutowaniu tresci umdow powierzania wynikaty
z btednej interpretacji przez SIM przepiséw usfrm i zasad dotyczgcych
pomocy publicznej okreslonych w Decyzji KE, decyzji wspdlnikéw
(gmin), niedopatrzenia, zmian (dookreslania) parametrow realizacji

4 Dz. Urz. UEz2012r. L 7/3; dalej: Decyzja KE.
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Negatywne skutki
wadliwego
sformutowania tresci
umow powierzenia

Nie zawsze
prawidtowe
wywigzywanie sie

z obowigzku
informowania
wiasciwego Ministra

Niskie zaangazowanie
rzeczowe realizacji
przedsiewziec
inwestycyjno-
budowlanych w SIM

Synteza

przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych oraz opdznien, ktére
wystapity w trakcie ich realizacji.

NIK zwraca uwage, ze nieokreslenie w umowie powierzenia terminu
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej i terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia, niezaleznie od naruszenia art. 33p ust. 2 usfrm, utrudnia
mozliwosc¢ rozliczenia przez gmine (wspdlnika SIM) terminowosci dziatan
SIM z wykorzystaniem sankcji przewidzianej art. 33pa ust. 1 pkt 2i 3 usfrm,
ktéry to przepis sankcjonuje niedochowanie terminéw umownych, a nie
ustawowych. Zgodnie z tym przepisem, w przypadku nierozpoczecia przez
SIM realizacji ustugi publicznej w terminie okreslonym w umowie, o ktorej
mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, badZ niedotrzymania okreslonego w tej
umowie terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego, gmina wystepuje o umorzenie udziatéw w SIM objetych
zwykorzystaniem wsparcia z Funduszu. Tym samym gmina moze
zastosowac takg sankcje wobec SIM jedynie, gdy w umowie powierzenia
okreslono stosowne terminy.

Art. 33qa ust. 1 pkt 2 usfrm, daje ministrowi zarzgdzajgcemu Funduszem
prawo do dochodzenia od gmin roszczeh ztytutu niedopetnienia
obowigzkéw zawarcia umowy okre$lajgcej rodzaj, okres realizacji
i planowany termin rozpoczecia realizacji ustugi publicznej. Wyniki kontroli
wskazujg, ze z tego tytutu roszczenia ministra zarzagdzajgcego Funduszem
wobec gmin - wspdlnikéw skontrolowanych SIM, mogg dotyczy¢ facznej
kwoty 203 363,6 tys. z¥. [str. 57-60]

Cztery gminy nie w pemni prawidtowo wywigzaty sie z obowigzkéw
informacyjnych wobec ministra zarzadzajagcego Funduszem oraz ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, o ktdrych mowa w art. 33p ust. 2a
usfrm. Informacje o zawartych umowach powierzenia przekazaty bez
wskazania wymaganych danych i/lub ze znacznym, bo wynoszacym od
154 do 341 dni, opdznieniem, w stosunku do trzymiesiecznego terminu
okreslonego wtym przepisie. Wynikalo to z braku wiedzy gmin
0 obowigzku informacyjnym, niedopatrzenia lub Swiadomej decyzji
podjetej wobec braku ustalenia terminéw rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej i przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego w gminie.

[str. 60]

Objete kontrolg SIM, w ramach 183 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych, planowaty wybudowaé tgcznie 12 045 mieszkan, w tym
najwiecej - 1534 w SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale,
a najmniej - 415 w SIM Sudety sp. z o0.0. z siedzibg w Ktodzku. Prace
budowalne przewidziano na okres od Il kw. 2021 r. do | kw. 2031 r.,
a zasiedlenie gotowych mieszkan od Il kw. 2024 r. do Il kw. 2031 r.
Kontrola wykazata, ze wedlug stanu na 31 marca 2024 r., roboty
budowlane rozpoczeto jedynie w 16 inwestycjach (8,7 %) realizowanych
przez osiem SIM, nie zakonczono zadnej z budéw i nie zasiedlono zadnego
mieszkania. Natomiast w szesciu SIM nie rozpoczeto zadnych budoéw.
[str. 61-62]

47 Kwota wynikajagca z nominalnej warto$¢ udziatow objetych przez gminy w SIM
z wykorzystaniem wsparcia z RFRM.
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Wydtuzone terminy
realizacji inwestycji
w SIM

Opédznienia
rozpoczecia realizacji
wiekszosci
przedsiewzieé
inwestycyjno-
-budowlanych w SIM

Synteza

W dziewieciu SIM, skorzystano z mozliwosci wydtuzenia terminu na
rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego i ustugi
publicznej o 12 miesiecy. Stosownie z art. 33p ust. 1c usfrm zgody na
przedtuzenie tego terminu udzielat minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, na podstawie ztozonych przez gminy (wspdlnikéw SIM)
wnioskéw. Po przedtuzeniu terminu SIM miaty sporzadzi¢ projekt
zagospodarowania terenu dla przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych
nie pozniej niz w ciggu 24 miesiecy od objecia przez gminy udziatow
z wykorzystaniem wsparcia z RFRM uzyskanego w zwigzku z ich realizacja.

Whnioski gmin uzasadniane byty problemami z uzyskaniem przez SIM
prawa do nieruchomosci, na ktérej miata by¢ zlokalizowana inwestycja,
trwajgcymi  pracami projektowymi, problemami z wyborem ich
wykonawcéw lub innymi uwarunkowaniami organizacyjnymi. Kontrola
wykazata réwniez przypadki, gdy gminy wnioskowaty o przedtuzenie
terminu ,z ostroznosci”, bez uzasadnienia wniosku oraz po uptywnie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia okreslonego w umowie
powierzenia. Nie stwierdzono przypadkéw odmownego rozpatrzenia
wnioskow gmin przez wtasciwego ministra.

W ocenie NIK powszechna praktyka przedtuzania terminu rozpoczecia
realizacji  przedsiewziecia  inwestycyjno-budowlanego,  wspartego
srodkami RFRM oraz nieokreslenie prawnych warunkdéw uzyskania tego
przedituzenia, przyczynita sie do wydtuzenia czasu przygotowania
do realizacji inwestycji mieszkaniowych przez SIM, stanowigc de facto
wyraz aprobaty dla nieskutecznych dziatan spétek w tym zakresie.
[str.62-64]

Kontrola wykazata, ze jedynie w szesciu SIM terminowo rozpoczeto
realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych. W tych spétkach
projekt zagospodarowania dziatki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34
ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, sporzadzony zostat dla kazdego
realizowanego przedsiewziecia w terminie do 12 miesiecy od objecia przez
gminy (wspolnikow) udziatdéw w SIM z wykorzystaniem wsparcia z RFRM
lub w terminie jego wydtuzenia o kolejne 12 miesiecy.

W pieciu SIM realizacje 31 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
rozpoczeto po terminie okreslonym w umowie powierzenia. W kolejnych
czterech SIM, dla ktérych w umowach powierzenia nie okreslono terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia, realizacje 13 przedsiewziec
rozpoczeto po uptywie 12 miesiecy od dnia objecia przez gmine udziatéw
w SIM z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu. Byto to niezgodne z art. 33p
ust. 1b usfrm w zwigzku z 33p ust. 1ci ust. 2 tej ustawy.

Wptyw na zaistniatg sytuacje miata btedna, tj. nieodnoszgca sie do
przepiséw Prawa budowalnego, interpretacja przez SIM przepiséw
dotyczacych projektu zagospodarowania terenu pod realizacje
przedsiewzie¢, wspartych srodkami RFRM. Opd&znienia wynikaty rowniez
ze zmian koncepcji architektonicznych, braku wniesienia gruntéw do
spotki przez wspolnikéw oraz problemow z wyborem wykonawcow prac
projektowych.
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Negatywne
konsekwencje
rozpoczecia realizacji
przedsiewziec
inwestycyjno-
-budowalnych

po terminie
okreslonym w umowie
powierzenia

Opédznienia
w realizacji planéw
inwestycyjnych SIM

Niezabezpieczenie
petnego finansowania
przedsiewzieé
inwestycyjno-
-budowalnych
realizowanych przez SIM

Ryzyko
nieterminowego
rozpoczecia realizacji
ustugi publicznej
wynajmu mieszkan
w SIM

Nie w petni rzetelny
i skuteczny nadzér
Ministra FiPR nad KZN

Synteza

NIK zwraca uwage, ze zgodnie z art. 33 pa ust. 1 pkt 3 oraz art. 33pa ust. 2
usfrm, niedotrzymanie okreslonego w umowie powierzenia terminu
rozpoczecia realizacji  przedsiewziecia  inwestycyjno-budowlanego
stanowito przestanke do umorzenia udziatdow objetych przez gmine
(wspdlnika) w SIM z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu oraz zwrotu tych
srodkéw na rachunek Funduszu lub przeznaczenia ich na inny cel
zwigzany z realizacjg przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Kontrola wykazata,
ze na realizacje 31 przedsiewzie¢, rozpoczetych po terminie okreslonym
w umowie powierzenia, z RFRM uzyskano S$rodki w tgcznej wysokosci
120 700,9 tys. zt. [str. 64-65]

W dziewieciu SIM stwierdzono opéznienia w realizacji, wspartych
srodkami RFRM, przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w stosunku
do plandw inwestycyjnych spétki. Przyczyny tego stanu byly tozsame
ze wskazywanymi w odniesieniu do przekroczenia terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. Przy czym decyzja
0 rozpoczeciu realizacji inwestycji, w czesci spotek, warunkowana byia
uzyskaniem srodkéw na ich finansowanie ze wszystkich planowanych
zrédet. [str. 65]

W 14 skontrolowanych SIM warto$¢ planowanych przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych oszacowano na kwote 4 934 391,5 tys. zt. SIM
zamierzaty sfinansowac ich realizacje srodkami pochodzgcymi z RFRM
wtgcznej wysokosci 581 901,6 tys. zt (11,8%), z Funduszu Doptat
- w wysokosci 1 267 661,7 tys. zt (25,7 %), z preferencyjnego kredytu z BGK
- wwysokosci 1698 205,6 tys. zt (34,4%), ze Srodkdéw przysztych
najemcéw mieszkan partycypujagcych w kosztach ich budowy
- w wysokosci 840915,3 tys. zt (17,0%) oraz z pozostatych Zzrddet
- w wysokosci 545 707,3 tys. zt (11,1 %).

W Zadnej z SIM nie zabezpieczono zrédet finansowania dla wszystkich
realizowanych ze wsparciem RFRM przedsiewzie¢. Wynikato to ze
wstrzymania wyptat wsparcia z RFRM, wyczerpania limitéw Srodkow
preferencyjnych kredytéw dostepnych w ramach programu SBC oraz
bezzwrotnego wsparcia z Funduszu Doptat, jak tez z niskiego
zaawansowania realizacji inwestycji, co uniemozliwiato skuteczne
uzyskiwanie srodkow. [str. 66-67]

Dla zadnego z przedsiewzie¢ realizowanych przez skontrolowane SIM nie
uptynat piecioletni termin rozpoczecia realizacji ustugi publicznej wynajmu
mieszkan, wynikajacy z art. 33p ust. 1a usfrm. Przy czym zaréwno
skontrolowane SIM jaki i gminy (objeci kontrolg NIK wspolnicy tych spétek)
wskazywaty na zagrozenia w dochowaniu tego terminu. Dotyczyly one
problemdéw z wnoszeniem do spotek przez gminy i KZN nieruchomosci
niezbednych do realizacji tych przedsiewzie¢, koniecznosci uzyskania
petnego finansowania dla inwestycji (Srodkéw z RFRM, Funduszu Dopfat,
preferencyjnych kredytow z BGK i partycypacji przysztych lokatoréw
w kosztach  budowy mieszkan) oraz mozliwosci technicznych
i organizacyjnych spétek zwigzanych z realizacjg kilkunastu inwestycji
W ograniczonym czasie. [str. 67-68]

Minister FiPR nie egzekwowat od KZN prawidtowej realizacji obowigzkow
wynikajacych z umowy z 25 stycznia 2023 r. na rozpatrywanie wnioskow,
o ktérej mowa w art. 33m ust. 6 i 7 usfrm, w zakresie dotyczacym
terminowego przekazywania do MFiPR miesiecznych sprawozdan
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Nierzetelnie
prowadzona baza
danych dotyczacych
wykorzystania
wsparcia z RFRM

Nieprzewidziana przez
ustawodawce ocena
efektow dziatania
Funduszu

Synteza

dotyczacych wnioskdw gmin o wsparcie ze Srodkéw RFRM oraz
wykazywania w nich wymaganych danych, w tym dat zaksiegowania
w gminach srodkéw wsparcia (w 129 przypadkach) oraz objecia z ich
wykorzystaniem udziatéw w SIM (w 115 przypadkach)*. Ponadto Minister
FiPR nie wymagat od KZN przekazywania informacji dotyczgcych daty
rozpatrzenia przez KZN wnioskdw gmin o wsparcie oraz daty skierowania
dyspozycji wyptaty do BGK, co uniemozliwiato kontrole terminowosci
realizacji tych czynnosci, zgodnie z postanowieniami ww. umowy oraz
art. 330 ust 1 usfrm. Minister wyjasnit ten stan niewtasciwym dziataniem
KZN oraz staboscia regulacji prawnych dotyczacych obowigzkéw
informacyjnych gmin w odniesieniu do otrzymanego z RFRM wsparcia.
Natomiast wyniki kontroli NIK przeprowadzonej w KZN wskazujg, ze
nadzor Ministra FiPR nad dziataniami tej jednostki, w zakresie zwigzanym
z tworzeniem SIM irozpatrywaniem wnioskéw gmin o wsparcie
z Funduszu, nie byt w petni skuteczny. [str. 68-69]

W MFiPR nie prowadzono w petni rzetelnie bazy danych dotyczgcych
wykorzystania wsparcia udzielonego gminom z Funduszu. Baza ta nie
zawierata niektérych danych, istotnych z punktu widzenia zasad realizacji
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych wspartych srodkami Funduszu,
okreslonych w przepisach usfrm, w tym dat objecia przez gmine udziatéw
w SIM z wykorzystaniem wsparcia z RFRM (w 134 przypadkach) oraz dat
zawarcia umowy powierzenia (w 81 przypadkach). Wedtug Ministra FiPR
wynikato to z koniecznosci uzyskiwania przez MFiPR i KZN czesci informacji
dotyczacych wykorzystania przez gminy wparcia z Funduszu, mimo ze nie
byto takiego obowigzku ustawowego.

NIK zwraca uwage, ze brak obowigzku gromadzenia danych i ich
analizowania oraz brak prawnej gwarancji uzyskania przez ministra
zarzadzajgcego Funduszem danych dotyczgcych sposobu wykorzystania
wsparcia udzielonego z RFRM stanowit istotny mankament systemu
prawnego regulujgcego dziatanie Funduszu. Dotyczyto to m.in. daty
wptywu do gmin S$rodkéw uzyskanego wsparcia, objecia z jego
wykorzystaniem udziatéw w SIM oraz rozpoczecia realizacji przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych. Taki stan utrudniat ocene prawidtowosci
wykorzystania srodkéw Funduszu przez gminy, w Swietle przepiséw
art. 33q i 330 ust. 1b usfrm, oraz realizacje kompetencji Ministra FiPR
do dochodzenia od gmin roszczen w sytuacjach okreslonych w art. 33qa
ust. 1 usfrm. [str. 69]

Ustawodawca nie zobowigzat ministra zarzgdzajgcego Funduszem, jak
rowniez ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania  przestrzennego oraz  mieszkalnictwa, do
prowadzenia biezgcego monitoringu i oceny stanu realizacji, wspartych
srodkami RFRM, przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych pod katem
zapewnienia skutecznosci (osiggniecia efektow) dziatania Funduszu.
W MFiPR oraz MRIT nie gromadzono przez to danych dotyczgcych stanu
rzeczowej realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych wspartych
srodkami Funduszu, w tym liczby rozpoczetych buddéw, wybudowanych
lub oddanych do uzytkowania mieszkan.

4 Tj. dat warunkujacych dochowania przez gminy terminu, o ktérym mowa w art. 33q
usfrm
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Synteza

Nigdy nie sporzadzono takze raportu odnoszgcego sie do stanu realizacji

przedsiewziec inwestycyjno-budowalnych wspartych srodkami
Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz oceny efektéw jego
dziatania. [str. 69-70]

Dla potrzeb kontroli NIK ustalono, ze w gminach, ktére otrzymaty wsparcie
z Funduszu, planowano wybudowanie w latach 2024-2031 t3cznie okoto
48 585 mieszkan, w tym: 31983 mieszkania (65,8 %) miaty powstac
w ramach inwestycji realizowanych przez SIM, a 16 602 (34,2 %) w ramach
inwestycji realizowanych przez dotychczas dziatajgce TBS.

W okresie trzech i p6t roku dziatania Funduszu, tj. do konca lipca 2024 r.,
wybudowano tgcznie 2143 mieszkan (4,4 % planu), w tym:

e 23 mieszkania (1,1 %) w ramach inwestycji realizowanych przez
nowopowstate SIM, ze wsparciem z Funduszu - w fgcznej kwocie
2307 382,8 tys. zt;

e 2120 mieszkan (98,9 %) w ramach inwestycji realizowanych przez
dziatajgce TBS, ze wsparciem z Funduszu - w facznej kwocie
654 985,5 tys. zt.

Jedyng, zakonhczong do korica lipca 2024 r., inwestycje SIM zrealizowata
SIM ,KZN-Wielkopolska” sp. z 0.0. w miejscowosci Ostrowite.

NIK zwraca uwage, ze SIM mogty korzysta¢ ze wsparcia Funduszu zaréwno
na objecie udziatdw w tworzonej SIM jak i na realizacje przez te spoétke
kolejnych przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych. Ich systemowo
uprzywilejowana pozycja spowodowata, ze Srednio, w przeliczeniu na
mieszkanie, SIM zostaty wsparte sSrodkami Funduszu w kwocie 72,1 tys. zt,
w sytuacji, gdy dziatajgce TBS otrzymywaty jedynie 39,5 tys. zt.

[str. 70-72]

W MFiPR nie zwymiarowano potrzeb SIM co do Zzrédet finansowania
innych niz z RFRM. Nie dysponowano informacjami (szacunkami) w jakiej
wysokosci srodki z Funduszu Doptat oraz preferencyjnych kredytéw BGK
nalezy zabezpieczy¢ na realizacje inwestycji mieszkaniowych, wspartych
srodkami Funduszu, aby mozliwe byto zakohczenie inwestycji w terminie.
Wynikato to z braku, po stronie Ministra FiPR, uprawnienia do koordynacji
zrodet finansowania inwestycji mieszkaniowych, realizowanych w formule
SIM oraz niewprowadzenia takich obowigzkéw do usfrm. Takie samo
stanowisko, w odniesieniu do swojego zakresu dziatan, zajat KZN.
Z informacji uzyskanej z BGK i MRiT wynikato, ze podmioty te réwniez nie
oszacowaly zapotrzebowania gmin/SIM na $rodki z Funduszu Doptat
i preferencyjnych kredytéw BGK. Przyczyna tego stanu byt brak wiedzy na
temat planowanych zatozen inwestycyjnych SIM w zwigzku z otrzymanym
z RFRM wsparciem. [str. 72]

Z przedstawionej przez MRIT i BGK* analizy stanu realizacji programoéw
BSK i SBC (wnioskow ztozonych dotychczas przez gminy/SIM) wynikato, ze
srodki Funduszu Doptat oraz kredytow preferencyjnych BGK s3g
niewystarczajgce w stosunku do rosngcego zapotrzebowania, gtéwnie
z uwagi na aktywnos$¢ nowych SIM.

4 W informacji udzielonej w zwigzku z kontrolg NIK przeprowadzong w Ministerstwie
Funduszy i Polityki Regionalne;j.
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Synteza

W ramach kontroli NIK oszacowano zapotrzebowanie gmin/SIM na srodki
Funduszu Doptat i preferencyjne kredyty z BGK dla przedsiewziec
inwestycyjno-budowalnych wspartych srodkami RFRM w wysokosci 10 %
ich wartosci. Na podstawie bazy danych MFiPR oraz informacji uzyskanych
z BGK oraz MRIT w lipcu 2024 r. ustalono, ze zapotrzebowanie to moze
siegac tacznie kwoty prawie 8 mlid zt, w perspektywie kolejnych pieciu lat.
Dotyczy ono srodkéw z Funduszu Doptat, w wysokosci okoto 3,85 mlid zt,
dla sfinansowania realizacji tgcznie 443 inwestycji, o tgcznej szacunkowej
wartosci szacunkowej 12 763 262,9 tys. zt i preferencyjnych kredytow
z BGK - na kwote okoto 4,09 mld zt, dla realizacji 409 inwestycji o tgcznej
wartosci 11 988 450,4 tys. zt.

Wysokos¢ ustalonego w ten sposéb zapotrzebowania, jest znacznie
wyzsza niz kwota s$rodkéw przyznanych/wyptaconych dotychczas
gminom/SIM z tych Zrédet. Kwota przyznanych sSrodkéw wyniosta
961442,9 tys. 1z, wzwigzku z realizacig 136 przedsiewziec
i 1340 353,3 tys. zt, w zwigzku z realizacjg 170 przedsiewziec.

NIK zauwaza, ze brak zabezpieczenia srodkéw publicznych dla SIM oraz
powstata z tego tytutu luka finansowa moze znacznie op6zni¢ lub
uniemozliwi¢ realizacje przedsiewzie¢ wspartych 3$rodkami RFRM.
Konsekwencjg nieterminowego rozpoczecia realizacji przedsiewziec
inwestycyjno-budowalnych i ustugi publicznej najmu mieszkan przez SIM
jest koniecznos¢ umorzenia udziatéw objetych w SIM przez gmine
w zamian za srodki wsparcia Funduszu i zwrot tych srodkéw. Dziatanie
takie nie gwarantuje jednak odzyskania $rodkéw w wysokosci
przyznanego z RFRM wsparcia, a jedynie o wartosci rynkowej umarzanych
udziatébw SIM. W dodatku dziatanie to wymaga zgody wspdlnikdw.
Natomiast uzyskanie finansowania przedsiewzie¢ wspartych z RFRM
ze zrédet komercyjnych (kredytéw lub innych) moze spowodowac wzrost
kosztow inwestycji, co przetozy sie na wysoko$¢ czynszu za wynajem
mieszkan realizowanych w formule SIM. [str. 72—73]

Analiza zatozen i stanu realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych
w SIM/TBS, wspartych srodkami RFRM, w ktérych KZN wykonuje prawa
z udziatéw Skarbu Panstwa (tgcznie 32 181 mieszkan), wykazata, ze do
31 lipca 2024 r. rozpoczeto realizacje inwestycji obejmujacych tgcznie
3107 mieszkan (9,6 %). Rozpoczecie kolejnych inwestycji, obejmujacych
16 133 mieszkania (50,2 %), planowane jest do konca 2025 r., natomiast
pozostatych, obejmujgcych 12 941 mieszkan (40,2 %), na lata 2026-2030.
W ocenie NIK, w zwigzku z istniejgcg lukg finansowa, jedynie odpowiednio
zaawanasowany stan  przygotowania i prawidtowa realizacja
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych wspartych srodkami Funduszu
moze warunkowac zasadnos¢ ich kontynuacji z wykorzystaniem srodkéw
publicznych. [str.73-74]

W MFiPR i MRIT dysponowano informacjami wskazujagcymi na
nieprawidtowosci w dziataniach KZN, SIM oraz dotyczagcymi braku
zabezpieczeniu $Srodkéw z Funduszu Doptat i kredytéw BGK na realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych w SIM.

Minister FiPR, majgc na uwadze informacje o nieprawidtowosciach w SIM,
doprowadzit do wstrzymania w okresie od 15 grudnia 2023 r. do 9 lipca
2024 r. wyptaty przyznanego gminom wsparcia z Funduszu poprzez
anulowanie karty wzoréw podpiséw o0s6b upowaznionych do
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Synteza

podpisywania dyspozycji wyptat do BGK w imieniu Prezesa KZN. NIK
uznata takie dziatania za nieuzasadnione w Swietle przepiséw usfrm.
Ostatecznie gminom wyptacono nalezne kwoty wsparcia, w zwigzku
z pozytywnym rozpatrzeniem 140 wnioskéw.

Minister RiT, zainicjowat zmiany prawa na rzecz zapewnienia
odpowiedniego finasowania i wykorzystania RFRM. Polegaty one m.in. na
wprowadzeniu do wykazu prac legislacyjnych (8 marca 2024 r.) projektu
ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
oraz niektérych ustaw (UA7)*. Jak rowniez do wykazu prac legislacyjnych
Rady Ministréw (13 maja 2024 r.) projektu rozporzadzenia Rady Ministrow
zmieniajagcego rozporzgdzenie w sprawie warunku i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez BGK rzgdowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan
dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (RD82)>".
[str. 74]

0 Projekt ten zostat przyjety przez Rade Ministrow 18 marca 2025 r.
51 Projekt ten Rada Ministréw przyjeta 20 listopada 2024 r., w trybie obiegowym.
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4, WNIOSKI

Prezes Rady Ministrow
Whnioski

Prezes Rady Ministréw

Minister
odpowiedzialny
za wykonywanie
zadan zwigzanych
z Funduszem

1. Podjecie i skoordynowanie dziatan majacych na celu wprowadzenie
kompleksowych  rozwigzan  ustawowych  dotyczacych  polityki
mieszkaniowej, polegajgcych na:

a) umozliwieniu kontynuowania przez SIM realizacji przedsiewziec
inwestycyjno-budowalnych bez utraty wsparcia z Funduszu
w przypadku, gdy spotki te nie okreslity w umowach powierzenia
terminu rozpoczecia i okresu realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa
w art. 33p ust. 1 usfrm, oraz w sytuacji, gdy rozpoczely realizacje
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego z przekroczeniem terminu
okreslonego w umowach powierzenia, co w swietle obowigzujgcych
przepiséw usfrm moze skutkowac koniecznoscig zwrotu otrzymanego
z RFRM dofinansowania;

b) zapewnieniu rozwoju budownictwa spotecznego, w zakresie
funkcjonujacych i projektowanych programéw wsparcia budownictwa
mieszkaniowego w kraju, oraz ich finansowania w ramach budzetu
panstwa;

€) zapewnieniu ministrowi zarzadzajgcemu Funduszem uprawnienia do
uzyskiwania informacji o sposobie wykorzystania wsparcia z RFRM
w gminach oraz stanie realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych i ustug realizowanych z ich wykorzystaniem w SIM;

d) natozeniu na ministra zarzadzajgcego Funduszem obowigzkéw
w zakresie monitorowania iokresowej oceny efektéw osigganych
z wykorzystaniem wsparcia pozyskanego z RFRM.

2. Zapewnienie oszacowania rzeczywistych potrzeb finansowych SIM
wzwigzku z planowang realizacjg, wspartych $rodkami RFRM,
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, a takze zapewnienie
koordynacji w zakresie planowania zrédet finansowania dla tych
przedsiewzie¢, ktérych stan przygotowania irealizacji uzasadnia
kontynuowanie ich finansowania ze srodkéw publicznych, co do zasady,
w ramach budzetu panstwa.

1. Ustalenie zasad uzyskiwania przez KZN w SIM osobistych uprawnien
wspolnika adekwatnie do zaangazowania kapitatowego oraz zapewnienie
transparentnego wyboru przedstawicieli i kandydatéw KZN do wtadz tych
spotek.

2. Zapewnienie przegladu wszystkich przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowalnych realizowanych przez SIM zudziatem KZN pod katem
realnosci ich wykonania w zaplanowanym zakresie rzeczowym i terminie
oraz oceny zasadnosci ich kontynuacji ze wsparciem Funduszu.

3. Zapewnienie przegladu zawartych pomiedzy SIM igminami uméw
powierzenia pod katem spetniania przez nie wymogow wynikajacych
z przepiséw usfrm oraz regulacji prawnych dotyczgcych pomocy
publiczne;j.
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Wazniejsze wyniki kontroli

5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. ROZDYSPONOWANIE | WYDATKOWANIE SRODKOW RZADOWEGO FUNDUSZU
ROzwWOJU MIESZKALNICTWA ORAZ PRAWIDEOWOSC GOSPODAROWANIA
ZASOBAMI | MIENIEM SPOLECZNYCH INICJATYW MIESZKANIOWYCH

Nieprawidtowosci

w rozdysponowywaniu

i wydatkowaniu
Srodkéw RFRM

oraz gospodarowaniu
zasobami i mieniem SIM

Cele oraz oczekiwane
efekty dziatania
Funduszu

Srodki Funduszu zostaty rozdysponowane z naruszeniem prawa, ich
wydatkowanie w czesci nie byto legalne, rzetelne i gospodarne, a SIM nie
zawsze prawidtowo gospodarowaty mieniem i zasobami spotki. Kontrola
wykazata, ze Prezes KZN udzielit gminom wsparcia z RFRM w wysokosci co
najmniej 29845888tys.z®> w ramach, zawartej z ministrem
zarzadzajagcym Funduszem, umowy na rozpatrywanie wnioskow gmin
0 wsparcie. Tym samym minister zarzgdzajgcy Funduszem nie realizowat,
wynikajacej z art. 33l usfrm, kompetencji do rozstrzygania w przedmiocie
udzielania gminom wsparcia, ktérej to nie mégt delegowaé na Prezesa
KZN. Mimo jedynie formalnych warunkéw oceny, KZN nieprawidtowo
i nierzetelnie rozpatrywat wnioski gmin o wsparcie. W zadnej ze
skontrolowanych gmin ztozenie wniosku o wsparcie nie byto poprzedzone
analizg faktycznego zapotrzebowania na mieszkania spoteczne.

Kontrola wykazata réwniez niski poziom wydatkdéw poniesionych na
inwestycje mieszkaniowe w utworzonych SIM oraz wysoki udziat
wynagrodzen i zakupu ustug obcych w kosztach dziatalnosci tych spétek.
W szesciu SIM (42,9 %) stwierdzono nieprawidtowosci w gospodarowaniu
powierzonym mieniem i zasobami. Dotyczyly one niegospodarnego
i dokonanego z pominieciem ustawy PZP wydatkowania $Srodkdw,
w tgcznej kwocie 8125,3 tys. zt, na realizacje przedsiewziec¢ inwestycyjno-
-budowalnych, wyptate wynagrodzenia prezesom zarzgdu oraz cztonkom
rad nadzorczych SIM, zlecenie ustug doradczych, prawnych, z zakresu
promocji, reklamy oraz nabycie inaprawy szesSciu samochodow
osobowych.

RFRM miat na celu inicjowanie w gminach inwestycji mieszkaniowych
realizowanych przez nowotworzone SIM i dziatajgce TBS. Fundusz dziatat
w okresie od 19 stycznia 2021 r. do 20 grudnia 2024 r. Ulegt likwidacji
w zwigzku wyczerpaniem srodkéw na jego rachunku.
Projektujgc nowelizacje przepisdw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa,
dla oszacowania wydatkéw Funduszu, przyjeto dziatajgce TBS.
Jednorazowe zasilenie Funduszu w kwocie 1,5 mld zt zaplanowano
na 2020 r.>* Wsparcie z Funduszu miato mie¢ charakter interwencyjny oraz
w catosci zosta¢ udzielone gminom w pierwszych trzech latach po
uruchomieniu Funduszu, w udziale odpowiednio 20 %, 60 % i 20 % kwoty
wsparcia ogdétem. W uzasadnieniu do rzadowego projektu ustawy
0 zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwoj budownictwa z dnia
6 sierpnia 2020 r. (druk sejmowy nr 534/2020 r.) wskazano rowniez, ze:
e w ramach wsparcia udzielanego gminom, w zwigzku nowotworzonymi
spotkami SIM, wsparcie uzyska¢ miato 120 projektéw utworzenia
spotek;

52 Wedtug stanu na koniec czerwca 2024 .
53 W catosci sfinansowane zosta¢ miato Srodkami Funduszu Przeciwdziatania COVID-19.
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Zmiana ministra
zarzadzajacego
Funduszem

Wazniejsze wyniki kontroli

e W ramach wsparcia udzielanego gminom na dokapitalizowanie
dziatajgcych SIM, w zwigzku z planowang inwestycja, dofinansowanie
uzyskac¢ miato 248 projektow (100 % spotek TBS);

e w ramach jednostkowego projektu powsta¢ miato 50 lokali
mieszkalnych, o $redniej powierzchni 50 m? ikoszcie budowy
w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej na poziomie 6 tys. zt.
W kazdym przypadku wsparcie dotyczy¢ miato 10 % kosztow;

e ewentualne, wynikajgce z zawartych uméw, wynagrodzenie dla KZN
i BGK zwigzane zoperacyjnym zarzadzaniem Funduszem oraz
wykonywaniem czynnosci z tytutu przyjmowania i rozpatrywania
wnioskéw gmin, nie miato przekracza¢ 1,6 % Srodkéw udzielonego
wsparcia. Miato zosta¢ w catosci sfinansowane srodkami RFRM.

Zatozenia przyjete przy tworzeniu Funduszu zdezaktualizowaty sie

w zwigzku z ponad trzykrotnym zwiekszeniem poziomu finansowania

Funduszu oraz przedtuzeniem o rok okresu jego dziatania. W zadnym

dokumencie, np. programie rzgdowym, nie doprecyzowano przy tym

celéw oraz oczekiwanych efektow w zwigzku z rozdysponowaniem

w ramach Funduszu kwoty 5 411 812,6 tys. zt.

W okresie objetym kontrolg zadania i kompetencje zwigzane
z funkcjonowaniem RFRM oraz nadzér nad KZN realizowat:
e Minister Rozwoju, Pracy i Technologii/Minister Rozwoju i Technologii
- od utworzenia RFRM do 31 lipca 2022 r.;
e Minister Funduszy i Polityki Regionalnej - od 1 sierpnia 2022 r.
Zmiana ministra wifasciwego do zarzadzania Funduszem zostata
wprowadzona ustawg z 9 lutego 2022 r. o zmianie Ksh.
Przedstawiciele Ministra FiPR nie brali udziatlu w procesie legislacyjnym
dotyczagcym  przeniesienia  kompetencji i zadan  zwigzanych
z funkcjonowaniem RFRM. Minister nie byt réwniez autorem projektu tych
zmian, gdyz propozycje zmiany przepisow w tym zakresie zgtosili postowie
w czasie drugiego czytania projektu ustawy o zmianie Ksh (druk sejmowy
nr 1515i1845). W uzasadnieniu do poprawki wskazano m.in., ze miata ona
na celu: wprowadzenie zmian w ustawie o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego i jest konsekwencjqg proponowanych zmian
w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci polegajgcych na przypisaniu
zadan w zakresie nadzoru nad KZN ministrowi wtasciwemu do spraw rozwoju
regionalnego.
Zgtoszona poprawka zostata przegtosowana i wprowadzona do projektu
ustawy o zmianie Ksh na posiedzeniu Komisji Nadzwyczajnej do spraw
zmian w kodyfikacjach 9 lutego 2022 r., na ktérym stanowisko w sprawie
zgtoszonych poprawek zajat legislator z Biura Legislacyjnego Kancelarii
Sejmu. Wskazat on m.in., ze poprawka ta zostata zgtoszona z naruszeniem
zasad legislacji.
Niekonsekwencja, w Swietle zmiany ministra zarzgdzajgcego Funduszem,
byto pozostawienie Ministrowi RiT kompetencji do m.in. uzyskiwania od
gmin informacji o sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej
i przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzgcego realizacji tej ustugi
(art. 33p ust. 2ba usfrm) oraz do wyrazania gminom zgody na wydtuzenie
terminu rozpoczecia ww. dziatan (art. 33p ust. 1c usfrm).
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Przygotowanie
organizacyjne MFiPR
do realizacji zadan
zwigzanych

z Funduszem

Plany finansowe
Funduszu

Wazniejsze wyniki kontroli

Minister FiPR nie przypisat zadnej z komodrek organizacyjnych
Ministerstwa zadan i kompetencji zwigzanych z RFRM. Od 1 sierpnia
2022 r. zadania dotyczgce nadzoru merytorycznego nad KZN oraz sprawy
zwigzane z funkcjonowaniem RFRM, realizowato szesciu pracownikom
MFiPR. Pracownicy ci, oprocz nowych zadan dotyczacych Funduszu,
realizowali dotychczasowe obowigzki w petnym wymiarze czasu pracy.
Za dodatkowe zadania, opisane w uzasadnieniu wnioskéw o dodatkowe
wynagrodzenie®*, przyznano im dodatki zadaniowe®, jednoczesnie nie
zmieniajgc opiséw ich stanowisk pracy.

W 2023 r., w zwigzku z realizacjg dodatkowych zadan, zwiekszono
zatrudnienie Departamentu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego MFiPR,
wsumie odwa etaty. W nastepstwie zatrudnienia nowych osdb
wstrzymano wyptaty dodatkéw zadaniowych dotychczas prowadzgcym
sprawy zwigzane z RFRM oraz nadzorem nad KZN. Nowozatrudnionym
pracownikom przypisano zadania zwigzane z petnieniem nadzoru
merytorycznego nad KZN w obszarze finansowym i prawnym, a zwtaszcza
zrealizacjg umoéw o dotacje celowe/podmiotowe udzielane z budzetu
panstwa. Zadania te nie dotyczyly funkcjonowania Funduszu,
w szczegdblnosci udzielania gminom wsparcia z jego srodkéw oraz nadzoru
nad rozpatrywaniem przez KZN wnioskdéw o wsparcie.

Z wyjasnien Ministra FiPR wynikato, ze taki stan byt efektem braku
wystarczajgcych kompetencji i kwalifikacji pracownikédw oraz pamieci
instytucjonalnej Ministerstwa FiPR w odniesieniu do spraw budownictwa
mieszkaniowego, dziatania RFRM i nadzoru nad KZN.

RFRM dziatat na podstawie rocznych planéw finansowych, ktére byty
procedowane w trybie okreslonym w art. 33r. ust. 5, 7a i 10 usfrm
i zawieraty m.in. prognozy wptywéw, wydatkéw na wyptaty wsparcia dla
gmin oraz kosztéw funkcjonowania Funduszu. Projekt planu finansowego
Funduszu na 2023 r. zatwierdzit Minister FiPR, w porozumieniu
z ministrem wtasciwym do spraw finanséw publicznych, w dniu 16 maja
2023 r., tj. 289 po terminie okreslonym w art. 33r ust. 10 usfrm. Zgodnie
z tym przepisem, projekt planu finansowego Funduszu na nastepny rok
zatwierdza wifasciwy minister w terminie do dnia 31 lipca roku
poprzedzajacego rok, ktérego dotyczy ten plan. Opdznienie to wigzato sie
z przekazaniem Ministrowi FiPR kompetencji i dokumentacji dotyczacej
zarzadzania Funduszem w 2022 r. Kontrola wykazata réwniez, ze pomimo
niezabezpieczenia przychodéw RFRM na rok 2024 z tytutu wptywéw
ze skarbowych papieréw wartosciowych, Minister FiPR w harmonogramie
planowanych wyptat srodkéw zatozyt wydatki na ten rok w wysokosci
2000000,0 tys. zt wraz z,zasileniem” Funduszu S$rodkami w tej
wysokosci®®. Z opracowanego na tej podstawie przez BGK projektu planu
finansowego wynikato, ze Fundusz powinien by¢ ,zasilony” Srodkami
w wysokosci 2 000 000,0 tys. zt, pochodzacymi ze skarbowych papieréow
wartosciowych, ktére nie <zostaly mu przyznane. Na etapie

5% W okresie od 1 wrzesnia do 31 grudnia 2022 r. zadania te dotyczyly przejecia z MRIiT
zadan zwigzanych z nadzorem nad KZN. Ich uszczegétowienie odnoszace sie wprost
do funkcjonowania Funduszu, w tym m.in. udzielania gminom wsparcia z jego srodkdw,
zawarto w uzasadnieniu do wniosku o przyznanie dodatkéw zadaniowych na okres
od 1 stycznia do 14 maja 2023 r.

% W kwocie od 600 zt do 800 zt brutto miesiecznie.

56 Zatozenia do planu finansowego RFRM na 2024 r. zostaty przestane do BGK w pismie z
dnia 6 czerwca 2023 r., podpisanym przez Dyrektora DPA.
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Zrédta finansowania
i wydatki RFRM

Wazniejsze wyniki kontroli

przygotowywania planu finansowego Funduszu na 2024 r. nie byto
bowiem regulacji, m.in. ustawy budzetowej na 2024 r.5” iustawy
0 szczego6towych rozwigzaniach stuzgcych realizacji ustawy budzetowej na
2024 r.*8, na podstawie ktérych mozna byto uzna¢ za pewne zasilenie
RFRM wptywami ze skarbowych papieréw wartosciowych. Ostatecznie
w Planie finansowym na 2024 r. nie przewidziano zasilenia Funduszu
skarbowymi papierami wartosciowymi z 2024 r. Przyjecie btednych
zatozen do projektu planu finansowego RFRM na 2024 r. przyczynito sie
jednak do przekroczenia o 90 dni terminu zatwierdzenia planu
finansowego. Minister wyjasnit, ze kwota zasilenia RFRM na 2024 r. zostata
oszacowana przez KZN. Przyznat przy tym, ze dopiero przekazanie
skarbowych papieréw wartosciowych przez Ministra Finanséw na rzecz
RFRM  daje  mozliwos¢  przygotowania  planu  finansowego
uwzgledniajgcego  zasilenie  Funduszu  skarbowymi  papierami
wartosciowymi.

Plany finansowe Funduszu na 2021 r. i 2022 r. zatwierdzit minister
wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Ich procedowanie nie byto objete
badaniem kontrolnym.

W wyniku kontroli ustalono ze*, wplywy (przychody) RFRM wyniosty
tacznie 5210 897,8 tys. zi. Byly to S$rodki pochodzace z Funduszu
Przeciwdziatania COVID-19 w kwocie 3 738 000,0 tys. zt (71,7 %); srodki
uzyskane ze zbycia skarbowych papieréw wartosciowych — w kwocie
1357 871,0 tys. zt (26,1 %) oraz pozostate przychody — w tgcznej kwocie
115 026,8 tys. zt (2,2 %). Do czasu likwidacji Funduszu (20 grudnia 2024 r.)
jego wptywy zwiekszyty sie do kwoty 5 411 812,6 tys. zi*°.

Stosowanie do art. 33la i 33 Ib usfrm, wolne $rodki Funduszu w 2021 r.
zostalty przekazane na zasilenie innych funduszy zwigzanych
z mieszkalnictwem. Na wniosek ministra wilasciwego do spraw
budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa wolne srodki RFRM, w tgcznej kwocie 1 833 000,0 tys. zt,
zasility Fundusz Doptat. Miato to umozliwi¢ pokrycie zobowigzan
zwigzanych zrealizacjg programu wsparcia budownictwa socjalnego
i komunalnego. Wolne s$rodki RFRM w wysokosci 105 000,0 tys. zt
przekazano na Fundusz Termomodernizacji i Remontéw. Sekretarz Stanu
w  MRIT wyjasnit, ze celem dodatkowego zasilenia Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw byto utrzymanie ptynnosci jego
funkcjonowania, czyli mozliwosci realizacji sktadanych wnioskéw
0 wsparcie inwestycji termomodernizacyjnych i remontowych.

Na podstawie polecen Prezesa Rady Ministréw z 9 grudnia 2022 r. oraz
22 sierpnia 2023 r. Minister Finanséw przekazat dla RFRM skarbowe
papiery wartosciowe o wartosci nominalnej, odpowiednio 900 000,0 tys. zt
i 700 000,0 tys. zt. Decyzje w tym zakresie podjeto w oparciu o wnioski
Prezesa KZN, pozytywnie zaopiniowane przez Ministra i uzgodnione
z Ministrem Finanséw. W uzasadnieniu wnioskoéw wskazano m.in. na duze

57 Tj. ustawy z dnia 18 stycznia 2024 r. (Dz.U. poz. 122).

8 Tj. ustawy z dnia 16 stycznia 2024 r. (Dz.U. poz. 123).

% Wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

80 Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, Informacja o realizacji planu finansowego,
Warszawa, 23 styczen 2025 r. https://www.bgk.pl/bip/frfm-informacja-o-realizacji-planu-

finansowego-za-2024-r/ [dostep: 4.06.2025 r.].
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Koszty
funkcjonowania
i finansowania
Funduszu

Wazniejsze wyniki kontroli

zainteresowanie gmin uzyskaniem wsparcia ze sSrodkéw RFRM, duza liczbe
ztozonych wnioskéw oraz wnioskéw oczekujacych na wyptate wsparcia.
Ze sprzedazy puli skarbowych papieréw wartosciowych o wartosci
nominalnej 900 000,0 tys. zt BGK uzyskat na rzecz RFRM $rodki pieniezne
w wysokosci 822 606,3 tys. zt. Przy czym pierwsze zasilenie rachunku
Funduszu srodkami ze sprzedazy skarbowych papieréw wartosciowych
w kwocie 97 400,0 tys. zt nastgpito 22 maja 2023 r. Do 10 grudnia 2024 r.
dokonano sprzedazy catosci drugiej puli przekazanych na rzecz Funduszu
obligacji o wartosci nominalnej 700 000,0 tys. z, uzyskujac kwote
723 228,4 tys. zt. W sumie ze sprzedazy obligacji o wartosci nominalnej
1 600 000 tys. zt uzyskano 1 545 834,8 tys. zt.

Wydatki RFRM z tytutu wyptaty gminom wsparcia w latach 2021-2023
wyniosty tgcznie 3 022 728,9 tys. zt, w tym: w 2021 r. - 1 325 639,0 tys. zt
(43,9 %), w 2022 r. - 483 640,6 tys. zt (16,0 %), w 2023 r. - 1 213 449,3 tys. zt
(40,1 %). W | kwartale 2024 r. nie wyptacano gminom wsparciom
z Funduszu, a do czasu jego likwidacji (20 grudnia) wyptacono tacznie
451 083,7 tys. zt*.

W latach 2021-2024 (do 20 grudnia) koszty obstugi RFRM wynosity tgcznie
2430,9 tys. zt, w tym w 2021 r. - 322,2 tys. zt, w 2022 r. - 264,8 tys. z,
w2023 r.-1231,5tys. z, iw 2024 r. - 612, 4 tys. zt.

Koszty te obejmowaty wynagrodzenia KZN z tytutu realizacji uméw na
rozpatrywanie wnioskow gmin o wsparcia oraz wynagrodzenia BGK za
obstuge rachunku Funduszu. Byly pokrywane w catosci ze Srodkow
Funduszu i stanowity réwnowartos¢ 0,07 % wysokosci udzielonego
gminom wsparcia. Przekroczenie ujetego w Planie finansowym Funduszu
wynagrodzenia BGK o 378,7 tys. zt nastgpito w 2023 r., w pozycji Pozostate
koszty operacyjne. Planowano wynagrodzenie KZN w wysokosci 88,1 tys. zi,
poniesiono rzeczywiste koszty w wysokosci 466,8 tys. zt. Przekroczenie
planu wigzato sie z kosztami prowizji ioptat maklerskich z tytutu
przeprowadzonych w tym okresie transakcji sprzedazy skarbowych
papieréw wartosciowych za posrednictwem firm brokerskich. Wyniosty
one 439,3 tys. zt. Wedtug informacji uzyskanej z BGK, na etapie tworzenia
Planu finansowego Funduszu na 2023 r. doktadna kwota tych kosztow nie
byta znana, przez co nie mozna ich byto uwzgledni¢ w Planie.

Sprzedaz skarbowych papieréw wartosciowych prowadzit BGK w okresie
od 17 maja 2023 r. do 6 grudnia 2024 r. W sumie uzyskano srodki wtgcznie
kwocie 1 545 834,8 tys. zt, tj. 0 54 165,2 tys. zt (3,5 %) nizszej od wartosci
nominalnej sprzedawanych aktywdéw. Skarbowe papiery wartosciowe
sprzedawano na rynku miedzybankowym z uwzglednieniem aktualnych
cen rynkowych. Wedtug BGK, miato to wptyw na wysokos$¢ srodkéw
uzyskanych z ich sprzedazy, uwzgledniajac takze charakterystyke
skarbowych papieréw wartosciowych. Kwota stanowigca rdéznice
pomiedzy wartoscig nominalng skarbowych papieréw wartosciowych
i Srodkéw uzyskanych z ich sprzedazy nie zostata ujeta w planach
finansowych Funduszu oraz sporzadzanych przez BGK informacjach
o realizacji tych planéw w latach 2023-2024.

61 Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, Informacja o realizacji planu finansowego,

Warszawa, 23 styczen 2025 r. https://www.bgk.pl/bip/frfm-informacja-o-realizacji-planu-
finansowego-za-2024-r/ [dostep: 4.06.2025 r.].
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Brak rozpoznania
potrzeb gmin
dotyczacych mieszkan
spotecznych

Wazniejsze wyniki kontroli

Kontrola przeprowadzona w 14 gminach, wykazata, ze w 13 przypadkach
gminy uzyskaly wsparcie z Funduszu na podstawie prawidtowo
sporzadzonych i zatwierdzonych przez rady gmin wnioskéw. W Nowe;j
Rudzie do wniosku o wsparcie z 1 marca 2023 r. dotgczono uchwate Rady
Gminy Nowa Ruda w sprawie zatwierdzenia wczesniej ztozonego wniosku
o wsparcie z RFRM z dnia 28 grudnia 2022 r.%2. Byto to dziatanie niezgodne
z art. 33m ust 1 usfrm. W ztozonych do KZN wnioskach skontrolowane
gminy kazdorazowo wskazywaty wysokos$¢ wnioskowanego wsparcia,
informacje o planowanym terminie objecia udziatdw w SIM z jego
udziatem oraz numer rachunku bankowego do wyptaty. W przypadku
ubiegania sie o wsparcie na objecie udziatdow w istniejgcej SIM, do wniosku
zatgczano réwniez wyliczenie szacunkowego kosztu przedsiewziecia wraz
z szacunkowg liczbe mieszkann. W zadnej ze skontrolowanych gmin
sporzadzenie wniosku o wsparcie nie byto poprzedzone analizg
zapotrzebowania na wynajem mieszkan spotecznych, z uwzglednieniem
szacowanej wysokosci czynszu i zamoznosci gospodarstwa domowego.
Decyzje dotyczace wnioskowania o Srodki z Funduszu byly podejmowane
w gminach w zwigzku z aktualnym zapotrzebowaniem na wynajem
mieszkann z zasobu komunalnego, rozeznaniem dokonanym przed
przystgpieniem gmin do wczesniejszych programéw mieszkaniowych
realizowanych ze wsparciem panstwa, wiedzy spotecznej komisji
mieszkaniowej, istniejgcych TBS lub innych Zrodet. W ocenie NIK, takie
dziatanie gmin nie byto prawidtowe i rzetelne, z uwagi na specyficzne
warunki wynajmu mieszkan w formule SIM, w szczegdlnosci partycypacje
najemcéw w kosztach ich budowy oraz wysoko$¢ czynszu wyzszg
od obowigzujgcej w gminnym zasobie komunalnym.

Przyktad

Kontrola przeprowadzona w gminie Miedzno wykazata, ze przed
podjeciem decyzji o utworzeniu SIM oraz wystgpieniem z wnioskiem
o wsparcie srodkami RFRM nie dokonano analizy potrzeb mieszkaniowych
w gminie oraz mozliwosci ich zaspokojenia w ramach budowy mieszkan
na wynajem w formule SIM. Nie przeanalizowano potrzeb mieszkancéw
gminy z uwagi na szacunkowg wysokos¢ czynszu za wynajem
(w kontekscie mozliwosci finansowych oséb oczekujacych na lokal
gminny). Nie okreslono parametréw, w tym m.in. liczby i wielkosci
budowanych mieszkarn oraz mozliwych Zrédet jej finansowania. W ocenie
NIK byto to dziatanie nierzetelne.

Owczesny Wéjt gminy wyjasénit, ze zapotrzebowanie okre$lono na
podstawie wnioskéw, jakie sg sktadane w urzedzie i dotyczg przydziatu
mieszkania komunalnego lub socjalnego. Lista wnioskéw o przydziat
mieszkania prowadzona jest od 2011 r. Do 2021 r. (rozpoczecie staran
o pozyskanie Srodkéw z RFRM) ztozono 35 wnioskéw o przydziat
mieszkania. Po uwzglednieniu wnioskdw powtarzajgcych sie oraz
rezygnacji, lista ta zawierata 23 osoby. Jednoczesnie na etapie
przedprojektowym przeprowadzano rozmowy  z mieszkaricami
poszczegdlnych sotectw podczas zebran wiejskich w celu okres$lenia
zainteresowania projektem.

W toku kontroli NIK, przeprowadzono w Urzedzie analize mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujgcych w gminie na

52 Na podstawie wniosku z dnia 28 grudnia 2022 r. gmina wsparcia z RFRM nie uzyskata.
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Kompetencje
do udzielania gminom
wsparcia z Funduszu

Wazniejsze wyniki kontroli

przydziat mieszkania zzasobu komunalnego, w ramach osiedla
budowanego przez SIM. Pracownicy Urzedu starali sie skontaktowac
z osobami ujetymi na liscie oczekujacych na mieszkanie z gminnego
zasobu komunalnego (22 osoby). Ostatecznie osiem 0s6b odpowiedziato,
z ktorych tylko dwie wstepnie wyrazity zainteresowanie mieszkaniami
realizowanymi w formule SIM.

Wysokos$¢ czynszu w mieszkaniach komunalnych w zasobie tej gminy
wynosita od 2,16 do 3,30 zt za m? powierzchni®, natomiast dla mieszkan
budowanych w ramach SIM, wg wyjasniern dwczesnego Wojta, stawke
Czynszu 0szacowano na poziomie 16-23 zt za m2.

Minister zarzadzajacy Funduszem nie realizowat, wynikajgcej z art. 33l
usfrm, kompetencji do udzielania gminom wsparcia z RFRM. Wszystkie
czynnosci w tym zakresie wykonywat Prezes KZN, w ramach zadania
rozpatrywania wnioskéw gmin o wsparcie z Funduszu, zleconego mu
przez Ministra FiPR w umowie zawartej na podstawie art. 33m ust. 6 i 7
usfrm. Przepisy te jednak nie dawaty Ministrowi mozliwosci delegowania
na rzecz Prezesa KZN kompetencji do rozstrzygania w przedmiocie
przyznawania gminom wsparcia ze srodkéw Funduszu. Prezes KZN,
na podstawie 207 wnioskéw, udzielit gminom wsparcia w wysokosci
1213 449,3 tys. zt.

Minister FiPR, wyjasniajac te kwestie, wskazat na tres¢ art. 33m i 330 usfrm
oraz podat, ze - w jego opinii - usfrm nie definiuje ,udzielania gminie
wsparcia ze srodkédw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa” ani
nie wskazuje formy, w jakiej Minister moze bezposrednio udzieli¢ gminie
wsparcia. Zdaniem Ministra, wyptata wsparcia stanowi element
przedmiotowy rozpatrzenia wniosku ijednoczesnie koriczy ten proces.
W zwigzku z tym Minister w drodze umowy przekazat Prezesowi KZN
zadanie rozpatrywania wnioskéw o udzielenie wsparcia z RFRM,
rozumianego réowniez jako zgoda na przekazywanie srodkow finansowych
wnioskodawcy. W umowie z Prezesem KZN okreslit sposéb itermin
rozpatrywania wnioskéw oraz dokonywania dyspozycji wyptaty. Po stronie
Ministra pozostata natomiast kontrola wykonywania umowy. Wedtug
Ministra FiPR, usfrm wskazuje, ze w celu wyptaty wsparcia wniosek gminy
musi spetni¢ warunki formalne. Ustawa nie wprowadza innych kryteriéw,
ktére powinien ocenia¢ Minister. Jego zdaniem wnioskéw tych zatem nie
poddaje sie ocenie jakosciowej, tylko rozpatruje w okreslonym terminie
i w okreslonym ustawowo przypadku, zgodnie z kolejnoscig ich ztozenia,
przy czym rozpatrywanie sprowadza sie do sprawdzenia wnioskéw pod
katem formalnym. Dodatkowa decyzja Ministra sprowadzataby sie zatem
do powtdérnego badania wniosku pod wzgledem formalnym
i potwierdzenia, ze wniosek spetnia takie warunki. Minister FiPR podkreslit,
ze usfrm wprowadza swoistg procedure udzielania wsparcia z RFRM i nie
przewiduje wydawania dodatkowego, osobnego aktu decyzyjnego, ktory
mozna by okresli¢ jako ,udzielenie wsparcia”. Nie przyznaje Ministrowi
uprawnienia do zawarcia z gming umowy, wydawania decyzji
administracyjnej lub innego aktu, lub czynnosci z zakresu administracji

8 W przypadku mieszkan socjalnych 1,20 zt za m?2.
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publicznej. Minister wskazal, ze zgodnie zzasadami postepowania
administracyjnego, aby mdéc wydac¢ decyzje w konkretnej sprawie
niezbedne jest wyposazenie organu w norme kompetencyjng, a w tym
przypadku ustawa nie przewiduje mozliwosci prawnej wydania decyzji
administracyjnej przez Ministra o przyznanie wsparcia. W opinii Ministra
FiPR, okreslenie ,Minister udziela gminie wsparcia” nalezy zatem
rozumie¢, jako cigg zdarzen okreslonych w ustawie (procedura), wobec
czego przekazanie Prezesowi KZN wykonywania zadania polegajgcego na
udzielaniu gminom wsparcia z RFRM, rozumianego jako przekazywanie
srodkéw finansowych, byto zgodne z obowigzujgcymi przepisami ustawy.
NIK nie podzielit stanowiska Ministra FiPR. Zgodnie z ustalonym poglagdami
sadéw administracyjnych, wszelkie dziatania organu wiadzy publiczne;
powinny opiera¢ sie na wyraznie okreslonej normie kompetencyjnej®.
Nalezy podkresli¢, ze podstawowymi dyrektywami wyktadni norm
kompetencyjnych s3: zakaz domniemania kompetencji, powinnos¢
interpretowania normy upowazniajacej w sposéb scisty i literalny oraz
zakaz dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisdw kompetencyjnych
i wyprowadzania kompetencji w drodze analogii®®.

Na gruncie tych zasad nie ma podstaw do przyjmowania, by okreslenie
Ludzieli¢ wsparcia” mozna byto rozumiec¢ jako cigg zdarzen okreslonych
w usfrm. Przepisy tej ustawy rozrézniajag bowiem pojecia ,udzielenie”,
.rozpatrywanie” oraz ,wyptata” w odniesieniu do wsparcia. Jakkolwiek
ustawodawca nie skonkretyzowat formy prawnej ,udzielenia wsparcia”, to
ze wzgledu na przypisanie tej kompetencji Ministrowi i przy braku
wyrazonej w ustawie mozliwosci delegowania jej na inny podmiot
(w przeciwienstwie do ,rozpatrywania wnioskéw” - art. 33m ust. 6 czy
.dochodzenia roszczen” - art. 33ga ust. 2 usfrm), nie mozna uznac,
by proces udzielenia wsparcia moégt odbywac sie bez udziatu Ministra.
NIK wskazuje przy tym, ze tozsama praktyka, dotyczgca udzielania
gminom wsparcia z Funduszu, miata miejsce w czasie, gdy Funduszem
zarzadzat poprzedni minister. W okresie od powstania Funduszu do
31 lipca 2022 r., Prezes KZN udzielit gminom wsparcia w wysokosci
1771139,5 tys. zt. Winformacji odnoszacej do przyczyn rezygnacji
z wykonywania kompetencji do udzielania gminom wsparcia, Minister RiT
wskazat na tozsame okolicznosci co Minister FiPR.

W latach 2021-2024 (do 20 grudnia) rozpatrzono pozytywnie t3gcznie
1218 wnioskéw gmin o wsparcie z RFRM, z ktérych 595 (48,9 %) dotyczyto
wsparcia tworzonych SIM - w wysokosci 3 miIn zt, a - 623 (51,1 %) wsparcia
istniejgcych SIM/TBS w wysokosci 10 % wartosci kosztow przedsiewziecia.
Najwiecej wnioskdéw rozpatrzono w 2021 r. i 2023 r.

64 Zob. np. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia
10 pazdziernika 2019 r., sygn. akt Il SA/Bk 336/19, LEX nr 2731420.

6 Zob. np. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 czerwca 2024 r.,
sygn. aktlll OSK 2161/23, Centralna Baza Orzeczen Saddéw Administracyjnych

- https://orzeczenia.nsa.gov.pl/cbo/query [dostep: 20 listopada 2024 r.].
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Infografika nr 3
Pozytywnie rozpatrzone wnioski gmin o wsparcie z Funduszu w latach 2021-2024 r.
(do 20 grudnia)

ﬂ Liczba zlozonych wnioskéw

317 138
2020, (EAASHEAA o5

57 129
2022r. ﬂﬂaﬂ 186

188 207
2023r. (NI EIENENENE 5os
»024 33 149
r. 4
(do 20.12) daﬂt 182
595 (48,9 %) 623 (51,1 %)

SN # [ [alalalalalalalalaala]a]a]a]a]a]a]s]a]n]a]+] ZEID

B przystapienie gmin B realizacje przedsiewzie¢
do tworzonych SIM przez istniejace SIM/TBS

Zrédio: opracowanie whasne NIK.

W okresie objetym kontrolg KZN wykonywat zadania zwigzane
z rozpatrywaniem wnioskéw gmin na podstawie trzech uméw zawartych:
[11 5 marca 2021 r. z Ministrem Rozwoju, Pracy i Technologii; [2] 31 marca
2022 r. z Ministrem RiT oraz [3] 25 stycznia 2023 r. z Ministrem FiPR.
Umowy te byly zawierane na czas oznaczony. Okreslono w nich zasady
realizacji powierzonego KZN zadania, w szczegélnosci dotyczace:
- sposobu i terminu rozpatrywania wnioskéw o wsparcie z RFRM;
- sposobu sporzadzania dyspozycji wyptat iich przekazywania do BGK;
- sprawozdawczosci; - odpowiedzialnosci KZN z tytutu wykonywania
umowy.

Do rozpatrywania wnioskéw o wsparcie, sporzadzania projektéw pism
informujgcych gminy o sposobie rozpatrzenia wnioskéw oraz projektow
dyspozycji wyptaty Srodkéw do BGK, Prezes KZN powotat Zespot
ds. rozpatrywania wnioskéw o udzielenie wsparcia z RFRM i okreslit
zasady jego dziatania. Do zadan Zespotu nalezato w szczegdlnosci:
- rejestrowanie wnioskéw, w tym wprowadzanie danych do systemu
pn. Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa na platformie Sharepoint;
- sprawdzanie czy wnioski spetnialy kryteria okreslone przepisami
art. 33m ust. 1-5 usfrm; - sporzadzanie protokotu z posiedzenia Zespotu
wraz z przedstawianiem Prezesowi KZN rekomendacji rozpatrzenia
wniosku (negatywna/pozytywna); - przygotowanie projektu dyspozycji
wyptaty srodkéw do BGK w sytuacji, gdy wniosek zostat pozytywnie
rozpatrzony przez Zespot; - przygotowanie projektu pisma informujgcego
gmine o pozytywnym rozpatrzeniu wniosku.
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W okresie objetym kontrolg (do korca maja 2024 r.), dziatajagcy w KZN
Zespot rozpatrzyt pozytywnie tacznie 1188% wnioskéw o udzielenie
wsparcia z RFRM, ztozonych przez gminy, na tgczng kwote 3420,3 min zt.

Pomimo wypowiedzenia przez Ministra RiT, z dniem 18 stycznia 2022 r.,,
umowy zlecajgcej KZN rozpatrywanie wnioskéw gmin o wsparcie ze
srodkéw RFRM, KZN rozpatrzyt pozytywnie 16 wnioskéw gmin o wsparcie,
ktére wptynety do KZN w okresie od 2 marca 2022 r. do 30 marca 2022 r.
W konsekwencji KZN przekazat do BGK dyspozycje wyptaty gminom
wsparcia z RFRM we wnioskowanej wysokosci 52,6 min zt. Wsparcie to
zostato gminom wyptacone. Dziatanie to, wedtug Prezesa KZN, podjete
zostato w porozumieniu z ministrem zarzgdzajgcym Funduszem.
Na co KZN nie przedstawit kontrolerom NIK zadnych dowodow.

Przepisy usfrm, podobnie jak przyjete w KZN uregulowania wewnetrzne,
nie formutowaly zasad gwarantujgcych rozpatrywanie wnioskow gmin
o wsparcie z Funduszu zgodnie z kolejnoscig ich wptywu do KZN oraz
wyptate gminom wsparcia w okreslonej kolejnosci i czasie.

Kontrola przeprowadzona w KZN wykazata liczne nieprawidtowosci
wskazujgce na dowolnos¢ procedowania wnioskdw gmin o wsparcie
z Funduszu. W szczegdélnosci dotyczyly one przypadkdéw rozpatrywania
wnioskéw oraz kierowania do BGK dyspozycji wyptat srodkéw Funduszu
niezgodnie z kolejnoscig wptywu/rozstrzygniecia.

Przykiad

Ztozone 3 marca 2023 r. wnioski o nr RFRM-182-2023 i RFRM-183-2023
zostaly rozpatrzone szybciej niz pierwszy w kolejnosci, ztozony tego
samego dnia, wniosek onr RFRM-181-2023. Whniosek ten zostat
rozpatrzony 8 maja 2023 r., tj. o 10 i 21 dni pdzniej od wniosku
o nr RFRM-182-2023 i RFRM-183-2023. Ponadto do 12 kwietnia 2024 r.®”
nie przekazano dyspozycji wyptaty do BGK dla dwdch wnioskow
rozpatrzonych pozytywnie 8 maja 2023 r. (a wiec prawie rok wczesniej)
na kwote 6,0 min zt, tj. wnioskéw o nr RFRM-272-2023 i RFRM-273-2023,
gdzie np. dyspozycja wyptaty dla wniosku rozpatrzonego tego samego
dnia, o dalszym nr RFRM-276-2023, zostata przekazana do BGK
i wyptacona 10 pazdziernika 2023 r.

Stwierdzono réwniez, ze wnioski gmin o wsparcie oraz dyspozycje wyptaty
przyznanego gminom wsparcia byty rozpatrywane i przekazywane do BGK
Z nieuzasadniong zwtoka.

W 99 przypadkach (7,6 %) z 1 300, KZN rozpatrzyt wnioski gmin o wsparcie
z Funduszu (na kwote 241,2 min zt) z naruszeniem 60-dniowego terminu
okreslonego w art. 330 ust. 1 usfrm. Czas rozpatrywania wynosit od 61
do 269 dni.

W 348 przypadkach (33,9 %), na 1 027 wnioskéw o statusie ,wyptacony”,
dyspozycja wyptaty srodkéw objetych wnioskiem (na kwote 1049,9 min zt)
zostata sporzadzona w okresie od 32 do 215 dni, liczac od dnia
pozytywnego rozpatrzenia wniosku. Byto to niegodne z norma wynikajgca
z84 pkt 1 umoéw z 5 marca 2021 r.i31 marca 2022 r. oraz 8 5 pkt 1 umowy

6 W tym: 487 wnioskéw w 2021 r., 154 wnioski w 2022 r., 501 wnioskéw w 2023 r.
oraz 46 wnioskéw w 2024 r. (do maja 2024 r.).
57 Tj. do dnia sporzadzenia ogledzin elektronicznej Bazy danych KZN.
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z 25 stycznia 2023 r., zawartych - odpowiednio - z Ministrem RiT oraz
Ministrem FiPR. Norma stanowi, ze po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku
zZtozonego przez gmine o wsparcie ze Srodkéw RFRM przygotowuje sie
niezwtocznie dyspozycje wyptaty srodkéw objetych wnioskiem.

Do 19 sierpnia 2024 r. KZN nie ztozyt do BGK dyspozycji wyptaty wsparcia
z RFRM dla 140 wnioskéw rozpatrzonych pozytywnie w okresie od 8 maja
2023 r. do 21 marca 2024 r. na tgczng kwote 371,7 min z. Bylo to
niezgodne z postanowieniami § 5 pkt 1 umowy z 25 stycznia 2023 r.
zawartej z Ministrem FiPR, aFundusz miat zasoby® umozliwiajgce
wyptacenie wsparcia wnioskujgcym gminom.

Zwtoka w rozpatrywaniu wnioskéw i kierowaniu polecen wsparcia do wyptaty
wynikata m.in. z ograniczonej dostepnosci srodkéw pienieznych na rachunku
Funduszu w zwigzku z sukcesywnie (w pulach) uzyskiwanymi wptywami
ze sprzedazy skarbowych papieréw wartosciowych oraz z wprowadzanych
przez kolejnych Prezeséw KZN, nieudokumentowanych i nieuprawionych
praktyk, polegajacych na kierowaniu ztozonych przez gminy wnioskow
do uzupetniania, pierwszenstwie w kierowaniu do wyptaty wnioskow
0 wsparcie na tworzenie SIM.

Prezes KZN, odnoszac sie do przyczyn braku wystawienia do BGK
dyspozycji wyptaty dla 140 wnioskéw, wskazat na brak uzyskania
upowaznienia do podpisywania dyspozycji wyptat oraz na ustalone
- w porozumieniu z Ministrem FiPR - stanowisko o wstrzymaniu wyptat
wsparcia do czasu zakonczenia kontroli w SIM.

W ocenie NIK, przypadki te Swiadczyly o nierbwnym traktowaniu gmin
w dostepie do S$rodkéw Funduszu. Niewyptacone s$rodki dotyczyly
wsparcia w tgcznej kwocie 1662,8 min zi, tj. 48,6 % kwoty wnioskowane;j
ogdtem (3420,3 min zt).

KZN nie zawsze rzetelnie informowat gminy w kwestiach udzielania
wsparcia ze srodkéw RFRM.

W 140 przypadkach KZN poinformowat gminy o pozytywnym rozpatrzeniu
zZtozonych przez nie wnioskéw o wsparcie ze znacznym, bo siegajgcym
ponad 12 miesiecy opdznieniem. Dotyczyto to informacji przekazanej
gminom 16 maja 2024 r. na temat wnioskéw rozpatrzonych pozytywnie
w okresie od 8 maja 2023 r. do 21 marca 2024 r. Poinformowanie gmin
byto konsekwencje dziatan kontrolnych NIK.

KZN nie upubliczniat w zaden sposéb informacji o wysokosci dostepnych
dla gmin $rodkéw Funduszu oraz o gminach, ktére to wsparcie z Funduszu
otrzymaty i o jego wysokosci. Odpowiedzialni Prezesi KZN wyjasnili, ze
wynikato to gtéwnie z braku przepisdw prawa okreslajgcych wymagany
zakres i sposéb upublicznia informacji dotyczacych udzielania gminom
wsparcia z Funduszu.

NIK wskazuje, ze brak upubliczniania rzetelnych informacji o Funduszu
ograniczat mozliwos¢ sprawowania kontroli spotecznej nad jego
dziataniem, zwtaszcza w sytuacji znacznej kwoty wydatkowanych srodkéw.
KZN, jako panstwowa osoba prawna®, jest jednostkg sektora finanséw
publicznych, a $rodki finansowe, ktdére rozdysponowywat pochodzity
ze zrodet publicznych. W zwigzku z tym KZN w swej dziatalnosci powinien

% Suma bilansowa na 31 grudnia 2023 r. wynosita 393 948,05 tys. zt.
89 Utworzona na podstawie odrebnej ustawy.
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respektowac ogdlne zasady wynikajgce z ufp, a w szczegdlnosci zasade
jawnosci i przejrzystosci gospodarowania srodkami publicznymi.

Skontrolowane gminy uzyskaty z RFRM wsparcie we wnioskowane;j
wysokosci, w tgcznej kwocie 128 716,0 tys. zt. Wsparcie to w catosci zostato
przeznaczone na objecie udziatbw w kapitale zaktadowym SIM.
W przypadku 13 gmin objecie to nastapito w terminie wynikajgcym z art.
33q usfrm, tj. sze$¢ miesiecy od dnia wyptaty wsparcia. W Nowej Rudzie
udziaty w SIM objeto z 13 - dniowym opdznieniem. Pomimo tego, gmina
nie dokonata zwrotu uzyskanego wsparcia na rachunek Funduszu,
do czego byta zobowigzana na podstawie art. 33q ust 2 ww. ustawy.
Zdaniem Wodjta Gminy, dopetniono wszystkich obowigzkéw zwigzanych
z wydatkowaniem $rodkéw Funduszu na objecie udziatéw w kapitale
zaktadowym SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku. Ztozenie wniosku
o podwyzszenie kapitatu zaktadowego spotki nalezato do zadan zarzadu
spotki, byto niezalezne od gminy.

Do 31 marca 2024 r. na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowalnych w  kontrolowanych  SIM  wydatkowano t3cznie
58 334,9 tys. zt. Stanowito to 6,5% facznej kwoty sSrodkéw RFRM
uzyskanych w zwigzku z ich realizacje, wynoszgcej tgcznie 891 334,0 tys. zt.
Wysokos$¢ wydatkow wynikata ze stopnia zaawansowania rzeczowe;j
realizacji przedsiewzie¢ w poszczegdlnych SIM oraz ich liczby.

Infografika nr 4

Wydatki poniesione na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w skontrolowanych SIM,
wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

SIM KZN Pomorze | Malbork 392,85 98,17 (D 10,53 (10,7 %)

SIM Opolskie | Nysa 684,50 91,20 G :.:5 (3.7 %)

SIM Podkarpacie | Boguchwata 660,40 89,51 D 00,36 (22,7 %)

SIM KZN-Péinoc | Olsztyn 432,16 85,63 G .01 (4,7 %)
SIM Opolskie Potudnie | Prudnik 449,77 70,77 G 2,10 (3,0 %)

SIM Sudety | Klodzko 173,86 65,92 (NG 1.:3 (25 %)

SIM KZN Bydgoski | Inowroctaw 278,46 64,74 (D >.73 (4.2 %)

SIM Torunski | Torun 266,58 64,50 (NG .25 (2.0 %)

SIM KZN tédzkie | Radomsko 259,25 58,02 (D /20 (3.4 %)

SIM Slgsk Potudnie | Bielsko-Biata 338,94 49,40 G 157 (3.5 %)

SIM Slask Péinoc | Lubliniec 264,42 44.8¢ G 1.:6 (3.0 %)

SIM KZN tédzkie Centr. | Tomaszow Maz. 170,16 4462 G 1.06 (2.4 %)

SIM Potudnie | Przemysl 219,20 3351 (D 2.17 (6.5 %)

SIM Wroctaw | Wroctaw 336,83 30,51 GEED 0.20 (2,6 %)

Razem 493430 891,33 (D 58,33 (6,5 %)

taczna wartos¢  Wsparcie Wydatki
przedsiewziec uzyskane poniesione na realizacje
(w min z8) ZRFRM (wmin zl) przedsigewziec (w min zt)

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.
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Kontrola potwierdzita prawidtowos¢ wydatkéw poniesionych na realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych w siedmiu SIM7°. W spétkach
tych prawidiowo wybrano wykonawce ustug projektowych/robot
budowalnych oraz zrealizowano i rozliczono ich wykonanie. W Pozostatych
siedmiu SIM”'" stwierdzono nieprawidtowosci dotyczace stosowania
przepiséw ustawy PZP oraz petnej zaptaty za niewtasciwe lub jedynie
w czesci wykonane ustugi. Wskutek tego SIM poniosty wydatki
Z naruszeniem prawa oraz w sposoéb niegospodarny na kwoty wynoszgce
odpowiednio 2044,1 tys. zt i 350,2 tys. zt. Wynikato to z btednej
interpretacja przez SIM przepiséw ustawy PZP oraz z innych
uwarunkowan, np. braku wiedzy, pamieci instytucjonalnej lub presji
czasowej, ktére nie mogg stanowi¢ usprawiedliwienia dla
nieprawidtowych pod katem prawnym lub gospodarczym dziatarh SIM.

Przyktady

1) SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, zawarta 15 wrzesnia
2022 r. umowe, ktérej przedmiotem byto Swiadczenie ustug doradztwa
prawnego w zakresie przygotowania i przeprowadzenia postepowania
0 udzielenie zamdwienia publicznego na opracowanie dokumentagji
projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe dla potrzeb
realizacji zadania inwestycyjnego, obejmujgcego budowe osiedla
Wojszyce 1. Spotka realizujgc umowy, poniosta wydatki w wysokosci
46 650,00 zt. Wykonawcy wyptacono petne wynagrodzenie. Tymczasem
uniewazniono postepowanie o0 udzielenie zaméwienia publicznego,
ktérego dotyczyta umowa o doradztwo, z powodu wyboru niewtasciwego
trybu postepowania. W ocenie NIK, obowigzkiem wykonawcy ustugi
doradztwa byto zapewnienie zgodnosci dziatan SIM, jako zamawiajacego,
z przepisami PZP w ramach tego postepowania. Natomiast SIM powinna
zastosowac § 5 ust. 1 umowy na $wiadczenie ustug doradztwa prawnego
i obcigzy¢ wykonawce koniecznoscig zaptaty kwoty 4665,00 zt, czego SIM
nie uczynita. NIK uznaje to za niegospodarnosc.

2) W SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku poszczegélne zamowienia
dotyczace prac projektowych realizowano jako zaméwienia odrebne, nie
zas jako jedno zamoéwienie, nie sumowano wartosci poszczegdlnych
zaméwien oraz nie stosowano do nich ustawy PZP, chociaz zamdwienia
dla gminy Ktodzko, miasta Ktodzko, gminy Bystrzyca Ktodzka, gminy
Miedzylesie, miasta Nowa Ruda, gminy Nowa Ruda, gminy Polanica Zdrdgj,
gminy Kudowa Zdréj, gminy Ladek-Zdréj, gminy Stronie Slaskie, gminy
Gluszyca, gminy Ztoty Stok, gminy Ziebice, gminy Mieroszéw, gminy
Jaworzyna Slaska igminy Zaréw - o tgcznej szacowanej wartosci
2044 092,00 zt - byty organizowane przez ten sam podmiot (SIM),
W zblizonym czasie’?, mialy za swoj cel realizacje tego samego

70 Badanie przeprowadzono na prébie dwoch zadan zwigzanych z realizacjg wspartych
srodkami RFRM w kazdej z SIM. Przy ich wyborze kontrolerzy kierowali sie wartoscig
zadania.

7t Tj. w: [1] SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie, [2] SIM KZN-Pomorze sp. z o.0.
z siedzibg w Malborku, [3] SIM tédzkie sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim.
[4] SIM Slask Potudnie sp. z o.0. z siedzibg w Bielsku - Biatej, [5] SIM KZN-Bydgoski
sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu. [6] SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.
[71 SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku.

72 Zapytania ofertowe pochodzity z okresu od pazdziernika 2022 r. do maja 2023 r., a umowy
zawarte z wybranymi wykonawcami - z okresu od listopada 2022 r. do czerwca 2023 r.
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Wyniki i przychody
finansowe SIM

Koszty wynagrodzen
pracownikéw w SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

przedmiotu’”® oraz byly adresowane do tego samego kregu
wykonawcéw’4, a ponadto obejmowaty znany i wczesniej ustalony obszar
dziatalnosci spétki oraz stuzyty realizacji znanych i wczesniej ustalonych je
zobowigzan.

Wyniki finansowe SIM, zgodnie z przyjetymi w spoétkach zatozeniami,
poprawiaty sie w kolejnych latach dziatalnosci. W 2023 r. dodatni wynik
finansowy osiggneto 13 skontrolowanych SIM. Z inwestowania wolnych
srodkéw, pochodzacych gtdwnie z RFRM, skontrolowane SIM w okresie
objetym kontrolg osiggnety przychody finansowe w tgcznej wysokosci
59 717,7 tys. zt.

Infografika nr 5
Wyniki i przychody finansowe skontrolowanych SIM

Wsparcie uzyskane Przychody finansowe Wynik finansowy

Z RFRM (w min zh (w tys. zh) za 2023 r. (w tys. zi)
SIM KZN Pomorze | Malbork 98,2 EOCCEE8E 79313 EE)20854
SIM Opolskie | Nysa 01,2 EEE2SK 52612 Z 0146
SIM Podkarpacie | Boguchwata 89,5 EEE22E8D 61976 (1 200,7
SIM KZN-Pétnoc | Olsztyn 85,6 EZEEEESDE 65393 £ 588,6
SIM Opolskie Potudnie | Prudnik 70,8 EISIZE 34096 £270,6
SIM Sudety | Ktodzko 65,9 EEEgEE 5934 9 E 27208
SIM KZN Bydgoski | Inowroctaw 64,7 EEEEE 4569,3 £ 1658,2
SIM Toruriski | Torun 64,5 EEZTSE 58870 ZE8i21,7
SIM KZN tédzkie | Radomsko 58,0 B 31504 £503,8
sIM $lask Potudnie | Bielsko-Biata 49,4 EE14180 ) -738,9
SIM $lask Péinoc | Lubliniec 44,9 EE&c33527 £ 48211
SIM KZN tédzkie Centr. | Tomaszéw Maz. 44,6 2 1930,2 f242,2
SIM Potudnie | Przemysl 33,5 £ 21228 10,8
SIM Wroctaw | Wroctaw 30,5 £ 20348 ££759,3

Zrédfo: opracowanie whasne NIK.

Koszty wynagrodzen pracownikow w skontrolowanych SIM wyniosty
tacznie 26 179,4 tys. zt, co stanowito 51,9 % kosztéw dziatalnosci tych
spotek w latach 2021-2024 (do 31 marca)’. Koszty wynagrodzen cztonkéw
zarzadow i rad nadzorczych SIM wyniosty odpowiednio 6677,9 tys. zt
i6374,1 tys. z, co stanowito 255% i 24,4% t3cznych kosztéw
wynagrodzenia pracownikéw w tych spétkach. Przy czym SIM nie ponosity
kosztow wygrodzenia przedstawicieli KZN w radach nadzorczych,
wynagrodzenia te wyptacane byty przez KZN.

W o$miu SIM wynagrodzenia cztonkéw zarzagddw i rad nadzorczych
naliczono i wyptacono zgodnie z zasadami przyjetymi w spoétce oraz
odpowiednio, art. 4 i 10 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.
Nie wszystkim prezesom zarzadéw SIM wyptacono cze$¢ zmienng
wynagrodzenia. Wynikato to z niewykonania przez nich celéw zarzadczych

73 Kod wspdlnego stownika zamdwier CPV: 71320000-7, 71221000-3, 71200000-0.
74 Biura projektowe z obszaru wojewddztwa dolnoslaskiego.
75 Wynoszgcych tacznie 50 369,3 tys. zt.
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Wynagrodzenie
prezeséw zarzadow
SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

lub nieuzyskania, wymaganego do jej wyptaty, absolutorium z wykonania
obowigzkoéw prezesa zarzadu. Nieprawidtowosci stwierdzone w szesciu
SIM7¢ dotyczyly wyptaty wynagrodzenia prezesom zarzadu lub cztonkom
rad nadzorczych w wysokosci wyzszej od naleznej o tacznie 190,4 tys. zt
(w szesciu przypadkach) i niedochowania terminu tej wyptaty (w trzech
z przypadkach). Wynikato to z btednych wyliczen, zastosowania
niewtasciwej ich podstawy (wynoszacej 4403,78 zl), niedopatrzenia,
pomijania lub btednej interpretacji zasad ksztattowania wynagrodzen.

Przyktady

1) Uchwata z 14 wrzesnia 2023 r. Rada Nadzorcza SIM Opolskie sp. z o0.0.
z siedzibg w Nysie przyznata Prezesowi Zarzgdu wynagrodzenie zmienne
za 2022 r. w wysokosci 62,2 tys. zt, mimo ze sprawozdanie finansowe za
ten rok nie bylo przedmiotem badania biegtego rewidenta, co byto
niezgodne z 8 3 ust. 4 uchwaty Nr 09/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw z 13 stycznia 2022 r. wsprawie zasad ksztattowania
wynagrodzen cztonkéw Zarzadu SIM Opolskie Sp. z 0.0. Zgodnie z t3
regulacja, spetnienie warunkéw do wynagrodzenia zmiennego
poszczegdlnych cztonkéw Zarzgdu Spotki Rada Nadzorcza stwierdza sie
w oparciu o zweryfikowane przez biegtych sprawozdania finansowe oraz
inne dokumenty, w zaleznosci od wyznaczonych celéw.

2) W SIM KZN Pomorze sp. z o0.0. z siedzibg w Malborku badanie
wynagrodzen siedmiu cztonkdéw Rady Nadzorczej wykazato, ze w latach
2021-2023 (do lutego) wynagrodzenia te zawyzono o 52,1 tys. zt (w 2021 r.
03,1 tys. zt, w 2022 r. 0 32,5 tys. zt, w styczniu i lutym 2023 r. 0 16,5 tys. ),
a w konsekwencji wyptacono w kwocie wyzszej od naleznej o 37,5 tys. zt
(w2021 r. 03,1 tys. zt, w 2022 r. 0 31,2 tys. zt, w styczniu i lutym 2023 r.
03,2 tys. zl). Wynikato to z niezastosowania sie do, wynikajgcego
z przepiséw ustaw okotobudzetowych?’’, obowigzku zamrozenia podstawy
wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen, na poziomie ustalonym dla 2017 r.

W czterech SIM7 czes$¢ stata wynagrodzenia prezesa zarzadu byta
wyliczana zaleznie od skali dziatalnosci sp6tki, zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 1
ustawy o zasadach ksztaltowania wynagrodzen, tj. w wysokosci od
jednokrotnosci do trzykrotnosci podstawy wymiaru. W pozostatych 10 SIM
czes¢ ta zostata podwyzszona, w trybie art. 4 ust. 3 ww. ustawy’®,
do wysokosci od 3,5 do 5 krotnosci podstawy wymiaru. Najwyzszg wartos¢
osiggneta w SIM Slask Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej. SIM
uzasadniaty te podwyzke m.in. krétkim okresem dziatania spétki, realizacjg
inwestycji o wartosci przekraczajgcej wartos¢ aktywow, koniecznoscig

76 Tj. w: [1] SIM KZN-Bydgoski sp. z 0.0. z siedzibg we Inowroctawiu, [2] SIM Potudnie

Sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu, [3] SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie, [4] SIM

Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, [5] SIM KZN-Pomorze z siedzibg w Malborku,

[6] SIM Slask Pétnoc z siedziba w Lublificu.

Ustawa z dnia 19 listopada 2020 r. o szczegélnych rozwigzaniach stuzacych realizacji

ustawy budzetowej na rok 2021 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2400), ustawa z dnia 17 grudnia

2021 r. o szczegblnych rozwigzaniach stuzgcych realizacji ustawy budzetowej na rok 2022

(Dz. U. z 2021 r. poz. 2445), ustawa z dnia 1 grudnia 2022 r. o szczegblnych rozwigzaniach

stuzgcych realizacji ustawy budzetowej na rok 2023 (Dz.U. z 2022 r. poz. 2666).

78 Tj. w: [1] SIM to6dzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim,
[2]1SIM Lédzkie sp. z 0.0. z siedzibg w Radomsku, [3] SIM Podkarpackie sp. z 0.0. z siedzibg
w Boguchwale, [4] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu.

7% Z uwagi na wyjatkowe okoliczno$ci dotyczgce spotki albo rynku.

77
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Zatrudnianie i zlecanie
ustug zewnetrznych
w SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

podjecia przez prezesa zarzagdu ponadstandardowych dziatan, zakresem
planowych inwestycji oraz docelowg wielkoscig zasobu mieszkaniowego.

Osiem gmin&, pomimo obowigzku wynikajgcego z art. 4 ust. 3 ustawy
o zasadach ksztattowania wynagrodzen, nie upublicznito na stronie BIP
gminy uzasadnienia dla przyznania prezesowi zarzgdu SIM wynagrodzenia
w wysokosci wyzszej niz okre$lona zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy.
Wynikato to z przeoczenia, braku przekazania przez SIM
informacji/dokumentéw  mogacych  stanowi¢  przedmiot  tego
upublicznienia lub kwestionowania przez gminy tego obowigzku.

SIM zatrudniaty od dwdch (w SIM Wroctaw sp. z o0.0. zsiedziba
we Wroctawiu) do 15 pracownikéw (w KZN-Poétnoc sp. z 0.0. z siedzibg
w Olsztynie). Jedynie w trzech spétkach® wprowadzono wewnetrzne
zasady dotyczace zatrudniania pracownikow. Informacje o kolejnych
naborach nie zawsze byty przez SIM upubliczniane. Kontrola wykazata, ze
osoby te legitymowatyby sie, adekwatnym do obejmowanych stanowisk,
wyksztatceniem i doswiadczeniem zawodowym.

SIM zlecaty wykonawcom zewnetrznym realizacje ustug doradczych,
obstugi ksiegowej, prawnej spotki oraz obstugi technicznej realizowanych
inwestycji, jak tez ustug marketingowych, ktére obejmowalty wszelkie
formy reklamy i promogji.

Na akcje marketingowe, reklamowe ipromocyjne najmniej wydatkowano
w SIM tédzkie sp. z o0.0. z siedzibg w Radomsku (8,3 tys. ). W spoice tej,
zgodnie z obowigzujgcym regulaminem udzielania zamdwien publicznych,
zakupu takich ustug, o wartosci: 2312,56 zt w 2022 r., 854,45 zt w 2023 r.
i 5142,20 zt w 2024 r., dokonano na podstawie rozeznania rynku.

Nie we wszystkich SIM przy wyborze wykonawcéw ustug zewnetrznych
przestrzegano przepiséw ustawy PZP lub obowigzujgcych w spoétce reguladji
wewnetrznych. W trzech SIM8 stwierdzono przypadki zlecania ustug
doradczych, prawnych, z zakresu promocji i reklamy oraz informacyjnych bez
zastosowania przepiséw ustawy PZP, z naruszeniem przepiséw tej ustawy
lub regulacji wewnetrznych. Wydatki poniesione bez zachowania obowigzku
stosowania przepiséw ustawy PZP wyniosty tgcznie 2299,1 tys. 4.

W  pieciu SIM8, ustugi zlecane réznym podmiotom zewnetrznym
w tozsamym przedmiocie powielaly sie w tym samym czasie, co
generowato dodatkowe, nieuzasadnione wydatki. Ponoszono réwniez
wydatki na ustugi, ktore nie stuzyly realizacji zadan spétki lub ktére nie
zostaty wykonane. Naruszato to zasady nalezytego zarzgdzania mieniem
spotki (publicznym). NIK uznaje wydatki na realizacje tych ustug, w tgcznej
kwocie 2019,3 tys. zt za niegospodarnos¢.

8 Tj.:[1]1MiedZno, [2] KuZnia Raciborska, [3] Nysa, [4] Strzelce Opolskie, [5] Barcin, [6] Lipno,
[7] Tczew, [8] Nowa Ruda.

8 Tj. w: [1] SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku, [2] SIM t6dzkie sp. z 0.0. z siedzibg
w Radomsku i [3] SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale.

82 Tj.w: [1] SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie, [2] SIM £ddzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg
w Tomaszowie Mazowieckim, [3] SIM KZN-Bydgoski sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu.

8 Tj. w: [1] SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie (1 810,2 tys. z}), [2] SIM KZN-Pomorze
sp. z 0.0. z siedzibg w Malborku (137,6 tys. zt), [3] SIM KZN-Bydgoski sp. z 0.0. z siedziba
w Inowroctawiu (27,1 tys. zi), [4] SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku (3,1 tys. z}),
[51SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (16,0 tys. zt).
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Wykorzystywanie
mienia w SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

Nieprawidtowe wydatkowania przez SIM $rodkéw na zakup ustug
zewnetrznych wynikato z organizacji i dziatania poszczegdlnych SIM, ktére nie
moga stanowi¢ usprawiedliwienia dla nieprawidtowych pod katem prawnym
i gospodarczym dziatan SIM. Nieprawidtowosci wynikaty réwniez z niewtasciwej
interpretacji przepiséw art. 2 ust 1 pkt 1 oraz art. 28 ustawy PZP, dotyczgcych
jej stosowania oraz szacowania wartosci zamowien publicznych.

Przyktady

1) Pomimo zawarcia umowy nakompleksowg obstuge w zakresie
promocji i reklamy, SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie ponosita
wydatki z tytutu zaptaty wynagrodzenia za realizacje tozsamych ustug przez
innych wykonawcéw, jak tez wykonawce umowy na kompleksowg obstuge.
Opracowane na zlecenie spotki strategie i wytyczne dotyczace dziatan
reklamowych miaty charakter ogélny, a skala samych dziatarh promocyjnych
byta nieproporcjonalnie wieksza od skali prowadzonej w tym okresie
dziatalnosci SIM. Oprocz standardowych dziatarn reklamowych, takich jak
wywieszanie baneréw, czy tez rozdawanie ulotek reklamowych, SIM
wspoétorganizowata zajecia dla dzieci w paczkowskiej sitowni, wyprawy
gorskie na Kilimandzaro, Mont Blanc oraz Detali, czy tez rozgrywki siatkowki
plazowej. Spoétka zakupita réwniez ekran LED o powierzchni 30 m?
za 295,2 tys. zt, ktéry zostat udostepniony klubowi sportowemu w zamian
za Swiadczenie na rzecz SIM ustug reklamowo-promocyjnych, mimo ze na
podstawie zawartych uméw sponsoringu, za informowanie o dziatalnosci
inwestycyjnej Spotki  klubowi temu przekazano srodki w wysokosci
738,0 tys. zt. Ponadto Spotka poniosta wydatki w wysokosci 57,0 tys. zt na
zakup trzech tysiecy sztuk biletéw do lunaparku w czasie obchoddéw 800-lecia
lokacji Nysy, uzasadniajac to potrzebg wsparcia tej imprezy oraz faktem, ze
w jej trakcie rozdawane byty ulotki informacyjne SIM.

2) W SIM KZN-Bydgoski sp. z o0.0. z siedzibg w Inowroctawiu radcy
prawnemu wyptacono wynagrodzenie w wysokosci 27,1 tys. zi, na
podstawie umowy na obstuge prawng z 1 grudnia 2021 r. w sytuacji, gdy
W rzeczywistosci nie swiadczyt on na rzecz spoétki zadnych ustug. Sytuacja
ta miata zwigzek ze zmiang obstugi prawnej spoétki w zwigzku
z powotaniem nowego Prezesa Zarzadu w tej SIM.

Skontrolowane SIM prowadzity dziatania administracyjne w wynajetych
siedzibach o standardzie odpowiadajagcym skali prowadzonej przez nie
dziatalnosci. W kontroli, poza jednym przypadkiem, nie stwierdzono
istotnych nieprawidtowosci w korzystaniu przez prezeséw zarzadu
i pracownikdéw SIM z mienia sp6tki do realizacji zadan stuzbowych. Jedynie
w SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie, NIK zakwestionowata wydatki
poniesione na nabycie oraz naprawy szesciu samochoddéw osobowych
marek: Audi, BMW, Opel, Land Rover, Jaguar i Mercedes-Benz, w t3cznej
kwocie wynoszacej odpowiednio 1 171,1 tys. zt oraz 51,1 tys. zt. Prezes
zarzadu SIM nie podat przyczyn tego stanu. Wydatki te uznane zostaty za
nadmierne i nieuzasadnione, a przez to niegospodarne. Realizacja celow
spotki byta mozliwa bowiem przy uzyciu tanszych pojazdéw. Ponadto SIM
nabyta te samochody z pominieciem stosowania przepisow ustawy PZP,
co spowodowane byto niedopatrzeniem i niewtasciwg interpretacjg przez
spotke przepiséw dotyczacych szacowania wartosci zamdwienia na
dostawy (art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy PZP) oraz na najem i leasing (art. 35
ust. 2 pkt 2 lit b ustawy PZP).

49



Wazniejsze wyniki kontroli

Przykiad

SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie udzielita zamoéwienia na dostawe
samochoddéw osobowych z pominieciem przepiséw ustawy PZP, mimo ze
w 2022 r.iw 2023 r. wartos¢ netto nabytych pojazdéw przekraczata kwote,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, tj. 130,0 tys. z. W 2022 r.
Spotka nabyta samochéd marki BMW o wartosci netto 245 tys. zi,
aw 2023 r. samochody: Opel Mokka o wartosci netto 140,0 tys. zt i Land
Rover o wartosci netto 240,0 tys. zt.

5.2. REALIZACJA WSPARTYCH SRODKAMI RZADOWEGO FUNDUSZU Rozwoju
MIESZKALNICTWA DZIAEAN NA RZECZ POBUDZENIA INWESTY(JI
MIESZKANIOWYCH

Nieprawidtowosci

w organizowaniu

i realizowaniu dziatan
na rzecz pobudzenia
inwestycji
mieszkaniowych

Tworzenie SIM
z udziatem KZN

Dziatania na rzecz pobudzenia inwestycji mieszkaniowych wspieranych
srodkami Funduszu nie zostaty w petni prawidtowo, rzetelnie i celowo
zorganizowane i zrealizowane, a ich przebieg nie byt nalezycie
nadzorowany i sprawozdawany. Utworzenie przez KZN 19 SIM (40,4 %) nie
byto celowe z uwagi na brak wniesienia do tych spétek nieruchomosci
Skarbu Panstwa pod planowane inwestycje mieszkaniowe oraz
niedysponowanie przez KZN takimi nieruchomos$ciami. W umowie spoétki,
kazdej z 47 utworzonych SIM, KZN zapewnit sobie osobiste uprawnienia
do powotywania od jednego do trzech cztonkéw rad nadzorczych oraz do
wskazywania przewodniczgcego rady nadzorczej oraz kandydata na
prezesa zarzadu. Za nieprawidtowg praktyke uznano zapewnianie KZN
osobistych uprawnien w SIM, nieadekwatnych do zaangazowania
kapitatowego. Miato to miejsce w 19 SIM, do ktérych KZN wniost jedynie
wktady pieniezne w wysokosci od 100 zt do 1000 zt, co dawato mu udziat
w kapitale zakladowym tych spétek na poziomie od 0,0002 % do 0,004 %.
Zawierane pomiedzy gminami i SIM umowy powierzenia w wiekszosci
obarczone byty licznymi wadami. Jedynie wszesciu SIM (42,9 %)
terminowo rozpoczeto realizacje tych przedsiewzie¢. Ponadto
w dziewieciu SIM stwierdzono opdznienia w realizacji przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych w stosunku do planéw inwestycyjnych spotki.
W zadnej ze skontrolowanych SIM nie zabezpieczono zrédet finansowania
dla wszystkich realizowanych ze wsparciem RFRM przedsiewziec.

KZN uzyskat zgody ministra zarzgdzajgcego Funduszem na utworzenie
49 SIM i przystgpienie do dwdch dziatajgcych TBS. W tym celu Prezes KZN
Ztozyttacznie 51 wnioskéw do ministra zarzgdzajgcego Funduszem, w tym
20 wnioskéw do Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii, 12 wnioskéw
do Ministra RiT oraz 19 wnioskéw do Ministra FiPR.

W 22 przypadkach Prezes KZN wnioskowat o objecie udziatéw w SIM/TBS
w zamian za wkiad niepieniezny, tj. prawo wiasnosci nieruchomosci z zasobu
KZN. We wnioskach jako uzasadnienie gospodarcze aportu nieruchomosci do
SIM, wskazywano wykorzystywanie gruntu Skarbu Panstwa, odpowiadajgce
potrzebie kompleksowego, pozgdanego spotecznie i funkcjonalnie
zagospodarowania terenu, celem stworzenia warunkéw do zwiekszenia
dostepnosci mieszkan na wynajem, w tym najem z opcjg dojscia do wtasnosci
w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Powierzchnia
nieruchomosci wnoszonych przez KZN jako aport do SIM stanowita od 0,2368
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hat4 do 9,1515 ha®, a ich wartos¢, zgodnie z operatem szacunkowym, wynosita
od 483,4 tys. z1¥¢ do 21,6 min z¥’.

W 29 przypadkach Prezes KZN wnioskowat o objecie udziatéw w SIM
w zamian za wktad pieniezny. W tych przypadkach w uzasadnieniach
wnioskow wskazywano, ze po zawigzaniu spotki planowany bedzie aport
nieruchomosci z zasobu KZN oraz, ze KZN podejmie takze dziatania
zmierzajgce do uzyskania nieruchomosci celem wniesienia ich do spotek.
Wkiady pieniezne wynosity w szesciu przypadkach po 0,1 tys. zt,
w 21 przypadkach po 0,5 tys. zt oraz w dwdch przypadkach po 1,0 tys. zt.
Udziat KZN (Skarbu Panstwa) w kapitale zaktadowym?® wynosit w tych
przypadkach od 0,0002 %# do 0,004 %°.

Wszystkie wnioski o utworzenie SIM/przystgpienie do TBS uzyskaty
pozytywng opinie Rady Nadzorczej KZN. Wnioski te spetnialy wymogi
okreslone w art. 51 ust. 5i 6 ustawy o kzn. Dwie SIM, pomimo uzyskania
przez KZN stosownych zgdd/opinii, nie zostaty utworzone z uwagi na brak
wyptaty wsparcia z RFRM na rzecz gmin (wspélnikow).

Kontrola wykazata, ze w 19 przypadkach KZN nie wniést do SIM aportem
nieruchomosci®!, zaréwno podczas ich tworzenia jak ipdzniej®?. Udzialy
w kapitale zaktadowym tych SIM objat w zamian za wktady pieniezne
w wysokosci od 0,1 tys. zt do 1,0 tys. z. W ocenie NIK, przystgpienie KZN do
tych spotek byto dziataniem przedwczesnym i niecelowym.

Z wyjasnien odpowiedzialnych Prezeséw KZN wynikato, ze na tworzenie
SIM, bez wnoszenia do nich nieruchomosci z zasobu KZN, wptywaty
przedtuzajgce sie procedury przekazywania nieruchomosci do zasobu
KZN przez zobowigzane podmioty®3; brak w zasobie KZN nieruchomosci
potozonych na obszarze gmin, ktére wspottworzyty dany SIM (gminy
spontanicznie zgtaszaly che¢ przystapienia do nowotworzonych przez KZN
SIM) oraz zbyt mata liczba pracownikéw (ekspertéw) zatrudnionych
w Departamencie = Gospodarowania  Nieruchomosciami  KZN do
przygotowania nieruchomosci do aportu. Prezesi wskazali rowniez, ze
tworzenie SIM wynikato z checi sprawowania nad nimi nadzoru i kontroli.
Poniewaz kazda gmina otrzymywata srodki z RFRM w wysokosci 3 min zt
na utworzenie SIM, ,chcieliSmy mie¢ kontrole nad tymi Srodkami”.
Natomiast mate gminy nie miaty odpowiednich kompetencji i narzedzi

8 S|M Slask Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej.

8  SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie.

8 SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu.

8 SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

8  Wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

8 S|M Slgsk Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublincu

% SIM ,KZN Kaszuby” sp. z 0.0.

91 Byly to nastepujace SIM: [1] SIM Matopolska sp. z 0.0.; [2] SIM KZN Lubuskie Tréjmiasto
sp. z 0.0.; [3] SIM Slask Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublifcu; [4] SIM KZN tédzkie
Centrum Sp. z o0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim ; [5] SIM KZN Potudniowe
Podlasie sp. z 0.0.; [6] SIM KZN Tarnéw sp. z 0.0.; [7] SIM KZN Kaszuby sp. z 0.0.; [8] SIM
KZN Reymontowski sp. z 0.0.; [9] SIM KZN Ziemi Krakowskiej sp. z 0.0.; [10] SIM KZN Ziemi
Kutnowskiej sp. z 0.0.; [11] SIM Wschéd sp. z 0.0.; [12] SIM KZN Battyk sp. z 0.0.; [13] SIM
KZN tuzyce sp. z 0.0.; [14] SIM KZN Pojezierze sp. z 0.0. [15] SIM KZN éwiqtokrzyski
sp.z 0.0.; [16] SIM KZN Gryf sp. z 0.0.; [17] SIM KZN Mazowsze sp. z 0.0.; [18] SIM KZN
Kujawy i Pomorze sp. z 0.0. oraz [19] SIM KZN Pomorze Gdanskie sp. z 0.0.

922 Do 10 lipca 2024 r.

% Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, Agencje Mienia Wojskowego, starostéw.
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do uczestniczenia w SIM. Tym samym gminy te zachecaty KZN, aby stat sie
on wiodacym podmiotem.

NIK wskazuje, ze celem jaki ustawodawca stawiat KZN w zakresie
dotyczacym jego uczestnictwa w SIM byto wnoszenie do tych spétek gruntow
pod inwestycje mieszkaniowe wformule spofecznego budownictwa
mieszkaniowego. Miato to wspieral tworzenie warunkéw do zwiekszania
dostepnosci mieszkan, w szczegdlnosci w segmencie mieszkan na wynajem.
NIK podkresla, aby zrealizowa¢ inwestycje mieszkaniowg trzeba byc
wiascicielem odpowiedniego gruntu. Nie kazda gmina bedgca wspdlnikiem SIM
dysponowata nieruchomoscig spetniajgcg kryteria do realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub z réznych wzgledéw nie mogta jej przekaza¢ na rzecz SIM.
Zdaniem Izby, w takich sytuacjach KZN winien oferowa¢ grunty, ktére miat
w swoim zasobie lub mdégt do zasobu uzyskac i w tym kontekscie podmiot ten
miat uczestniczy¢ w SIM. Whniesienie wktadéw pienieznych nie wypetnito tej
funkgji. Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, ze gmina mogta sama tworzy¢ spotki
bez udziatu KZN, jesli znata swoje potrzeby mieszkaniowe. Dlatego NIK uznata,
ze dopuszczenie KZN do udziatu w nowopowstajgcych 19 SIM  bez
wykorzystania zasobu nieruchomosci KZN byto dziataniem przedwczesnym,
ktére generowato jedynie koszty zwigzane z wyptacaniem wynagrodzenia dla
cztonkdw KZN w radach nadzorczych SIM. W zasobie KZN, w momencie
utworzenia tych SIM (oraz po ich utworzeniu) nie byto przygotowanych
nieruchomosci potozonych na obszarze gmin, ktére wspottworzyty dany SIM.
W tych przypadkach KZN dopiero pozyskiwat odpowiednie grunty dla gmin
(wspolnikéw) w ramach dtugotrwatych proceséw.

W zwigzku z tym, niecelowe i niegospodarne byto ponoszenie wydatkow
(496,6 tys. zt) na wynagrodzenia przedstawicieli KZN w radach nadzorczych
osmiu SIM*4, do ktérych KZN nie wnidst nieruchomosci®>. Wkiad pieniezny
whniesiony przez KZN do tych spotek wynidst bowiem jedynie 3,7 tys. zt.

Zatozenie kazdej SIM z udziatem KZN poprzedzone byto spotkaniami
przysztych  wspdélnikéw i negocjacjiami umdéw spoétek. Podczas
organizowanych przez KZN spotkan zapoznawano gminy z programem
spotecznego budownictwa mieszkaniowego izasadami dotyczacymi
wsparcia finansowego z funduszy, tj. RFRM, Funduszu Doptat, jak rowniez
z innymi elementami skfadajgcymi sie na montaz finansowy inwestycji,
tj. partycypacjg najemcow czy kredytem z BGK.

KZN opracowat wzorzec umowy utworzenia SIM (przystgpienia do TBS),
ktéry przedstawiat wspolnikom (gminom) do negocjacji i pdzniejszej
akceptacji. Przewidywat on, ze KZN, wramach przystugujacego mu
osobistego uprawnienia, bedzie modgt powotywaé iodwotywad
w tworzonej SIM od jednego do trzech cztonkéw rady nadzorczej, w tym
wskazywac¢ przewodniczgcego rady nadzorczej sposrdd cztonkéw rady
nadzorczej oraz wskazywac kandydata na prezesa zarzgdu spofki.

% [1] SIM Matopolska sp. z o.0. (wktad pieniezny - 1,0 tys. zt); [2] SIM KZN Lubuskie
- Tréjmiasto sp. z 0.0. (wkfad pieniezny - 0,5 tys. z8); [3] SIM Slask Pétnoc sp. z o.o.
z siedzibg w Lublincu (wktad pieniezny - 0,1 tys. zt); [4] SIM KZN tédzkie Centrum
sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim (wkfad pieniezny - 0,1 tys. z#); [5] SIM
KZN Potudniowe Podlasie sp. z 0.0. (wktad pieniezny - 0,5 tys. zt); [6] SIM KZN Tarnéw
sp. z 0.0. (wktad pieniezny - 0,5 tys. zt), [7] SIM KZN Kaszuby sp. z 0.0. (wktad pieniezny
- 0,5 tys. zt) oraz [8] SIM Wschéd sp. z 0.0. (wktad pieniezny - 0,5 tys. zi).

% W przypadku pozostatych 11 SIM, do ktérych KZN nie wnidst nieruchomosci,
KZN nie powotat swoich przedstawicieli do rad nadzorczych.
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Nieprawidtowe bylo uzyskanie przez KZN, nieadekwatnego do
zaangazowania kapitatowego, bezposredniego lub posredniego wptywu
KZN na dziatalnos¢ tworzonych SIM. Kontrola wykazata, ze w przypadku
19 SIM®, pomimo braku wniesienia aportem nieruchomosci Skarbu
Panstwa, KZN jako wspdlnik mniejszosciowy zapewnit sobie osobiste
uprawnienie do powotywania (odwotywania) cztonkéw rad nadzorczych?¥,
wskazywania przewodniczgcego rady nadzorczej i kandydata na prezesa
zarzadu spotki. Udziaty KZN w tych SIM wynosity zaledwie od 0,0002 %%
do 0,004 %% kapitatu zaktadowego.

Prezes KZN wyjasnit, ze tego rodzaju uprawnienia osobiste wynikaty
kazdorazowo z tresci umowy spotki, ustalonej w drodze negocjacji
z przedstawicielami wspdlnikéw SIM. Umowy dotyczace utworzenia SIM
podpisywano po uzgodnieniu wszystkich tych kwestii. Dalej dodat, ze decyzja
o implementowaniu do wzoréw lub projektdw uméw spdtek osobistego
uprawnienia KZN wynikata z decyzji Prezesa KZN i byta przekazywana organom
nadzorujagcych KZN w wynegocjowanych projektach uméw spétek wraz
zpozostatg dokumentacjg. W tym zakresie inicjatywa Prezesa KZN byfa
uzgodniona z Ministerstwem Pracy, Rozwoju i Technologii, aby zabezpieczy¢
interesy Skarbu Panstwa. Gminy nie zgtaszaty sprzeciwu.

W ramach wykonywania uprawnien osobistych, wynikajgcych z umowy
spotek SIM, Prezes KZN' powotat tacznie 147 przedstawicieli KZN do rad
nadzorczych w 36 SIM™' i dwdéch TBS'2. Prezes KZN nie skorzystat
z uprawnienia dotyczgcego powotania cztonkdéw rady nadzorczejw 11 SIM

% 1] SIM Matopolska sp. z 0.0.; [2] SIM ,KZN Lubuskie Tréjmiasto” sp. z 0.0.; [3] SIM Slask
Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublifcu; [4] SIM KZN tédzkie Centrum Sp. z 0.0. z siedzibg
w Tomaszowie Mazowieckim [5] SIM KZN Potudniowe Podlasie sp. z 0.0.; [6] SIM KZN
Tarnéw sp. z 0.0.; [7] SIM KZN Kaszuby sp. z 0.0.; [8] SIM KZN Reymontowski sp. z 0.0.;
[9]1 SIM KZN Ziemi Krakowskiej sp. z 0.0.; [10] SIM KZN Ziemi Kutnowskiej sp. z 0.0.;
[11] SIM Wschdd sp. z 0.0.; [12] SIM KZN Battyk sp. z 0.0.; [13] SIM KZN tuzyce sp. z 0.0.;
[14] SIM KZN Pojezierze sp.z 0.0. [15] SIM KZN éwietokrzyski sp. z0.0.; [16] SIM KZN Gryf
sp. z 0.0.; [17] SIM KZN Mazowsze sp. z 0.0.; [18] SIM KZN Kujawy i Pomorze sp. z o0.0.
oraz [19] SIM KZN Pomorze Gdanskie sp. z 0.0.

% 0Od jednego do trzech cztonkdw.

9% S|M Slgsk Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublincu

% SIM Kaszuby sp. z o.0.

100 Do 31 marca 2024 r.

01 1] SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0.; [2] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu;
[31 SIM SMS sp. z 0.0.; [4] SIM ,KZN-Zachodni” sp. z 0.0.; [5] SIM KZN-Pétnoc sp. z 0.0.;
[6] SIM tédzkie sp. z 0.0. z siedzibg w Radomsku; [7] SIM Slask sp. z 0.0.; [8] SIM
Podkarpacie sp. z 0.0. zsiedzibg w Boguchwale; [9] SIM ,KZN-Zachodniopomorskie”
sp. z 0.0.; [10] SIM Opolskie Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Prudniku ; [11] SIM
KZN-Pomorze sp. z 0.0.; [12] SIM Wroctaw sp. z 0.0.; [13] SIM ,KZN-Lubuskie Tréjmiasto”
sp. z 0.0.; [14] SIM §Iqsk Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej; [15] SIM Opolskie
sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie; [16] SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku; [17] SIM
Zagtebie sp. z 0.0.; [18] SIM Matopolska sp. z 0.0.; [19] SIM Minsk Mazowiecki sp. z 0.0.;
[20] SIM ,KZN Torunski” sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniu; [21] SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0.
z siedzibg w Inowroctawiu; [22] SIM Pétnocne Mazowsze sp. z 0.0.; [23] SIM Slask Pétnoc
sp. z 0.0. z siedzibg w Lublincu; [24] SIM ,KZN Wielkopolska” sp. z 0.0.; [25] SIM KZN
tédzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim; [26] SIM Lubelskie
Sp. z0.0.; [27] SIM Mazowsze Centrum sp. z 0.0.; [28] SIM KZN-Warmia i Mazury sp. z 0.0.;
[29] SIM ,KZN-Nadwarcianski” sp. z 0.0.; [30] SIM KZN-Podlaskie sp. z 0.0.; [31] SIM KZN
Potudniowe Podlasie sp. z 0.0.; [32] KZN SIM Tarnéw sp. z 0.0.; [33] SIM KZN Ziemi
Podkarpackiej sp. z 0.0.; [34] SIM ,,KZN-Kaszuby” sp. z 0.0.; [35] SIM KZN Zielona Dolina
Sp. z 0.0. oraz [36] SIM Wschéd sp. z 0.0.

192 L eborskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. oraz Karo Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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utworzonych w okresie od 11 pazdziernika 2023 r. do 22 maja 2024 r."%,
w ktoérych objat udziaty w zamian za wktad pieniezny.

NIK zauwaza, ze w KZN nie wprowadzono zasad, procedur ani wytycznych
w sprawie doboru i wyznaczania przez KZN kandydatéw na cztonkéw rad
nadzorczych w spoétkach SIM, w ktérych KZN wykonywat uprawnienia
wimieniu Skarbu Panstwa. Nie byto takze procedur dotyczacych
postepowania kwalifikacyjnego, a informacja o naborze nie byta
publikowana w BIP KZN. Prezesi KZN wyjasnili, ze wskazania,
rekomendacje i polecenia dotyczgce kandydatow na cztonkéw rad
nadzorczych w SIM pochodzity od kierownictwa KZN, srodowisk lokalnych,
gmin (wspdlnikdw), ministerstwa wtasciwego do spraw Funduszu oraz
uzyskiwane byty w wyniku rozeznania przeprowadzonego przez lokalnego
przedstawiciela KZN, ktéry zaktadat SIM. Nie byt to nabdr otwarty.

W okresie od pazdziernika 2023 r. do lutego 2024 r. odwotano
96 przedstawicieli KZN w radach nadzorczych 33 SIM i w jednym TBS.
W ich miejsce, w okresie od pazdziernika 2023 r. do marca 2024 r.,
powotano trzech nowych przedstawicieli KZN do rad nadzorczych trzech
SIM. Prezes KZN nie podat przyczyn merytorycznych tych decyzji. Wskazat
jedynie, ze tryb odwotania przedstawicieli KZN z rad nadzorczych SIM
kazdorazowo odbywat sie wedtug procedury okreslonej w umowach tych
spotek. Wyjasnit réwniez, ze odwotanie cztonkéw rad nadzorczych w SIM
nie wptyneto na mozliwos$¢ dalszego dziatania tych organdw.

Wedtug stanu na 31 marca 2024 r., KZN reprezentowato 10 przedstawicieli
w radach nadzorczych osmiu SIM™4, w tym w sze$ciu'®, w ktorych wniesiono
aport nieruchomosci oraz w dwéch'®, w ktérych wniesiono wktad pieniezny.

Szczegbtowe badanie potwierdzito', ze wszyscy kandydaci KZN, wybrani
do rad nadzorczych SIM, spetniali wymogi formalne do petnienia tej funkgcji
oraz uzyskali wymagang pozytywng opinie Rady ds. spétek z udziatem
Skarbu Panstwa i paristwowych osdb prawnych.

W latach 2021-2024 (do marca) KZN wyptacit tgcznie 3,7 min zt z tytutu
wynagrodzenia dla 147 przedstawicieli KZN w radach nadzorczych 36 SIM
oraz dwéch TBS. Wydatki na wynagrodzenia przedstawicieli KZN w radach
nadzorczych SIM zostaty sfinansowane z dotacji podmiotowej i stanowity
5,7 % tacznych kosztow ogdtem KZN w tym okresie.

103 [1] SIM KZN Reymontowski sp. z 0.0. - data utworzenia spdtki 11 pazdziernika 2023 r.;
[2] KZN SIM Ziemia Krakowska sp. z 0.0. - 13 pazdziernika 2023 r.; [3] SIM KZN Ziemi
Kutnowskiej sp. z 0.0. - 29 listopada 2023 r.; [4] SIM KZN Battyk sp. z 0.0. - 4 grudnia
2023 r.; [5] SIM KZN tuzyce sp. z0.0. - 4 grudnia 2023 r.; [6] SIM KZN Pojezierze sp. z 0.0.
- 8 grudnia 2023 r.; [7] SIM KZN $wiet0krzyski sp.z 0.0.- 12 grudnia 2023 r.; [8] SIM KZN
Gryf sp. z 0.0. - 22 grudnia 2023 r.; [9] SIM KZN Mazowsze sp. z 0.0. - 14 marca 2024 r,;
[10] SIM KZN Kujawy i Pomorze sp. z 0.0. - 27 marca 2024 r. oraz [11] SIM KZN Pomorze
Gdanskie sp. z 0.0. - 22 maja 2024 r.

104 111 SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0.; [2] SIM SMS sp. z 0.0.;[3] SIM Wroctaw sp. z 0.0.; [4] SIM
Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku; [5] SIM Matopolska sp. z 0.0.; [6] SIM Minsk
Mazowiecki sp. z 0.0.; [7] SIM KZN Ziemi Podkarpackiej sp. z 0.0. oraz [8] SIM Wschéd
sp.z0.0.

195 11] SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0.; [2] SIM SMS sp. z 0.0.; [3] SIM Wroctaw sp. z 0.0.;
[4] SIM Sudety sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku; [5] SIM Minsk Mazowiecki sp. z o.0.
oraz [6] SIM KZN Ziemi Podkarpackiej sp. z 0.0.

1% Tj.: [1] SIM Matopolska sp. z 0.0. oraz [2] SIM Wschéd sp. z 0.0.

97 Przeprowadzone na prébie 10 przedstawicieli KZN, ktérzy wedtug stanu na 31 marca
2024 r. zasiadali w radach nadzorczych o$miu SIM.
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Przedstawiciele KZN
w zarzadach SIM

Nadzér wtascicielski
Prezesa KZN nad SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

Szczegbtowe badania dotyczgce naliczenia i wyptaty uposazenia dla
przedstawicieli KZN w radach nadzorczych SIM'@ nie wykazato
nieprawidtowosci.

KZN miat w 47 SIM osobiste uprawnienie do wskazania kandydata na
cztonka zarzadu lub kandydata na prezesa zarzadu sposrdéd cztonkdéw
zarzadu powotanych przez rade nadzorczg. W 46 przypadkach Prezes KZN
korzystat z tych uprawnien'®. W przypadku dwéch spétek, do ktérych KZN
przytaczyt sie wnoszac aportem nieruchomosci (Leborskie TBS sp. z o.0.
oraz Karo TBS w Mragowie Sp. z 0.0.) KZN nie miat takich uprawnien.

Do 9 lipca 2024 r. rady nadzorcze SIM powotaty tacznie 58 oséb na
stanowisko cztonka zarzadu/prezesa zarzagdu SIM sposréd 0so6b
wskazanych uprzednio przez Prezesa KZN.

W KZN nie wprowadzono zasad, procedur ani wytycznych dotyczacych
wyboru kandydatéw wskazywanych przez Prezesa KZN na czionkow
zarzadu SIM. Informacja o naborze kandydatéw nie byta upubliczniana.

Prezesi KZN wyjasnili, ze zgodnie z umowami spotek oraz dyspozycja
art. 10a ust. 6 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej''?, cztonkéw zarzadu spétek z udziatem jednostek samorzadu
terytorialnego powotywata i odwotywata rada nadzorcza. Wskazania
kandydatow zaproponowanych przez KZN na cztonkéw/prezesdw zarzgdu
SIM pochodzity z tozsamych zrédet jak w przypadku przedstawicieli KZN
do rad nadzorczych.

Wedtug stanu na 31 marca 2024 r., funkcje cztonka zarzadu/prezesa
zarzadu SIM z ramienia KZN petnity 43 osoby. Osoby te spetniaty wymogi
formalne. Przy czym sze$¢ 0s6b nie uzyskato absolutorium za dziatalnos¢
w 2023 r. Po trzy osoby nie uzyskaty absolutorium za dziatania w 2021 r.
i2022r.

Nadzér KZN nad dziatalnoscig SIM nie zostat w petni prawidtowo
zorganizowany. Prezes KZN nie powotat (do 31 lipca 2024 r.) swoich
przedstawicieli do rad nadzorczych 24 SIM™', do ktérych aportem
whniesiono nieruchomosci z zasobu KZN. W ocenie NIK, byto zaniechaniem
mogacym rzutowac na ochrone intereséw Skarbu Panstwa w tych SIM.

Prezes KZN wyjasnit, ze powodem tej sytuacji byt brak wystarczajgcych
srodkéw dotacji podmiotowej dla KZN. Dodat, ze sukcesywnie

%8 Przeprowadzone na prébie czterech SIM: [1] SIM w Stalowej Woli sp. z 0.0.; [2] SIM SMS
sp. z 0.0.; [3]1 SIM Ziemi Podkarpackiej sp. z 0.0. oraz [4] SIM Wschéd sp. z 0.0.

99 W SIM Pomorze Gdanskie sp. z 0.0. KZN nie skorzystat z tego uprawnienia.

"0 Dz, U.z2021 r. poz. 679; dalej: ustawa o gospodarce komunalnej.

M Wedtug stanu na 31 lipca 2024 r.: [1] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu;
[2] SIM ,KZN-Zachodni” sp. z 0.0.; [3] SIM KZN-Pétnoc sp. z 0.0.; [4] SIM tbédzkie sp. z o.0.
z siedzibg w Radomsku; [5] SIM §Iask sp. z 0.0.; [6] SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg
w Boguchwale; [7] SIM ,,KZN-Zachodniopomorskie” sp. z 0.0.; [8] SIM Opolskie Potudnie
sp. z 0.0. z siedzibg w Prudniku; [9] SIM KZN-Pomorze sp. z 0.0.; [10] SIM élask Potudnie
sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej; [11] SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie;
[12] SIM Zagtebie sp. z o0.0.; [13] SIM ,KZN Torunski sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniuy;
[14] SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu; [15] SIM Pétnocne
Mazowsze sp. z 0.0.; [16] SIM ,KZN Wielkopolska” sp. z 0.0.; [17] SIM Lubelskie sp. z 0.0.;
[18] SIM Mazowsze Centrum sp. z 0.0.; [19] SIM KZN-Warmia i Mazury sp. z 0.0.; [20] SIM
.KZN-Nadwarcianski” sp. z 0.0.; [21] SIM KZN-Podlaskie sp. z 0.0.; [22] SIM KZN Zielona
Dolina sp. z 0.0.; [23] Leborskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. oraz
[24] Karo Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
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Eksperci do spraw SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

procedowane jest uzyskanie zgdd Rady do spraw spoétek z udziatem
Skarbu Panstwa i panstwowych oséb prawnych w odniesieniu do os6b
rekomendowanych przez Prezesa KZN do petnienia funkcji cztonka rady
nadzorczej SIM. W okresie od 1 listopada 2023 r. do 28 sierpnia 2024 r.
KZN otrzymat 35 pozytywnych opinii odnos$nie do takich os6b. Podat, ze
KZN uzupetni w najblizszym czasie sktady organéw nadzorujacych SIM,
w miare mozliwosci oraz zwazajac na zasadnos¢ liczby tych cztonkéw.

Kontrola wykazata, ze od 31 marca 2021 r. (utworzenie pierwszego SIM)
do 26 listopada 2023 r. w KZN nie obowigzywaty pisemne zasady
sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad SIM. Zasady takie zostaty
wprowadzone 27 listopada 2023 r.'"2 Przy czym nie egzekwowano ich
postanowien w zakresie obowigzku przedstawiania KZN kwartalnych
informacji rad nadzorczych SIM.

Z wyjasnien odpowiedzialnych Prezeséw KZN wynikato, ze wigzato sie to
zrotacjg kadrowg w KZN, utworzeniem od 1 stycznia 2023 .
Departamentu Nadzoru Wiascicielskiego oraz odwotaniem wiekszosci
cztonkdéw rad nadzorczych SIM z ramienia KZN z poczatkiem 2024 r.

Dopuszczono réwniez do wystapienia konfliktu intereséw w zwigzku
z podjeciem przez pracownika KZN, zajmujgcego sie nadzorem
wiascicielskim, odptatnej wspdtpracy z trzema SIM. W okresie objetym
kontrolg jedna osoba odptatnie petnita funkcje petnomocnika jednej z SIM
w czasie, gdy byta ona spo6tkg w organizacji (w okresie od 20 pazdziernika
2021 r. do 30 marca 2022 r.). W kolejnej SIM, w ramach dwéch odptatnych
umoéw cywilno-prawnych, osoba ta realizowata zadania zwigzane
z przygotowaniem projektéw uchwat rady nadzorczej SIM, obstuga
prawng, atakze doradztwa prawnego w zakresie organizacji posiedzen
rady nadzorczej i zgromadzenia wspdlnikéw. W okresie od 20 wrzesnia
2023 r. do 1 sierpnia 2024 r., poprzez fundacje, w ktoérej petnita funkcje
Prezesa Zarzadu, realizowata ustugi zmierzajgce do umieszczenia dziet
sztuki w czesciach wspdlnych inwestycji mieszkaniowych realizowanych
przez SIM. Odpowiedzialni Prezesi KZN wuznali takie praktyki za
dopuszczalne lub nie mieli wiedzy o ich wystepowaniu.

W okresie objetym kontrolg (do sierpnia 2024 r.) w KZN zatrudniono
tacznie 18 0s6b w charakterze ekspertéw, doradcéw, koordynatoréw ds.
SIM, budownictwa czynszowego. Osobom tym zlecane byly m.in. zadania
z zakresu dziatalnosci Departamentu Nadzoru Wiascicielskiego,
Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami oraz Departamentu
Rozwoju i Analiz. Do powierzanych im czynnosci nalezato m.in.
reprezentowanie KZN na zgromadzeniach wspélnikéw SIM z udziatem
KZN, wizje nieruchomosci zasobu KZN, reprezentowanie KZN podczas
czynnosci w ramach kontroli indywidualnej wspdlnika. taczna kwota
wynagrodzenia wyptacona w okresie objetym kontrolg'® z tytutu
zatrudnienia 18 0sOb wyniosta 2,7 min zt.

Dla szesciu z nich nie sporzadzono zakresu obowigzkéw, uprawnien
i odpowiedzialnosci. NIK ocenia takie dziatanie jako nierzetelnos¢. Przyjety
sposob realizacji powierzonych zadan nie korespondowat bowiem ze

"2 Zarzadzenie nr 58/2023 Prezesa KZN z dnia 27 listopada 2023 r. w sprawie sprawowania
nadzoru wiascicielskiego przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci.
"3 Wedtug stanu na 30 sierpnia 2024 r.
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Przedmiot
dziatalnosci SIM

Umowy powierzenia
w kontroli SIM

Wazniejsze wyniki kontroli

standardami kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych,
aw szczegblnosci standardu A.3. Srodowisko wewnetrzne - Struktura
organizacyjna.

Do kontroli nie przedtozono réwniez dokumentéw z realizacji prac
wykonywanych przez te osoby na zajmowanym w KZN stanowisku, ktore
wykonywali na podstawie ustnych poleceh przetozonego. Przedstawiono
jedynie dokumenty potwierdzajgce odbywanie podrézy stuzbowych.

Przedmiot dziatalnosci skontrolowanych SIM zostat prawidtowo okreslony.
Obejmowat on budowe domdéw mieszkalnych i ich eksploatacje na
zasadach najmu oraz inne aktywnosci przewidziane w art. 27 ust. 1 2
usfrm. Kontrola nie wykazata, poza jednym przypadkiem, aby dziatalnos¢
SIM wykraczata poza przedmiot dziatalnosci okreslony w umowie spotki.
Przypadek ten dotyczyt wykonania przez SIM Sudety sp. z 0.0. z siedziba
w Ktodzku ustugi remontowej na rzecz jednego z komercyjnych bankow.
Podejmujac sie tego zadania sp6tka kierowata sie checig zysku.

Skontrolowane SIM, z udziatem KZN, zawarty umowy powierzenia ze
wszystkimi gminami (wspdinikami) Jedynie w pieciu SIM™* ich tes¢
sformutowano w petni prawidtowo. Przy czym nie obyto sie bez
probleméw, oczym Swiadczy wielos¢, spotkan,  konsultacji
i zaangazowanej przez SIM pomocy prawne;.

Przykiad

Prezes Zarzadu SIM Podkarpackie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale
wyjasnit, ze zapisy umowy dotyczgce pomocy publicznej powinny zawieraé
nie tylko przepisy prawa polskiego, lecz rowniez unijne uregulowania.
Zdarzaty sie jednak przypadki, ze gminy minimalizowaty, co prawda
zgodnie z prawem tres¢ umowy, tak aby nie kreowa¢ zadnych zobowigzan
w zakresie wspoétpracy z SIM. W czerwcu 2024 r. poinformowat
wspolnikéw, ze z uwagi na rézne podejscie do tresci umow o Swiadczenie
ustug w ogoélnym interesie gospodarczym zostanie zorganizowane
spotkanie z elementami szkolenia w zakresie pomocy publicznej. W tym
celu Zarzad Spotki zlecit firmie z wieloletnim doswiadczeniem w zakresie
pomocy publicznej, przeprowadzenie audytu uméw i arkuszy
przeliczeniowych, co pozwoli wprowadzi¢ jednolitg metodologie podejscia
do tematu pomocy publicznej tak, aby w przysztosci nie byto zastrzezen,
ktére moglyby skutkowac koniecznoscig zwrotu Srodkéw otrzymanych
z RFRM. Szkolenie odbyto sie 17 czerwca 2024 r. w Boguchwale
i uczestniczyli w nim wszyscy wspolnicy spétki. SIM sporzadzita aneksy do
umow powierzenia, ktére we wrzesniu 2024 r. podpisato o$miu
Wspolnikow.

W pozostalych dziewieciu skontrolowanych SIM umowy powierzenia
obarczone byty licznymi wadami.

W czterech skontrolowanych SIM'"5, w 35 umowach powierzenia, nie
zawarto planowanego terminu rozpoczecia i/lub okresu realizacji ustugi

114 [1] SIM Slgsk Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublificu, [2] SIM ,KZN Pétnoc” sp. z o.0.
z siedzibg w Olsztynie, [3] SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, [4] SIM
Opolskie Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Prudniku, [5] SIM Podkarpacie Sp. z o.0.
z siedzibg w Boguchwale.

"5 [1] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedziba w Przemyslu (w 5 umowach, dotyczacych wsparcia
z RFRM w kwocie 33 508,4 tys. zt,), [2] SIM KZN tédzkie Centrum sp. z 0.0. z siedziba
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publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm, jak tez planowanego
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
stuzgcego realizacji tej ustugi. Postanowienia te byty wymagane przepisem
art. 33p ust. 2tej ustawy. Umowy te dotyczyly wsparcia z Funduszu
w tgcznej kwocie 203 363,6 tys. zt.

Przyktad

W SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu, we wszystkich
umowach powierzenia zawartych z 16 gminami (wspolnikami) nie
okreslono terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej - najmu
mieszkan, przez co nie mozna byto ustali¢ spetnienia wymogu rozpoczecia
Swiadczenia ustugi publicznej w okresie nie dtuzszym niz 7 lat od objecia
udziatéw, stosownie do art. 33p ust. 1a pkt 1 usfrm.

W dwdch SIM'M® tres¢ umoéw powierzenia dostosowano do wymogow
wynikajacych z art. 33 ust. 2 usfrm po 10 lutym 2023 r., tj. po uptywie
terminu na dokonanie tej czynnosci, wynikajacego z art. 34 ust. 1 ustawy
z 7 lipca 2022 r. o zmianie sposobu finansowania programoéw
mieszkaniowych. Dotyczyto to 18 umdw zawartych przed 10 sierpnia 2022 r.

NIK zwraca uwage, ze nieokreslenie w umowie powierzenia terminu
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej i terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia, niezaleznie od naruszenia art. 33p ust. 2 usfrm, powoduje,
ze gmina (wspdlnik SIM) ma utrudnienia w rozliczeniu terminowosci dziatan
SIM i wykorzystaniu sankgji przewidzianej art. 33pa ust. 1 pkt 2 i 3 usfrm.
Przepis ten sankcjonuje niedochowanie terminéw umownych, a nie
ustawowych. Zgodnie z tym przepisem, w przypadku nierozpoczecia przez
SIM realizacji ustugi publicznej w terminie okreslonym w umowie, o ktorej
mowa w art. 33p ust. 2 usfrm badz niedotrzymania okreslonego w tej umowie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,
gmina wystepuje o umorzenie udziatdw w SIM objetych z wykorzystaniem
wsparcia z Funduszu. Tym samym sankcja ta moze by¢ zastosowania przez
gmine wobec SIM jedynie w sytuacji, gdy w umowie powierzenia okreslono
odpowiednie terminy.

Niezaleznie od powyzszego, przepis art. 33ga usfrm, daje ministrowi
zarzadzajgcemu Funduszem prawo do dochodzenia od gmin roszczen
z tytutu niedopetnienia obowigzkéw zawarcia umowy okreslajgcej rodzaj,
okres realizacji i planowany termin rozpoczecia realizacji ustugi publicznej.
Wyniki kontroli wskazujg, ze roszczenia ministra zarzadzajgcego
Funduszem wobec gmin (wspélnikéw skontrolowanych SIM), z tego tytu
moggq dotyczyc tgcznej kwoty 203 363,6 tys. zH'"7.

w Tomaszowie Mazowieckim (w 8 umowach dotyczgcych wsparcia z RFRM w kwocie
44 619,3 tys. zh), [3] SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z o0.0. z siedzibg w Inowroctawiu
(w 16 umowach dotyczacych wsparcia z RFRM w kwocie 64 735,9 tys. zt), [4] SIM Opolskie
sp. z 0.0. zsiedzibg w Nysie (w 6 umowach dotyczacych wsparcia z RFRM w tgcznej kwocie
60 500,0 tys. zt).

[11SIM tédzkie sp. z 0.0. z siedzibg w Radomsku (w 1 umowie powierzenia), [2] SIM Sudety
Sp. z 0.0. z siedzibg w Ktodzku (w 17 umowach powierzenia).

Liczonej jako nominalna wartos¢ udziatéw objetych w SIM z wykorzystaniem wsparcia
z RFRM.
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W pieciu SIM, w 37 umowach powierzenia''®, nie okreslono rodzaju ustugi
publicznej i/lub opisu mechanizmu rekompensaty oraz wskaznikow
stuzagcych do obliczania, kontrolowania i przeglagdu wysokosci
rekompensaty, jak i zasad unikania czy odzyskiwania nadwyzek
rekompensaty, pomimo, ze obowigzek taki wynikat z przepiséw motywu
12iart.4lit. a, d, e i f Decyzji KE.

Przyktad

W SIM ,KZN-Pomorze” sp. z 0.0., w objetych badaniem sze$ciu umowach
na realizacje inwestycji i ustugi publicznej nie uwzgledniono elementéw
wskazanych w motywie 12 i art. 4 lit. a, d, e i f decyzji KE z 20 grudnia 2011 r.,
gdyz nie wprowadzono do tych uméw informacji o okresach ich
obowigzywania, o otrzymanej wysokosci rekompensaty, opisu
mechanizmu oraz wskaznikéw stuzacych do obliczania, kontrolowania
i przegladu wysokosci rekompensaty oraz ustalenn na temat unikania
i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty.

Wszystkie podpisane umowy zostaly zaakceptowane przez organy prawne
w Spoice, a Prezes zarzadu kierowat sie opiniami prawnikéw. Kontrola
wykazata rowniez, ze w SIM wiedziano o wadliwosci tych uméw juz 24 lipca
2023 r. Tego dnia bowiem Prezes Zarzgdu zlecit podmiotowi zewnetrznemu
opracowanie do nich aneksu, uwzgledniajgcego przepisy decyzji Komisji
Europejskiej z 20 grudnia 2011 r. Pomimo ze SIM otrzymata projekt tego aneksu
29 wrzesnia 2023 r., propozycje jego podpisania wystano do gminy Malbork
(miejskiej) dopiero 8 marca 2024 r., a Cztonek Zarzadu 11 wrzesnia 2024 r.
wystat go do gmin: Kolbudy, miejskiej Pruszcz Gdanski, Pszczétki, Stary
Dzierzgon i Trabki Wielkie. Do zakonczenia kontroli NIK anekséw nie
podpisano.

Ponadto w czterech SIM nie zaktualizowano uméw powierzenia
dotyczacych realizacji 26 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych™?,
pomimo istotnych zmian warunkéw ich wykonania w zakresie dotyczacym
zrodet finansowania, termindéw kolejnych etapéw prac oraz liczby
planowanych do uzyskania mieszkan Ilub przedtuzenia terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.
Potrzeba powyzszych zmian wynikata z uzyskania dodatkowego wsparcia
z RFRM (o ktérym mowa w art. 33| pkt 2 usfrm), zgody ministra
zarzadzajgcego Funduszem na przedtuzenie terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia, zmian koncepcyjnych oraz zaistniatych
opdéznien w realizacji tych przedsiewziec.

Przykiad
W SIM tddzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim,

liczcba mieszkann do wybudowania wramach przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego wskazana w pieciu umowach powierzenia byta

8 [1] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu (w 5 umowach powierzenia), [2] SIM
tédzkie Centrum sp. z o.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim (w 12 umowach
powierzenia), [3] SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu (w 3 umowach
powierzenia), [4] SIM ,KZN-Torunski” sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniu (w 11 umowach
powierzenia), [5] SIM ,,KZN-Pomorze"” z siedzibg w Olsztynie (w 6 umowach powierzenia).

19 [1] SIM KZN kddzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim dotyczyto
to 8 uméw powierzenia), [2] SIM £édzkie sp. z 0.0. z siedzibg w Radomsku (w 9 umdw powierzenia),
[3] SIM Slask Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej (4 umdéw powierzenia), [4] SIM ,KZN-
Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg w Inowroctawiu (w 3 uméw powierzenia).
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nieprecyzyjna i/lub rozbiezna z informacja ujetg w Planie inwestycyjnym

na 2023 r. i na 2024 r. Wg umowy zawartej z gming/miastem:

1) Biata Rawska - do wybudowania zaplanowano do 50 lokali, wg Planu
inwestycyjnego na 2023 r. - 46 lokali, natomiast wg Planu
inwestycyjnego na 2024 r. - 68 lokali.

2) Dziatoszyn - do wybudowania przy ul. Grota Roweckiego zaplanowano
ok. 100 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r. - 102 lokale, W Planie na
2023 r.ina 2024 r. przy ul. Ogrodowej zaplanowano do wybudowania
102 lokale. W umowie z gming brak tej lokalizacji.

3) Inowtédz - do wybudowania zaplanowano 20-24 lokale, natomiast wg
Planu na 2023 r. i na 2024 r. - 20 lokali.

4) Tomaszéw Mazowiecki - do wybudowania przy ul. Chopina (I i Il etap)
zaplanowano 130-160 lokali, wg Planu na 2024 r. - 150 lokali,
natomiast w Planie na 2023 r. brak informacji o lokalizacji;
do wybudowania przy ul. Szerokiej zaplanowano 240-260 lokali,
wg Planu na 2023 r. - 200-250 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r.
- 200 lokali.

5) Nowe Miasto nad Pilicg - do wybudowania zaplanowano 60 lokali, wg
Planu na 2023 r. - 66 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r. - 70 lokali.

6) Zdunska Wola - do wybudowania przy ul. Chetmonskiego zaplanowano
56 lokali, natomiast wg Planu na 2023 r. i 2024 r. - 60 lokali. W Planie
na 2023 r. przy ul. Okrzei zaplanowano wybudowanie 40 lokali,
natomiast w Planie na 2024 r. ujeto jedynie cztery lokale dla oséb
niepetnosprawnych; w umowie z miastem brak tej lokalizacji.

W umowach z gminami liczba lokali do wybudowania okreslona zostata na
podstawie analizy chionnosci terenu, ktéra byta pogladowym
opracowaniem, mozliwym do zmiany przy dalszych pracach projektowych.

Nieprawidtowosci w formutowaniu tresci uméw powierzania wynikaty
z btednej interpretacji przez SIM przepiséw usfrm i prawa Unii
Europejskiej, decyzji wspoélnikdw (gmin), niedopatrzenia, zmian
(dookreslania) parametréow realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych oraz opdznien, ktére wystgpity w trakcie ich realizacja.

Zawarcie umowy powierzenia o niewtasciwej tresci lub zaniechanie jej
aktualizacji stwierdzono w osmiu skontrolowanych gminach®, Gminy te
nie miaty Swiadomosci wadliwosci zawartych z SIM uméw. Co do zasady,
zajmowaty tozsame ze spétkami stanowisko co do przyczyn akceptacji ich
obowigzujacej tresci.

Cztery gminy (z14 skontrolowanych)'™' nie w petni prawidtowo wywigzaty
sie z obowigzkéw informacyjnych wobec ministra zarzadzajgcego
Funduszem oraz ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, o ktérych mowa
w art. 33p ust. 2a usfrm. Gminy te przekazatly informacje o zawartych
umowach powierzenia bez wskazania wymaganych danych i/lub ze
znacznym, bo wynoszacym od 154 do 341 dni opdznieniem, w stosunku
do trzymiesiecznego terminu okreslonego w tym przepisie. Wynikato to
zbraku wiedzy o obowigzku informacyjnym, niedopatrzenia Ilub
Swiadomej decyzji podjetej wobec braku ustalenia terminéw rozpoczecia

1200w [1] Mielcu, [2] Zduniskiej Woli, [3] Radomsku, [4] KuZni Raciborskiej, [5] Nysie,
[6] Barcinie, [7] Pszczétkach i [8] Nowej Rudzie.
21 Tj. w gminach: [1] Zdunska Wola, [2] Barcin, [3] Pszczdtki, [4] Nowa Ruda.
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realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego
w gminie. Gminy nie przekazywaty ministrom innych informacji, o ktdrych
mowa w art. 33p ust. 2b usfrm, z uwagi na brak obligujacych do tego
przestanek.

Przyktad

W gminie Barcin, wywigzano sie z obowigzkéw sprawozdawczych,

wynikajacych z art. 33p ust. 2a usfrm, w ten sposoéb, ze:

— 22 lutego 2023 r. poinformowano MFiPR o zawarciu takiej umowy
zespotkg 12 grudnia 2022 r. oraz o okreSlonym w niej rodzaju,
planowanym terminie rozpoczecia i okresie realizacji ustugi publicznej
oraz o planowanym terminie rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego. Informacje te przekazano w terminie trzech
miesiecy od dnia jej zawarcia;

— 6 listopada 2023 r. poinformowano o zawarciu umowy w tym zakresie
réwniez MRIT. Jednakze z opéznieniem 239 dni.

Objete kontrolg SIM, w ramach 183 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych, planowaty wybudowac tacznie 12045 mieszkan. Prace
budowalne przewidziano na okres od Il kw. 2021 r. do | kw. 2031 r,,
a zasiedlenie gotowych mieszkan w okresie od Il kw. 2024 r. do Il kw. 2031 r.
Kontrola wykazata, ze wedtug stanu na 31 marca 2024 r., roboty budowlane
rozpoczeto jedynie w ramach 16 inwestycji (8,7 %) realizowanych przez osiem
SIM, nie zakonczono zadnej z buddéw i nie zasiedlono zadnego mieszkania.
Natomiast w szesciu SIM nie rozpoczeto zadnych budoéw.

Infografika nr 6
Rzeczowa realizacja inwestycji wspartych srodkami RFRM w skontrolowanych SIM,
wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

SIM Opolskie Poludnie | Prudnik

SIM Potudnie | Przemyél

861

859

Liczba Liczba inwestycji, w ktorych Liczba
mieszkan rozpoczeto roboty budowlane inwestycji
SIM Podkarpacie | Boguchwata 1534 4 Eﬁﬁﬁ 12
SIM Opolskie | Nysa 1389 2 fif 14
SIM KZN-Péinoc | Clsztyn 1074 1 @ 19
SIM KZN Pomorze | Malbork 1025 4+ BHAR/A 19
$IM Torunski | Torun 887 2 fif 17

15

SIM KZN Bydgoski | Inowroctaw 793 1 E 16
SIM $lask Potudnie | Bielsko-Biala 783 0 1
SIM Slask Pénoc | Lubliniec 691 1 8 14
SIM Wroctaw | Wroctaw 656 0 2
SIM KZN todzkie Centr. | Tomaszdw Maz. 552 0 12
SIM KZN tédzkie | Radomsko 526 1 ﬁ 10

SIM Sudety | Ktodzko

Zrédfo: opracowanie whasne NIK.

415

17
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SIM planowaty budowe mieszkan, o réznym metrazu, w standardzie
wykonczenia ,pod klucz”, z uwzglednieniem wymogoéw wiasciwych dla
pozostatych (planowanych) zrédet finansowania inwestycji, zgodnie
zwarunkami okreslonymi w 8 15 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
20 pazdziernika 2015r. w sprawie warunkow itrybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez BGK rzadowego programu
wspierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan
dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania'??, oraz
wart. 6b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych'.

Przyktad

W latach 2023-2030 SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale
zaplanowato realizacje 12 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych,
wramach ktérych wybudowanych zostanie 1534 mieszkan, z tego
927 w Boguchwale, 168 w Sedziszowie Matopolskim., 88 w Niznej tace
(gmina Miejsce Piastowe), 74 w Nowej Sarzynie, po 60 w Jarostawiu
i Lezajsku, 45 w Dynowie, 12 w Demblinie w gminie Wietrzychowice
i ok. 100 w Sokotowie Matopolskim. taczny metraz mieszkan wyniesie
88127,99 m?, a powierzchnia mieszkan wynosi¢ bedzie od 28,6 do 79,6 m?.

Mieszkania budowane przez spétke majg by¢ gotowe do zamieszkania.
Bedg wyposazone w stolarke okienng (plastikowa) i wewnetrzng stolarke
drzwiowg, a Sciany i sufity bedg otynkowane i pomalowane farbg
emulsyjna. Na podtogach w pokojach bedg potozone panele podtogowe,
a w korytarzach, tazienkach i kuchniach (aneksach kuchennych) - ptytki
(do wyboru w trzech kolorach). Ptytki bedg réwniez potozone na $cianach
w tazienkach. W kuchni i tazience zamontowane bedzie m.in. wyposazenie
takie jak zlewozmywak z baterig, 4-palnikowa kuchenka gazowa
(indukcyjna) z piekarnikiem, wanna lub kabina natryskowa, umywalka,
armatura (bateria), miska ustepowa, a takze doptywowe i odptywowe
podejscie pod montaz pralki.

W dziewieciu SIM skorzystano z mozliwosci wydtuzenia terminu
na rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
i ustugi publicznej o 12 miesiecy'. Zgodnie z art. 33p ust. 1c usfrm, zgody
na przedtuzenie tego terminu udzielat minister witasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, na podstawie ztozonych przez gminy (wspdlnikéw SIM)
wnioskow.

Whnioski gmin uzasadniane byty problemami z uzyskaniem przez SIM
prawa do nieruchomosci niezbednej do realizacji inwestycji, trwajgcymi
pracami projektowymi, problemami z wyborem ich wykonawcy lub innymi
uwarunkowaniami  organizacyjnymi. Kontrola wykazata rdéwniez

22 Dz, U.z2021 r. poz. 766.

23 Dz.U.z2024r. poz. 304.

24 Dotyczyto to inwestycji realizowanych przez; [1] SIM KZN Pomorze sp. o. 0. z siedzibg
w Malborku, [2] SIM KZN Pétnoc sp. z.0.0. z siedzibg w Olsztynie, [3] SIM Slqsk Potnoc
Sp. z 0.0. zsiedzibg w Lublincu, [4] SIM Slask Potudnie sp. z0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej,
[51 SIM Podkarpacie sp. z 0.0. z siedzibg w Boguchwale, [6] SIM ,KZN tédzkie Centrum”
sp. z 0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim, [7] SIM Opolski sp. z 0.0. z siedzibg
w Nysie, [8] SIM Wroctaw sp. z o. o. z siedzibg we Wroctawiu i [9] SIM Sudety sp. z 0.0.
z siedzibg w Ktodzku.
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przypadki, gdy gminy wnioskowaty o przedtuzenie terminu ,dla
ostroznosci”, bez uzasadnienia oraz po uptywnie terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia okreslonego w umowie powierzenia. Nie
stwierdzono przypadkéw odmownego rozpatrzenia wnioskéw gmin przez
wiasciwego ministra.

W ocenie NIK, powszechna praktyka przedtuzania terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego wspartego srodkami
RFRM przyczynita sie do wydluzenia czasu realizacji inwestycji
mieszkaniowej przez SIM, w czesSci sankcjonujgc nieskuteczne dziatania
spotek w zakresie przygotowania inwestycji. Alternatywg do tego stanu
byto wystgpienie gminy (wspdlnika) do SIM o umorzenie udziatéw,
w zwigzkéw z niedotrzymaniem umownego terminu na rozpoczecie
realizacji przedsiewziecia. Miato to miejsce w jednej skontrolowanej SIM.

Przyktady

1) W zwigzku z opdznieniem realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych
wspartych srodkami RFRM, SIM KZN-Pomorze sp. z 0.0. z siedzibg
w Malborku przekazata 10 gminom?® (wspélnikom) informacje, niezbedne
do ztozenia wnioskéw do Ministra Rozwoju i Technologii o zgode na
wydtuzenie termindéw, o ktérych mowa w art. 33p ust. 1a i 1b tej ustawy.
Jako uzasadnienie wnioskéw SIM wskazywata: nieuzyskanie prawa do
dysponowania przez SIM nieruchomoscia, na ktérej ma by¢ realizowana
inwestycja (cztery gminy), trwajgce prace projektowe (trzy gminy),
odmowe przepisania na SIM pozwolenia na budowe (jedna gmina).

W przypadku dwéch gmin nie wskazano uzasadnienia. Osiem gmin

wystapito z takimi wnioskami i uzyskato prolongate terminu rozpoczecia

realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego do 10 sierpnia

2024 r. irozpoczecia realizacji ustugi publicznej do 10 sierpnia 2030 .

Zprawa do ztozenia wniosku nie skorzystaty gminy Pruszcz Gdanski

(miejska) i Trgbki Wielkie.

W zwigzku z niedotrzymaniem przez SIM terminu rozpoczecia realizacji

przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego 9 sierpnia 2024 r., Wojtowie

Gmin Trabki Wielkie i Kolbudy, a 11 sierpnia 2024 r. Burmistrz Pruszcza

Gdanskiego, wystgpili do SIM o rozpoczecie, zgodnie z art. 33pa ust. 1

usfrm, procedury umorzenia udziatéw nalezacych do tych gmin. Cztonek

Zarzadu SIM zwrdcit uwage, ze:

— konsekwencjg ztozenia wnioskdw o umorzenie udziatdbw bedzie
obnizenie kapitatu zaktadowego SIM, spadek jej zdolnosci kredytowej
i ptynnosci finansowej, w tym zmniejszenie dostepnych srodkéw na
realizacje trwajgcych inwestycji;

— zagrozeniem nierozpoczecia budowy i Swiadczenia ustugi publicznej
w ramach pozostatych przedsiewzie¢ realizowanych przez spoétke jest
ryzyko zwigzane z wytonieniem wykonawcéw prac projektowych'®
i budowlanych, nieuzyskanie pozwolenia na budowe'™’ oraz brak
zagwarantowanego finasowania inwestycji'?.

25 Gminy: Czersk, Kobylnica, Kolbudy, Malbork (miejska), Mitoradz, Pelplin, Pruszcz Gdanski
(miejska), Pszczdfki, Stary Dzierzgon, Trabki Wielkie.

26 Dotyczy inwestycji w Gminach Pszczotki i Stary Dzierzgon.

27 Dotyczy inwestycji w Gminach Kobylnica, Malbork (miejska), Mitoradz, Pelplin, Pszczdtki,
Stary Dzierzgon.

28 Dotyczy wszystkich inwestycji.
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2) Gmina Ujazd (wspélnik SIM t6dzkie Centrum sp. z 0.0. z siedzibg
w Tomaszowie Mazowieckim), pomimo iz ustawowy termin na
opracowanie PZT mingt 10 sierpnia 2023 r. - do 28 maja 2024 r., nie
wystapita w trybie art. 33p ust. 1 pkt 1c usfrm, do Ministra Rozwoju
i Technologii z wnioskiem o wyrazenie zgody na wydtuzenie terminu
rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, rozumianego
jako sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu/dziatki. Gmina
Inowtéddz wprawdzie ztozyta przedmiotowy wniosek w dniu 29 kwietnia
2023 r., niemniej jednak uczynita to 25 dni po uptywie ustawowego
terminu na rozpoczecie realizacji przedsiewziecia. Pismem z 12 maja
2023 r. Minister wyrazit zgode na wydtuzenie terminu do dnia 10 sierpnia
2024 r. Pozostatych siedem gmin wystgpito z przedmiotowym wnioskiem
na 2 do 21 dni przed uptywem ustawowego terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia badZz w dniu uptywu tego terminu, wedtug Prezesa
Zarzadu ,z ostroznosci”. Gminy otrzymaty zgode Ministra, z terminem
wydtuzonym do 10 lutego 2024 r. (w jednym przypadku) oraz do
10 sierpnia 2024 r. (w szesciu przypadkach).

W pieciu SIM, realizacje facznie 31 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych rozpoczeto po terminie okreslonym w umowie powierzenia.
Stosownie do przepisu art. 33p ust. 1b i ust. 2 usfrm, rozpoczeciem
realizacji przedsiewziecia miato by¢ sporzadzenie dla tego przedsiewziecia
projektu zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1
ustawy Prawo budowlane. Wparcie z RFRM udzielone w zwigzku
z realizacjg tych przedsiewzie¢ wyniosto tgcznie 120 700,9 tys. zt.

Z przekroczeniem terminu okreslonego w umowie powierzenia rozpoczeto:
[1] jedng inwestycje realizowang w SIM Slask Pétnoc sp. z 0.0. z siedziba
w Lublincu  (w  Woznikach), wspartg $rodkami RFRM w kwocie
3000,0 tys. z}, [2] cztery inwestycje realizowane w SIM Slaski Potudnie
sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsko-Biatej (w Jastrzebiu Zdroju, Wisle, Strumieniu
i Ryduttowach), wsparte srodkami RFRM w tgcznej kwocie 8993,8 tys. zk;
[3]1trzy inwestycje realizowane w SIM Opolskie Potudnie sp. z o.o.
z siedzibg w Prudniku (w Kedzierzynie-Kozlu etap Il i lll, Strzelcach
Opolskich etap Ill) wsparte S$rodkami RFRM w {3cznej kwocie
19 247,3 tys. 2%, [4] 13 inwestycji realizowanych w SIM ,KZN Torunski”
sp. z 0.0. z siedzibg w Toruniu, wspartych srodkami RFRM w tgcznej kwocie
50 206,0 tys. zt oraz [5] 10 inwestycji realizowanych w SIM Sudety sp. z 0.0.
zsiedzibg w Ktodzku, wspartych $rodkami RFRM w t3cznej kwocie
39 253,8 tys. zt.

Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm, w przypadku
niedotrzymania wynikajgcego z umowy terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzgcego realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 tej
ustawy, gmina bedaca strong umowy jest obowigzana wystgpic
0 umorzenie udziatbw w SIM objetych z wykorzystaniem wsparcia,
o ktérym mowa w art. 33l. Srodki uzyskane przez gmine w zwigzku
zumorzeniem udziatdw podlegajg: a)zwrotowi, wraz z odsetkami
ustawowymi naliczconymi od dnia ich uzyskania do dnia ich zwrotu, na

2% Do dnia zakonczenia kontroli NIK, gmina Kedzierzyn-KoZle nie otrzymata wsparcia
z RFRM na realizacje Ililll etapu przedsiewziecia, a gmina Strzelce Opolskie na Ill etap
inwestycji otrzymata wsparcie z ww. Funduszu w wysokos$ci 6090,7 tys. zt.
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rachunek RFRM, aw przypadku jego zlikwidowania - na rachunek
Funduszu Doptat albo b) przeznaczeniu, w terminie 3 lat od dnia ich
uzyskania, na realizacje przez te gmine przedsiewziecia, o ktérym mowa
wart. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektérych  przedsiewzie¢  mieszkaniowych.  Gminy  (wspdlnicy
skontrolowanych SIM) takiej inicjatywy nie podjely.

Przyktad

W SIM Slgsk Potudnie sp. z 0. 0. z siedziba w Bielsko-Biatej, nie rozpoczeto
w terminie, tj. do 10 sierpnia 2023 r., realizacji czterech przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych: w Jastrzebiu-Zdroju, Wisle,  Strumieniu
i Ryduttowach. Nie sporzadzono dla nich projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo
budowalne, w zw. z art. 33p ust. 1b usfrm, dotyczgcego realizacji tego
przedsiewziecia. W SIM nie podjeto réwniez dziatan w celu przekazania
gminom (wspdlnikom) niezbednych informacji do podjecia czynnosci
okreslonych www. przytoczonych przepisach, tj. ztozenia wnioskéw
0 zgode na przedtuzenie terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
lub umorzenia swoich udziatéw w Spotce.

Ponadto w czterech SIM, w ktoérych w umowach powierzenia nie okreslono
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia, 13 przedsiewziec
rozpoczeto pézniej niz po uptywie 12 miesiecy od dnia objecia przez gmine
udziatéw w SIM z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu. Byto to niezgodne
z art. 33p ust. 1b usfrm. Dotyczyto: [1] dwdch inwestycji realizowanych
w SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Przemyslu (w Medyce i Ustrzykach
Dolnych), [2] pieciu inwestycji realizowanych SIM Opolskie sp. z o.0.
z siedzibg w Nysie (w Brzegu, Kluczborku, Niemodlinie, Nysie i Popielowie),
[3] jednej inwestycji realizowanej w SIM tédzkie Centrum sp. z o.0.
z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim (w gminie Ujazd) oraz [4] pieciu
inwestycji realizowanych w SIM ,KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. z siedzibg
w Inowroctawiu (w Biatych Btotach, Dragaczu, Koronowie, Sadkach,
Strzelnie i Swieciu).

Przykiad

W kontroli przeprowadzonej w SIM Potudnie Sp. z o0.0. z siedzibg
w Przemyslu ustalono m.in., ze w gminach Medyka i Ustrzyki Dolne nie
zostata rozpoczeta realizacja przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
lub innego przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, pomimo
ze objecie udziatébw w kapitale zakladowym spétki miato miejsce
odpowiednio: 7 wrzesnia 2023 r. i 28 kwietnia 2021 r. Zgodnie z art. 33p
ust. 1b usfrm rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi
publicznej, nastepuje nie pdzniej, niz po uptywie 12 miesiecy od dnia
objecia udziatéw lub akcji SIM z wykorzystaniem wsparcia, o ktdrym mowa
w art. 33| usfrm.

W gminie Medyka byty problemy zwigzane ze zmianami koncepgc;ji
architektonicznych budynkéw, a Rada Gminy odrzucita lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej. gmina Ustrzyki Dolne nie wniosta do spofki
gruntéw, na ktérych miatyby by¢ wybudowane budynki z mieszkaniami
na wynajem.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Niezaleznie od tego, w dziewieciu SIM stwierdzono opéznienia w realizacji
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, wspartych srodkami RFRM,
w stosunku do planéw inwestycyjnych spotki. Miato to miejsce
w przypadku: [1] SIM Slgsk Pétnoc sp. z. 0. 0. z siedzibg w Lublificu, [2] SIM
S'Iqsk Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Bielsku-Biatej, [3] SIM KZN-todzkie
Centrum sp. z.0.0. z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim, [4] SIM tédzkie
sp. z 0.0. z siedzibg w Radomsku, [5] SIM Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg
w Przemyslu, [6] SIM Opolskie sp. z. 0. 0. z siedzibg w Nysie, [7] SIM
Opolskie Potudnie sp. z 0.0. z siedzibg w Prudniku, [8] SIM Sudety sp. z 0.0.
z siedzibg w Ktodzku oraz [9] SIM Wroctaw sp. z o.0. z siedzibg
we Wroctawiu. Przyczyny tego stanu byly tozsame ze wskazywanymi
w odniesieniu do przekroczenia terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia  inwestycyjno-budowlanego. Przy czym decyzja
0 rozpoczeciu realizacji inwestycji, w czesci spotek, warunkowana byta
uzyskaniem $rodkéw na ich finansowanie ze wszystkich planowanych
zrédet finansowania.

t3aczng wartos¢ przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych realizowanych
w skontrolowanych SIM oszacowano na kwote 4 934 391,5 tys. zt. Na ich
wykonanie SIM planowaty przeznaczy¢ Srodki RFRM w wysokosci
581 901,6 tys. zt. Stanowity one 11,8 % wartosci inwestycji. W pozostatym
zakresie inwestycje miaty zostac sfinansowane z innych zrédet.

Najwyzszy udziat Srodkéw pochodzacych z RFRM w finansowaniu przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych zatozono w SIM KZN tddzkie sp. z o0.0. siedzibg
w Radomsku, a najnizszy w SIM Wroctaw sp. z 0.0. z siedzibg Wroctawiu.

Infografika nr 7
Zrédta finansowania przedsiewzie¢ realizowanych przez skontrolowanych SIM,
wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

545,71 581,90
11,06 % . 11,79 %
840,92
17,04 %

1 267,66
25,69 %

4 934,39

min zt

1698,21
34,42 %

tacznie w objetych kontrolg SIM

3,22 39,67
0 0,
1,24 % 11,78 % 30,51
73,96 \ 58,02 54,75 . 9,06 %
o o
28,53 % 259,25 22,38% 16,26 % l335'83
min z¢ min z
49,45 74,60 112,61
19,08 % 2877 % 3343 %
SIM KZN tédzkie SIM Wroctaw
Radomsko Wroctaw

Planowane zrddta finansowania (w min zh:

M RFRM [ Fundusz Doptat Preferencyjny [ Partycypacja Pozostate
kredyt z BGK

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

66



Ryzyko braku
terminowego
rozpoczecia realizacji
ustugi publicznej

Wazniejsze wyniki kontroli

Kontrola wykazata, ze w zadnej z SIM nie zabezpieczono petnych Zrédet
finansowania dla wszystkich realizowanych ze wsparciem RFRM
przedsiewzie¢. Wynikato to ze wstrzymania wyptat wsparcia z RFRM,
wyczerpania limitow Srodkéw preferencyjnych kredytéw dostepnych
w BGK oraz z Funduszu Doptat, jak tez z niskiego zaawansowania
inwestycji.

Termin na rozpoczecie ustugi publicznej (wynajmu mieszkan) nie uptynat
dla zadnego przedsiewziecia realizowanego przez skontrolowane SIM.
Zaréwno SIM, jaki i gminy (wspdlnik) wskazywaty na zagrozenia dla
dochowania tego terminu'?, zwigzane z problemami z wnoszeniem przez
gminy i KZN nieruchomosci niezbednych do realizacji tych przedsiewzig(,
koniecznoscig uzyskania petnego finansowania inwestycji (z RFRM,
Funduszu Dopfat, preferencyjnych kredytow z BGK i partycypacji
przysztych lokatoréw w kosztach budowy mieszkan) oraz wzgledami
technicznymi i organizacyjnym wynikajgcymi z realizacji duzej liczby
inwestycji w ograniczonym czasie.

Przyktady

1) Wszystkie inwestycje realizowane przez SIM Potudnie sp. z o.o.
z siedzibg w Przemyslu, zostaty wigczone do planéw inwestycyjnych
i strategii spoétki. Realizacja inwestycji we wszystkich pieciu gminach
uwarunkowana byta uzyskaniem zrdédet finansowania z Funduszu Doptat,
kredytéw SBC z BGK i partycypacji przysztych najemcéw, a w odniesieniu
do gminy Ustrzyki Dolne - uzyskaniem takze dofinansowania w wysokosci
10 % z Funduszu i wniesieniem nieruchomosci do spétki. Z dokumentéw
spotki nie wynikato, jaki rodzaj przedsiewziecia jest uwarunkowany
uzyskaniem dodatkowych Zrédet finansowania poza dofinansowaniem
z Funduszu. Zaréwno Prezes Zarzadu spétki, jak réwniez wtodarze gmin
(wspdlnikéw) wyjasnili, ze procedowanie kolejnych sktadnikéw montazu
finansowego umozliwi zrealizowanie inwestycji. Z tych to powoddéw nie
jest mozliwe okreslenie czy rozpoczecie realizacji ustugi publicznej,
o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm, bedzie mozliwe nie pdzniej, niz
po uptywie 7 lat od objecia udziatéw SIM. Najbardziej prawdopodobne jest
to w gminie miejskiej Przemysl i Mielec, najmniej - w Ustrzykach Dolnych.

2) Ryzyko niedotrzymania przez SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie
terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej wystapito w przypadku
planowanej inwestycji w Opolu, w ktérej to lokalizacji na dzien kontroli NIK
Spotka nie dysponowata tytutem prawnym do nieruchomosci, na ktorej
mogtaby realizowac inwestycje. Spoétka nie nabyta rowniez nieruchomosci
niezbednych do rozpoczecia inwestycji na terenie gmin: Grodkéw, Lewin
Brzeski i Niemodlin, zawarta jedynie z KZN porozumienia w sprawie
udostepnienia gruntéw dla potrzeb projektowych. Dla tych inwestycji
sporzadzono koncepcje architektoniczng lub projekt budowlany. Jak
wyjasnit Dyrektor ds. Technicznych i Inwestycji, rozpoczecie realizacji
budowy mieszkan i ich wynajmu w okreslonych terminach jest Scisle
uzaleznione od dwdch gtéwnych czynnikéw: wniesienia aportem
nieruchomosci do spétki oraz uzyskania finansowania w postaci IV filaréw
tj.. l-wsparcie z RFRM, ll-wsparcie z Funduszu Doptat, Ill-partycypacja
przysztych lokatoréw w kosztach budowy, IV-finansowanie zwrotne.

130 W aspekcie prawdopodobienistwa jego niedotrzymania.
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Wazniejsze wyniki kontroli

W wyjasnieniach stwierdzit réwniez, ze istnieje ryzyko nierozpoczecia
realizacji przedsiewziecia w Opolu, co wynika z przedtuzajacej sie
procedury zamiany gruntéw miedzy KZN a Miastem Opole. Wprawdzie
Miasto Opole uzyskato zgode na wydtuzenie terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia o 12 miesiecy, to jednak - w opinii Spotki - termin ten jest
niemozliwy do spetnienia, gdyz w zwigzku z trwajgcg procedurg zamiany
dziatek Miasto Opole nie wystgpito o wsparcie ze srodkéw RFRM i nie
wniosto do Spétki srodkéw przeznaczonych na realizacje inwestycji.
W wyjasnieniach Dyrektor ds. Technicznych i inwestycji stwierdzit rowniez:
Inwestycje w Gminach: Lewin Brzeski, Grodkdw, Niemodlin spétka jest w stanie
zrealizowa¢ w okreslonych terminach pod warunkiem przekazania
nieruchomosci przez KZN aportem do spétki oraz uzyskania bezzwrotnego
finansowania z RFRM oraz Funduszu Dopfat. Pozostate inwestycje spotka jest
w stanie zrealizowac w okreslonych terminach pod warunkiem przyznania
i bezzwtocznego przekazania srodkow finansowych z RFRM i Funduszu Doptfat.

3) Prezes SIM Slgsk Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Lublificu wyjasnit, ze:
kolejnym elementem ryzyka sg wzgledy techniczne i organizacyjne
zwigzane z realizacja duzej liczby inwestycji - 13 inwestycji w terminie
do sierpnia 2029 roku.

5.3. EFEKTY DZIALAN WSPARTYCH $SRODKAMI RZADOWEGO FUNDUSZU ROzZWOjU
MIESZKALNICTWA ORAZ NADZOR, MONITORING | OKRESOWA ICH OCENA

Nieprawidtowosci
w monitorowaniu
i ocenie efektéow
dziatania Funduszu

Nadzor

nad udzieleniem
gminom wsparcia
z Funduszu przez
Prezesa KZN

Efekty dziatann wspartych $rodkami z Funduszu nie byly prawidtowo
i rzetelnie monitorowane i nie podlegaty okresowej ocenie. Ustawodawca
nie zobowigzat ministra zarzadzajgcego Funduszem, jak réwniez ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, do biezgcego monitorowania i oceny
stanu realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych, wspartych
srodkami RFRM. Dlatego tez w tych ministerstwach nie gromadzono
biezagcych danych w tym zakresie. Pomimo ze ustawodawca przewidziat
ztozone finansowanie przedsiewzie¢ w formule SIM, nie oszacowano jakiej
wysokosci $rodki z Funduszu Doptat i preferencyjnych kredytéw z BGK
nalezy zabezpieczy¢, by je terminowo zrealizowac. Z przedstawionej przez
dysponentéw tych Srodkéw informacji wynikato, ze jest ich za mato
w odniesieniu do faktycznego zapotrzebowania. Kontrola wykazata, ze
istotng staboscig regulacji prawnych w omawianym zakresie byto:
[1] niezapewnienie ministrowi zarzadzajgcemu Funduszem uprawnien do
uzyskiwania informacji o sposobie wykorzystania wsparcia w gminach
oraz stanie realizacji przedsiewzie¢ i ustug realizowanych zjego
wykorzystaniem w SIM; [2] nieprzypisanie ministrowi zarzgdzajgcemu
Funduszem obowigzku monitorowania i oceny efektéw dziatania RFRM.

Na podstawie umowy z 25 stycznia 2023 r. KZN byt zobowigzany do
przekazywania Ministrowi FiPR miesiecznych sprawozdan dotyczgcych
sposobu rozpatrywania wnioskéw gmin o wsparcie ze srodkéw RFRM.
Szczegbtowe badanie sprawozdan za okres od marca 2023 r. do kwietnia
2024 r. wykazato, ze Minister nie egzekwowat od KZN prawidtowe]
realizacji czesci obowigzkéw wynikajgcych z tej umowy, w tym
dotyczacych:
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Baza danych
dotyczacych
wykorzystania
wsparcia z Funduszu

Ocena efektow dziatah
wspartych z Funduszu

Wazniejsze wyniki kontroli

— przekazywania do MFiPR sprawozdan dotyczacych wnioskéw gmin
o wsparcie ze srodkéw RFRM do 10 dnia miesigca nastepujgcego
po miesigcu sprawozdawczym, co wynikato z 8 6 ust. 2 tej umowy.
W okresie od marca 2023 r. do kwietnia 2024 r. w pieciu przypadkach
sprawozdania te przekazano z przekroczeniem terminu od jednego
do czterech dni;

— wykazywania niektérych danych wymaganych w sprawozdaniach
miesiecznych; np. sprawozdanie za kwieciert 2024 r. w 129 przypadkach
nie zawierato terminu zaksiegowania srodkéw przez gmine oraz
w 115 przypadkach daty objecia udziatéw przez gmine. Byto to
niezgodne z § 6 ust. 1 tej umowy. Brak informacji dotyczyt wnioskéw
o statusie ,wyptacone” z okresu od stycznia 2023 r. do kwietnia 2024 r.

Ponadto Minister FiPR, nie wymagat od KZN przekazywania informacji
dotyczacych daty rozpatrzenia przez KZN wnioskéw gmin o wsparcie oraz
daty skierowania dyspozycji wyptaty do BGK, co uniemozliwiato kontrole
terminowosci realizacji tych czynnosci, zgodnie z postanowieniami umowy
z dnia 25 stycznia 2023 r. oraz art. 330 ust 1 usfrm.

Wedtug Ministra FiPR przyczyny opdznien w przekazywaniu sprawozdan
lezaty po stronie KZN. Co do brakujgcych w sprawozdaniach dat wskazat,
ze przepisy usfrm nie nakfadajg obowigzku ich umieszczania dat
w sprawozdaniach.

W MFiPR prowadzono elektroniczng baze danych - zestawienie wnioskow
o0 udzielenie wsparcia ze $rodkéw Funduszu w latach 2021-2024. Zadnej
z komoérek organizacyjnych tego Ministerstwa nie przypisano zadan
dotyczacych jej prowadzenia, monitorowania oraz aktualizowania.
Szczegbtowa analiza bazy danych™' wykazata m.in., ze dla 134 wnioskéw
(z 1016) o statusie ,wyptacone” nie wskazano daty objecia udziatéw przez
gmine wSIM z wykorzystaniem wsparcia z RFRM. Ponadto dla
81 wnioskéw (z 882), dla ktérych wykazano date objecia udziatéw'?,
nie wykazano daty zawarcia umowy powierzenia. Uniemozliwiato to
weryfikacje dochowania przez gminy i SIM terminéw podjecia dziatan,
zwigzanych z wykorzystaniem uzyskanego z RFRM wsparcia, okreslonych
wart. 33p usfrm. Baza danych stuzyta w MFiPR do monitorowania
udzielanego gminom wsparcia oraz celéw statystycznych.

Ustawodawca nie zobowigzat ministra zarzgdzajgcego Funduszem, jak
rowniez ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, do biezgcego
monitorowania i oceny stanu realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowalnych, wspartych srodkami RFRM, pod katem zapewnienia
skutecznosci (osiggniecia efektow) dziatania Funduszu. Przez to nie
gromadzono w tych ministerstwach danych dotyczacych aktualnego
stanu rzeczowej realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych,

31 Przeprowadzona 11 czerwca 2024 r.
32 Przed pazdziernikiem 2023 r.
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tacznie

2143 mieszkania
wybudowane

ze wsparciem
Funduszu

Wazniejsze wyniki kontroli

wspartych srodkami Funduszu, w tym dotyczacych liczby rozpoczetych
budoéw, wybudowanych lub oddanych do uzytkowania mieszkan.

Minister FiPR dwukrotnie, w sierpniu 2023 r. oraz lutym 2024 r., podjat
dziatania w celu uzyskania od gmin dodatkowych informacji na temat
sposobu wykorzystania wsparcia z RFRM. Minister RiT, w ramach
uprawnienia do uzyskiwania informacji o sposobie i etapie realizacji ustugi
publicznej i przedsiewziecia stuzgcego jej realizacji'®®, w marcu 2023 r.
wystapit do gmin z prosba o przedstawienie informacji o inwestycjach
mieszkaniowych realizowanych ze wsparciem z Funduszu. Uzyskane w ten
sposob dane nie stuzyty ocenie efektéw dziatania Funduszu.

Minister FiPR wyjasnit, ze przepisy usfrm wskazujg, ze celem udzielenia
wsparcia jest objecie udziatéw w SIM (art. 33| usfrm). W dalszej czesci
rozdziatu 4c tej ustawy ogdlnie opisano przedsiewziecie inwestycyjno-
-budowlane, bez wskazania szczeg6towych celéw i sposobu mierzenia ich
rezultatdbw. Wskazat réwniez, ze Minister FiPR jest jedynym organem
wiasciwym do udzielania wsparcia, a w scisle okreslonych przypadkach,
zbierania wybranych informacji w tym zakresie. Natomiast nie ma
umocowania do uzyskiwania informacji o sposobie i etapie realizacji ustugi
publicznej. Minister RiT wskazat, ze w czasie, gdy byt ministrem wtasciwym
do spraw Funduszu, w MRIiT dokonywano biezgcego monitorowania
wykorzystania $rodkéw RFRM. Poniewaz Fundusz dziatat, aterminy
rozpoczecia realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych jeszcze
nie uptynely, dokonanie catosciowe] oceny w tym zakresie byto
niemozliwe.

Dla potrzeb kontroli NIK ustalono, ze w gminach, ktére otrzymaty wsparcie
z Funduszu, planowano wybudowanie tacznie okoto 48 585 mieszkan
w formule SIM, w tym: 31 983 mieszkania miaty powsta¢ w ramach
inwestycji realizowanych przez SIM utworzone ze wsparciem z Funduszu,
a 16 602 w ramach inwestycji realizowanych przez dotychczas dziatajgce
TBS. Przy czym do konca lipca 2024 r., tj. w okresie trzech i p6t roku
dziatania Funduszu, wybudowano tgcznie 2143 mieszkan. Wyliczen
dokonano na podstawie analizy zestawienia stanu realizacji przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych wspartych srodkami RFRM w SIM z udziatem
KZN'™* oraz elektronicznej bazy danych - zestawienia wnioskéw
0 udzielenie wsparcia ze srodkéw Funduszu, prowadzonej przez MFiPR™>,

133 Okreslonego w art. 33p ust. 2ba usfrm.

134 Zestawienie sporzadzone przez KZN na podstawie sprawozdan kwartalnych SIM
przekazywanych do KZN oraz biezacych informacji przekazywanych przez pracownikéw
Departamentu Nadzoru Wiascicielskiego KZN.

135 Wedtug stanu na dzier 11 czerwca 2024 r.
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Infografika nr 8
Liczba wybudowanych mieszkar ze wsparciem Funduszu, wg stanu na 31 lipca 2024 r.

Mieszkania wybudowane i oddane do uzytku
23 ¢+ 2143 ——» 2120
1.1% 98,9 %

Planowane do

wybudowania
48 585

31983 mieszkan 16 602 mieszkan

65,8 % planowanych 34,2 % planowanych

@siv @TBs

Laczne wsparcie wyptacone ze $rodkéw RFRM: 2,96 mlid zt

SIM TBS
2,31 mid zt 0,65 mld zt
Srednie wsparcie Srednie wsparcie
na mieszkanie na mieszkanie
72,1 tys. zt 39,5 tys. zt

Zrédto: opracowanie whasne NIK.

Jedyna zakonhczona do konca lipca 2024 r. inwestycja przez SIM
utworzong ze wsparciem Funduszu, zostata zrealizowana przez SIM
+KZN-Wielkopolska” Sp. z 0.0. w miejscowosci Ostrowite. Wybudowany
budynek sktada sie z 23 lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania.
Spétka podpisata umowy najmu wszystkich wybudowanych lokali
mieszkalnych z osobami wskazanymi przez gmine Ostrowite. Na dzien
31 sierpnia 2024 r. trzy lokale mieszkalne pozostawaty niezasiedlone.
Wynikato to znieodebrania lokali przez najemcéw w terminie
umownym, a w konsekwencji doprowadzito do rozwigzania umodw
najmu.

Z informacji uzyskanych od SIM, wynikato, ze w sierpniu 2024 r.
zakoniczono budowe kolejnych 44 mieszkan w ramach inwestycji
realizowanych przez SIM toédzkie sp. z o0.0. z siedzibg w Radomsku
(16 mieszkan) oraz SIM ,KZN Zachodniopomorskie” sp. z 0.0. z siedzibg
w Koszalinie (28 mieszkan). Na dzien 31 sierpnia 2024 r. jedno
z mieszkan wybudowanych w ramach pierwszej inwestycji i zadne
z mieszkan wybudowanych w drugiej inwestycji nie zostato zasiedlone.
Budowe kolejnych 32 mieszkan zakoniczyto rdéwniez Leborskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., tj. dziatajgca spotka,
do ktdrej przystapit KZN (powstata bez wsparcia z Funduszu).
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Realizacja programéw
mieszkaniowych
stanowigcych zrédto
finansowania mieszkan
w formule SIM

Szacunkowe
zapotrzebowanie
na Srodki inne niz RFRM

Wazniejsze wyniki kontroli

Z przedstawionej przez Ministra RiT i BGK analizy stanu realizacji
programow BSK i SBC (wnioskéw ztozonych dotychczas przez gminy/SIM)
wynikato, ze srodki Funduszu Doptat oraz kredytéw preferencyjnych BGK
sg niewystarczajgce w stosunku do rosngcego zapotrzebowania, gtéwnie
z uwagi na aktywnos¢ nowych SIM, Na przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlane, wsparte srodkami RFRM w wysokosci do 10 % ich wartosci,
gminy uzyskaty srodki (bezzwrotne wsparcie) z Funduszu Doptat, w tgcznej
wysokosci 961 442,9 tys. zt. Dodatkowo BGK przyznat/zabezpieczyt na ich
realizacje srodki z kredytu w ramach Programu SBC w tacznej wysokosci
1340 353,3 tys. zt.

Dane dotyczace stanu realizacji Programéw BSK i SBC stanowity podstawe
do zaproponowania przez MRiT'3 zmian regulacji prawnych, polegajgcych
na wprowadzeniu od 1 stycznia 2025 r. zmiany wysokosci maksymalnego
wsparcia z Funduszu Doptat z 35% do 45 % kosztéw przedsiewziecia
realizowanego w formule SIM.

Wedtug stanu na 15 lipca 2024 r., na $wiadczenia z Funduszu doptat
oczekiwaty wnioski na kwote 2300 min zt (przy planowanym limicie
rocznym wynoszacym 1 mid zt). Natomiast limit dostepny w XVII edycji
naboru wnioskéw kredytowych w ramach BSC (edycji jesiennej 2024 r.)
wynosit 379 min z, a faczna wartos¢ wsparcia z wnioskéw, ktére
w poprzednich edycjach nie otrzymaty dofinansowania z uwagi na brak
Srodkéw wyniosta 676,9 min z'¥. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze
przedstawione wyzej wartosci nie obejmujg zapotrzebowania SIM/gmin
(wspdlnikéw), ktore zamierzajg ztozy¢ wnioski o wsparcie w 2025 r.
i kolejnych latach.

W MFiPR nie zwymiarowano potrzeb SIM co do zrédet finansowania
innych niz RFRM. Nie dysponowano informacjami (szacunkami) jakiej
wysokosci srodki z Funduszu Doptat oraz preferencyjnych kredytow
BGK nalezy zabezpieczy¢ na realizacje inwestycji mieszkaniowych,
wspartych $rodkami Funduszu, aby mozna bylo je zakohczyc
w terminie.

Probe oszacowania tego zapotrzebowania podjeto w ramach kontroli
NIK dla przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych wspartych srodkami
RFRM w wysokosci 10 % ich wartosci. Na podstawie baz danych MFiPR
oraz informacji uzyskanych z BGK oraz MRIT w lipcu 2024 r. ustalono,
ze w perspektywie kolejnych pieciu lat zapotrzebowanie to siega¢ moze
tagcznie prawie 8 mld zt. Obliczenia wykonano w oparciu o Srednig
wartos¢ dotychczas udzielonego SIM wsparcia z Funduszu Doptat
i kredytu z BGK.

1% MRIT pozostaje wiasciwe do spraw budownictwa, planowania izagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

37 W zatozeniach programu BSC przyjeto, ze tgczna wartos¢ kredytdéw do rozdysponowania
w latach 2015-2024 wynosi maksymalnie 4,5 mld zt, z czego udzielono kredytéw tacznie
na 1,9 mld z}, limit jesiennej edycji naboru wnioskéw w 2024 r. (ostatniej przewidzianej
do realizacji w ramach tego programu) ustalono na 379 min zl, a pozostatg kwote
zarezerwowano na wnioski pozostajgce w obstudze BGK.
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Wazniejsze wyniki kontroli

Infografika nr 9
Szacunkowe zapotrzebowanie SIM/gmin na srodki z Funduszu Doptat i preferencyjnych kredytow z BGK

Przedsiewziecia Liczba Zrodia Szacunkowa wartos¢
inwestycyjno-budowlane: przedsiewziec finansowania przedsiewziec

Wsparcie ;

rzyznane - 15,94 mid zt .
Fdoy1 owartosci  FIEAEIEAEES7? € 161midz — !
przedsiewziecia)

Wsparcie Ei 136 @ 0,96 mid z4 3,05 mid zt

Fundusz przyznane b

Doptat

Zapotrzebowanie 12,76 mid zt
o drodk AfRARLM: S2OC sssmida

Zapotrzebowanie
na kredyt

409 4,09 mld zi**

3,95 mld zt :

Kredyt @E 170 £E 1,34 mid zt o '

LGN przyznany
Kredytz BOK 11,99 mid zt !

* obliczane dla sredniej udzielonego wsparcia z FD: 30,2 %
#* obliczone dla $redniej udzielonych kredytéw SBC: 34,1 %

Zrédto: opracowanie whasne NIK na podstawie danych uzyskanych w trakcie kontroli,

NIK zwraca uwage, ze brak $srodkéw z Funduszu Doptat dla gmin
i preferencyjnych kredytéw z BGK dla SIM moze znacznie op6znic lub tez
uniemozliwi¢ realizacje przedsiewzie¢ wspartych srodkami RFRM.

Analiza zasadnosci W trakcie kontroli przeanalizowano dane dotyczgce zatozen i stanu
kontynuacji realizacji realizacji, przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych SIM i TBS, wspartych
przedsiewziec Srodkami RFRM, w ktérych KZN wykonuje prawa z udziatéw Skarbu
inwestycyjno- . . . . . . .
-budowalnych przez Panstwa (tgcznie 32181 mieszkan). Na tej podstawie ustalono, ze
SIM z wykorzystaniem rozpoczecie ponad potowy inwestycji, wspartych srodkami Funduszu,

Srodkéw publicznych planowane jest na lata 2026-2030.

Infografika nr 10
Zatozenia i stanu realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych
realizowanych przez SIM z udziatem KZN

Inwestycje Inwestycje Inwestycje
rozpoczete planowane do rozpoczecia planowane do rozpoczecia
do 31.06.2024 r. do korica 2025 . w latach 2026-2030 .

E?EEEEE B BB B B B e ) B B

3107 (9.6%) 9805 (30,5%) 6 328 (19,7 %) 12 941 (40,2 %)
Wsparcie z RFRM: Wsparcie z RFRM:
3minzt+10% 3minzt

wartosci inwestycji

analiza zasadnosci kontynuacji inwestycji

z wykorzystaniem érodkéw publicznych E 1000 mieszkan

Zrédfo: opracowanie whasne NIK.
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Inicjatywy na rzecz
zapewnienia
prawidtowego
funkcjonowania RFRM

Wazniejsze wyniki kontroli

W ocenie NIK, w zwigzku z istniejgcg lukg finansowga, jedynie odpowiednio
zaawanasowany stan  przygotowania i prawidtowa realizacja
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych wspartych srodkami Funduszu
moze warunkowac zasadnos¢ ich kontynuacji z wykorzystaniem srodkéw
publicznych.

W MFiPR oraz MRIiT byly informacje wskazujgce na szereg
nieprawidtowosci w dziataniach KZN, SIM oraz na temat braku
zabezpieczeniu Srodkdw z Funduszu Doptat i kredytdw BGK na realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych w SIM.

Minister RiT reagowat na te nieprawidtowosci i inicjowat zmiany w prawie,
ktére polegaly m.in. na wprowadzeniu do wykazu prac legislacyjnych
(8 marca 2024 r.) projektu ustawy o zmianie ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych ustaw (UA7). Jak rowniez
wprowadzeniu do wykazu prac legislacyjnych Rady Ministrow (13 maja
2024 r.) projektu rozporzadzenia Rady Ministrow zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie warunku i trybu finansowania zwrotnego
wramach realizacji przez BGK rzgdowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych
lokali powstatych przy udziale tego finansowania (RD82). Celem tych
regulacji ma by¢ m.in. zapewnienie programom mieszkaniowym
odpowiedniego finansowania.

Minister FiPR, majgc na uwadze informacje o nieprawidtowosciach w SIM,
doprowadzit réwniez do wstrzymania wyptat wsparcia z RFRM gminom,
w okresie od 15 grudnia 2023 r. do 9 lipca 2024 r., poprzez anulowanie
karty wzoréw podpiséw 0s6b upowaznionych do podpisywania dyspozycji
wyptat do BGK wimieniu Prezesa KZN. Przez to techniczne dziatanie
uniemozliwit Prezesowi KZN kierowanie do BGK dyspozycji wyptat na
podstawie pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw. W tym samym okresie
zlecenia wyptat wsparcia nie byty kierowane do BGK przez samego
Ministra ani Dyrektora Departamentu, upowaznionego do podpisywania
wyptat w imieniu Ministra FiPR.

W ocenie NIK byto to dziatanie nieuzasadnione w Swietle przepiséw usfrm,
ktére nie przewidywaty mozliwosci wstrzymania wyptaty wsparcia z RFRM.
Skutkiem tego, dla 140 wnioskdéw rozpatrzonych pozytywnie w okresie
od 8 maja 2023 r. do 21 marca 2024 r., nie skierowano do BGK dyspozycji
wyptaty na tgczng kwote 371 688,2 tys. zt. W dniu 17 maja 2024 r. Prezes
KZN wystgpit do Ministra o upowaznienie uprawniajgce do skfadania
dyspozycji wyptat srodkéw z RFRM. Karta wzoru podpisu, stanowigca
zatgcznik do umowy z BGK z 25 stycznia 2023 r., zostata przekazana
do BGK 9 lipca 2024 r. Na jej podstawie Prezes KZN 20 sierpnia 2024 r.
przekazat do BGK 16 dyspozycji wyptaty srodkéw RFRM na tgczng kwote
38 700,0 tys. zt.
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6. ZALACZNIKI

Zatgczniki

6.1. METODYKA KONTROLI | INFORMACJE DODATKOWE

Cel gtéwny kontroli

Cele szczeg6towe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrolg

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Udziat innych organéw
kontroli na podstawie
art. 12 ustawy o NIK

Pozostate informacje

Zastrzezenia
do wystapien
pokontrolnych

Czy Rzadowy Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa funkcjonowat
prawidtowo?

1. Czy srodki z Funduszu zostaly legalnie, rzetelnie, celowo
rozdysponowane i wydatkowane, a SIM prawidtowo gospodarowaty
powierzonymi zasobami i mieniem?

2. Czy dziatania na rzecz pobudzenia inwestycji mieszkaniowych
wspieranych $rodkami z Funduszu zostaty prawidtowo, rzetelnie
i celowo zorganizowane i zrealizowane, a ich przebieg byt nalezycie
nadzorowany i sprawozdawany?

3. Czy efekty dziatan wspartych srodkami z Funduszu zostaty osiggniete
oraz czy byty one prawidtowo i rzetelnie nadzorowane, monitorowane
i podlegaty okresowej ocenie?

Kontrolg objeto 30 jednostek, w tym Ministerstwo Funduszy i Polityki
Regionalnej, Krajowy Zasdb Nieruchomosci, 14 Spotecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych oraz 14 gmin.

Kontrole przeprowadzono na podstawie:

— art. 2 ust. 1 ustawy o NIK, w MFiPR i KZN, z uwzglednieniem kryteriéw
legalnosci, gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci;

— art. 2 ust. 2 ustawy o NIK, w gminach, z uwzglednieniem kryteriow
legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci;

— art. 2 ust. 3 ustawy o NIK, w SIM. z uwzglednieniem kryteriow legalnosci
i gospodarnosci.

Kontrolg objeto lata 2021-2024 do dnia zakonczenia kontroli,
z wykorzystaniem dowodoéw sporzgdzonych przed tym okresem. Kontrole
przeprowadzono w okresie od 8 kwietnia 2024 r. do 30 grudnia 2024 r.
(podpisanie ostatniego wystgpienia pokontrolnego).

W zwigzku z prowadzong kontrolg, na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy
o NIK, uzyskano informacje od Ministra Rozwoju i Technologii oraz
Prezesa Banku Gospodarstwa Krajowego.

W kontroli nie przewidziano udziatu innych organéw kontroli.

Kontrola P/24/091 ,Wykorzystanie srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa” zostata podjeta z inicjatywy wiasnej NIK. W ramach
postepowania kontrolnego, na podstawie art. 53 ust. 6 ustawy o NIK,
skierowano wystgpienia do kierownikéw 30 jednostek. W ocenach
kontrolowanej dziatalnosci przyjeto trzystopniowg skale ocen: pozytywna,
negatywna lub w formie opisowe;.

Kierownicy skontrolowanych jednostek zgtosili tgcznie 69 zastrzezen
do 15 wystgpien pokontrolnych. W wyniku ich rozpatrzenia, przez Zespot
Orzekajacy Komisji Rozstrzygajacej w Najwyzszej Izbie Kontroli oraz
Kolegium Najwyzszej Izby Kontroli, oddalono w catosci 40 zastrzezen,
20 uwzgledniono w czesci, a dziewie¢ w catosci.
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Wykaz jednostek
skontrolowanych

Zatgczniki

Jednostka - .
organizacyjna NIK Nazwa jednostki Imi¢ | nazwisko
Lp. & Y) . ) . kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej :
kontrolowanej
kontrole
Zygmunt Rézaniecki
SIM KZN Pomorze Cztonek Rady
1. Sp. z. 0.0. z siedzibg Nadzorczej delegowany
w Malborku do czasowego petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu
2. Delegatura NIK Urzad G,mlny ,MaCIeJ. Urbanek’ .
. w Pszczétkach Wéjt Gminy Pszczofki
w Gdansku
3 SIM KZN-Pétnoc sp. z.0.0. Andrzej Maciejewski
’ z siedzibg w Olsztynie Prezes Zarzadu
tukasz Brzadkowski
4. Urzad Miejski w Tczewie Prezydent
Miasta Tczewa
5 SIM Slask Pétnoc sp. o.0. Jozef Korpak
' z siedzibg w Lublincu Prezes Zarzadu
) - Ewelina Stobiecka
6. Urzad Gminy Miedzno W6jt Gminy Miedzno
Delegatura NIK | s|M Slgsk Potudnie sp. z 0.0.
7. w Katowicach z siedziba Prezes Zarzadu
w Bielsku-Biatej
Urzad Miejski w Kuzni WOJC!eCh GQesz
8. Raciborskiei Burmistrz Miasta
J Kuznia Raciborska
SIM KZN t6dzkie Centrum
Sp. 0.0. z siedziba Leszek Trebski
9. .
w Tomaszowie Prezes Zarzadu
Mazowieckim
10 Urzad Miasta P}:;)znr(;i:nl':(l)\:l(izrsia
. Delegatura NIK Zdunska Wola y,
w todzi Zdunska Wola
1 SIM tédzkie sp. z 0.0. Grzegorz Dyla
’ z siedzibg w Radomsku Prezes Zarzadu
Jarostaw Ferenc
12. Urzad Miasta Radomska Prezydent Miasta
Radomia
>IM ,,KZN-By.dgo.skl Jacek Olech
13. sp. z 0.0. z siedzibg
. p.o. Prezes Zarzadu
w Inowroctawiu
14. Delegatura NIK Urzad Miejski w Barcinie Mlcha+ PQZIaI.(
w Bydgoszczy Burmistrz Barcina
15 SIM ,,KZN-Torunski” sp. 0.0. Filip Szreter

z siedzibg w Toruniu

Prezes zarzadu

76




Zatgczniki

Jednostka - .
organizacyjna NIK Nazwa jednostki Imi¢ | nazwisko
Lp. & Y) . ) . kierownika jednostki
przeprowadzajaca kontrolowanej :
kontrolowanej
kontrole
C — Pawet Banasik
16. Urzad Miejskiw Lipnie Burmistrz Miasta Lipna
17 SIM Podkarpacie sp. z.0.0. Krzysztof Mazur
’ z siedzibg w Boguchwale Prezes Zarzadu
Andrzej Kraska
18 Urzad Gminy i Miasta Burmistrz Gminy
’ w Sokotowie Matopolskim i Miasta Sokotéw
Delegatura NIK Matopolski
w Rzeszowie
Kamil Olech
SIM Potudnie sp. z 0.0. Cztonek rady nadzorczej
19. z siedzibg w Przemyslu delegowany
3 y do petnienia funkg;ji
Prezesa zarzadu
C . Radostaw Swét
20. Urzad Miejskiw Mielcu Prezydent Miasta Mielca
21 SIM Opolskie sp. z 0.0. Grzegorz Sawicki
’ z siedzibg w Nysie Prezes Zarzadu
C . Kordian Kolbiarz
22. Urzad Miejski w Nysie Burmistrz Nysy
Delegatura NIK SIM Opolskie Potudnie . .
w Opolu o Arkadiusz Karbowiak
2.3 sp. z 0.0. z siedzibg Prezes Zarzadu
w Prudniku 3
Urzad Miejski Jan WrOb|EWSk|
24. w Strzelcach Opolskich Burmistrz Strzelec
P Opolskich
25 SIM Sudety sp. z 0.0. Zbigniew Kieras
' z siedzibg w Ktodzku Prezes Zarzadu
. Adrianna Mierzejewska
26. Urzad Gminy Nowa Ruda Wit Gminy Nowa Ruda
Jerzy Inglot
27. SIM Wroctaw sp. z 0. o. Prezes Zarzadu
28. | Delegatura NIK Urzad Miejski Wroctaw Jacek sutryk
we Wroctawiu Prezydent Wroctawia
29 Krajowy Zaséb tukasz Batajewicz
Nieruchomosci Zastepca Prezesa KZN
Katarzyna Petfczynska
30 Ministerstwa Funduszy - Natecz Minister

i Polityki Regionalnej

Funduszy i Polityki
Regionalnej
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Stan realizacji wnioskéw
pokontrolnych

Finansowe
rezultaty kontroli

Prawna realizacja
wynikéw kontroli

Zatgczniki

W 28, sposréd 30, wystgpieniach pokontrolnych sformutowano tgcznie
107 wnioskoéw pokontrolnych. Z informacji o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych wynikato, ze 40 wnioskow
zostato zrealizowanych, 19 pozostawato w trakcie realizacji, 48 wnioskéw
nie zostato zrealizowanych (wg stanu na 20 maja 2025 r.).

W wyniku kontroli odnotowano tgcznie 2 199 093,5 tys. zt finansowanych
lub sprawozdawczych skutkéw nieprawidtowosci, w tym: [1] uszczuplenia
Srodkow lub aktywdw - 424 817,5 tys. zt, [2] kwoty nienaleznie uzyskane
3840,0 tys. z, [3] kwoty wydatkowane 2z naruszeniem prawa
-1269685,1tys. zt, [4] kwoty wydatkowane w nastepstwie dziatan
stanowigcych naruszenie prawa - 3 079,7 tys. zt, [5] kwoty wydatkowane
z naruszeniem zasad nalezytego zarzadzania finansami - 22 096,7 tys. zi,
[6] sprawozdawcze  skutki nieprawidtowosci 296 194,5 tys. z,
[7] potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci
- 179 380,0 tys. zt.

Na podstawie wynikéw kontroli sporzadzono zawiadomienie do Prezesa
Urzedu Zamowien Publicznych o podejrzeniu popetnienia czynu
podlegajagcego karze pienieznej oraz zawiadomienie do Prokuratury
Okregowej w Opolu o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia
przestepstwa wyrzgdzenia spoétce szkody majgtkowej o znacznej wartosci.
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6.1.1. WYKAZ OCEN KONTROLOWANYCH JEDNOSTEK

Zatgczniki

Ocena

Stany majgce wptyw na wydang ocene:

Nazwa jednostki .
Sz kontrolowanej kontrolowanej : . ;
dziatalnoéci* nieprawidtowe prawidtowe
1. SIM KZN w formie Stwierdzono tacznie Prawidtowa
Pomorze opisowej 7 nieprawidtowosci, realizacja zadan
sp. z. 0.0. w tym dotyczace: w pozostatym
z siedziba [1] tresci umowy zakresie objetym
w Malborku powierzania, kontrola.
[2] niegospodarnych
wydatkdw,
z naruszeniem PZP,
[3] wynagrodzen
cztonkow rady
nadzorczej i prezesa
zarzadu SIM.
2. Urzad Gminy w formie Stwierdzono tgcznie Uzyskanie
w Pszczotkach opisowej 6 nieprawidtowosci i wydatkowanie
w dwodch badanych wsparcia z RFRM
obszarach, w tym na objecie
dotyczaca udziatéw w SIM.
m.in. braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie.
3. SIM KZN-Pétnoc w formie Nie stwierdzono Prawidtowa
Sp. 2.0.0. opisowej nieprawidtowosci. organizacja SIM,
z siedziba przygotowanie
w Olsztynie i realizacja
inwestycji
mieszkaniowych
oraz
gospodarowanie
zasobami
i mieniem spotki.
4. Urzad Miejski w formie Stwierdzono tacznie Uzyskanie
w Tczewie opisowej 2 nieprawidtowosci, i wydatkowanie
ktére dotyczyty wsparcia z RFRM
braku analizy na objecie
zapotrzebowania udziatéw w SIM.
na mieszkania
spotecznie w gminie
oraz nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM.
5. SIM Slagsk Pétnoc w formie Stwierdzono tgcznie Prawidtowa
sp. 0.0. z siedziba opisowej 2 nieprawidtowosci, realizacja zadan
w Lublincu w tym dotyczace: w pozostatym
[11 nierozpoczecia zakresie objetym
realizacji jednego kontrola.
z przedsiewziec
w terminie,
[2] wynagrodzen
cztonkéw rady
nadzorczej SIM.
6. Urzad Gminy w formie Stwierdzono agcznie Uzyskanie
Miedzno opisowej 4 nieprawidtowosci i wydatkowanie

w dwdch
skontrolowanych
obszarach, w tym

wsparcia z RFRM
na objecie
udziatéw w SIM.
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Zatgczniki

Lp.

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*

Stany majace wpltyw na wydang ocene:

nieprawidtowe

prawidtowe

dotyczace m.in.:

- braku analizy
zapotrzebowania

na mieszkania
spotecznie w gminie,
- nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia

prezesa zarzgdu SIM.

SIM Slask
Potudnie
sp.z0.0.
z siedziba

w Bielsku-Biatej

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
5 nieprawidtowosci,
w tym dotyczace:

[1] niezaktualizowan
a tres$ci uméw
powierzenia,

[2] nierozpoczecia
realizacji czterech
przedsiewziec

w terminie,

[3] przeprowadzenie
postepowania

z naruszeniem
niektérych terminéw
wynikajgcych z PZP.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

Urzad Miejski
w Kuzni
Raciborskiej

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
4 nieprawidtowosci
w dwoéch
skontrolowanych
obszarach, w tym
dotyczace m.in.:

- braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie,
- nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia

prezesa zarzadu SIM.

Uzyskanie

i wydatkowanie
wsparcia z RFRM
na objecie
udziatéw w SIM.

SIM KZN to6dzkie
Centrum sp. o0.0.
z siedzibg
w Tomaszowie
Mazowieckim

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
10 nieprawidtowosci,
w tym dotyczace:
[1] tresci umow
powierzania,

[2] nierozpoczecia
realizacji jednego

z przedsiewziec

w terminie,

[3] dokonywania
wydatkéw

Z naruszeniem PZP,
[4] niesporzadzenia
sprawozdania

z realizacji celéw

zarzadczych za 2022 r.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

10.

Urzad Miasta
Zdunska Wola

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
4 nieprawidtowosci
w dwéch
skontrolowanych
obszarach, w tym

Uzyskanie

i wydatkowanie
wsparcia z RFRM
na objecie
udziatéw w SIM.
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Zatgczniki

Ocena

Stany majace wpltyw na wydang ocene:

Nazwa jednostki .
2 kontrolowanej kon.trolowarTeJ ; ; ;
dziatalnoci* nieprawidtowe prawidtowe
dotyczacg m.in.
braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie.
1. SIM todzkie w formie Stwierdzono tgcznie Prawidtowa
Sp. z0.0. opisowej 2 nieprawidtowosci, realizacja zadan
z siedziba dotyczace tresci w pozostatym
w Radomsku uméw powierzenia. zakresie objetym
kontrola.
12. Urzad Miasta w formie Stwierdzono tgcznie Uzyskanie
Radomska opisowej 3 nieprawidtowosci i wydatkowanie
w dwoéch wsparcia z RFRM
skontrolowanych na objecie
obszarach, w tym udziatéw w SIM.
dotyczacg m.in.:
- braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie.
13. SIM w formie Stwierdzono facznie Prawidtowa
.KZN-Bydgoski” opisowej 8 nieprawidtowosci, | realizacja zadan
sp.z 0.0. w tym dotyczace: w pozostatym
z siedziba [1] tre$ci uméw zakresie objetym
w Inowroctawiu powierzania, kontrola.
[2] nierozpoczecia
realizacji
przedsiewziec
w terminie,
[3] wydatkowani
Srodkéw
Z naruszeniem PZP,
[4] wynagrodzenia
cztonkéw rady
nadzorczej i prezesa
zarzadu SIM.
14. Urzad Miejski w formie Stwierdzono facznie Uzyskanie
w Barcinie opisowej 4 nieprawidtowosci i wydatkowanie
w dwoéch wsparcia z RFRM
skontrolowanych na objecie
obszarach, w tym udziatéw w SIM.
dotyczgce m.in.:
- braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie,
- nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM.
15. Spoteczna w formie Stwierdzono tgcznie Prawidtowa
Inicjatywa opisowej 4 nieprawidtowosci, realizacja zadan

mieszkaniowa
KZN-Torunski”
sp. 0.0. z siedzibg
w Toruniu

w tym dotyczace:
[1] tresci umow
powierzania,

[2] nierozpoczecia
realizacji
przedsiewziec

w terminie,

[3] zlecenie gminom

w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

81




Zatgczniki

Ocena

Stany majace wpltyw na wydang ocene:

Nazwa jednostki .
2 kontrolowanej kon.trolowarTeJ ; ; ;
dziatalnoci* nieprawidtowe prawidtowe
(wspolnikom) prac
zwigzanych z promocja
inaborem
mieszkancow
do inwestycji
wspartych srodkami
Funduszu.
16. Urzad Miejski W formie Stwierdzono facznie Uzyskanie
w Lipnie opisowej 3 nieprawidtowosci, i wydatkowanie
w tym dotyczace wsparcia z RFRM
m.in. dotyczace na objecie
braku analizy udziatéw w SIM.
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie
oraz nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM.
17. Spoteczna w formie Nie stwierdzono Prawidtowa
Inicjatywa opisowej nieprawidtowosci. realizacja zadan
Mieszkaniowa w zakresie
Podkarpacie objetym
Sp. z.0.0. kontrola.
w Boguchwale
18. Urzad Gminy w formie Stwierdzono jedna Uzyskanie
i Miasta opisowej nieprawidtowos¢ i wydatkowanie
w Sokotowie dotyczacag braku wsparcia z RFRM
Matopolskim rzetelnego ustalenia na objecie
zapotrzebowania udziatéw w SIM.
na mieszkania
spoteczne gminie.
19. Spoteczna w formie Stwierdzono facznie Prawidtowa
Inicjatywa opisowej 6 nieprawidtowosci realizacja zadan
Mieszkaniowa dotyczgce m.in.: w pozostatym
Potudnie [11 nieprawidtowej zakresie objetym
Sp.z0.0. tresci 5 umdéw kontrola.
z siedziba powierzania,
w Przemyslu [2] niedostosowanie
tresci uméw
powierzenia do
wymogdw unijnych,
[3] naliczenia
i wyptaty cztonkom
rady nadzorczej
wynagrodzenia
w zawyzonej kwocie
oraz nieterminowej
ich realizacji.
20. Urzad Miejski w formie Stwierdzono tgcznie Uzyskanie
w Mielcu opisowej 3 nieprawidtowosci i wydatkowanie

w dwoéch
skontrolowanych
obszarach, w tym
dotyczaca

m.in. braku
rzetelnego ustalenia
zapotrzebowania

na mieszkania
spoteczne gminie.

wsparcia z RFRM
na objecie
udziatéw w SIM.
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Lp.

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*

Stany majace wpltyw na wydang ocene:

nieprawidtowe

prawidtowe

21.

Spoteczna
Inicjatywa
Mieszkaniowa
SIM Opolski
Sp. z 0.0.

z siedzibg
w Nysie

w formie
opisowej

Negatywna ocena

w obszarze
wydatkowania
srodkéw na realizacje
przedsiewzie¢
mieszkaniowych
oraz gospodarowania
zasobami i mieniem
spotki, z uwagi

na stwierdzenie

26 nieprawidtowosci.
Nieprawidtowosci
stwierdzone

w obszarze
dotyczacym
przygotowania

i realizacji inwestydji
mieszkaniowych.
dotyczgce m.in.:

[1] rozpoczecie
realizacji szesciu
przedsiewzie¢

po terminie
wynikajacym z umowy
powierzenia,

[2] nieprawidtowej
tresci uméw
powierzenia.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

22,

Urzad Miejski
w Nysie

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
6 nieprawidtowosci
w dwoéch
skontrolowanych
obszarach,

w tym dotyczgce

m.in. braku analizy
zapotrzebowania

na mieszkania
spotecznie w gminie
oraz nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

23.

Spoteczna
Inicjatywa
Mieszkaniowa
Potudnie
Sp.z0.0.

z siedzibg
w Prudniku

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
4 nieprawidtowosci
dotyczace m.in.:

[1] rozpoczecia
realizacji trzech
przedsiewziec

po terminie
okreslonym w umowie
powierzenia,

[2] przyznania
prezesowi zarzadu SIM
nieuprawnionych
dodatkowych
Swiadczen.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

24.

Urzad Miejski
w Strzelcach
Opolskich

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
3 nieprawidtowosci
w dwdch
skontrolowanych

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
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Lp.

Nazwa jednostki
kontrolowanej

Ocena
kontrolowanej
dziatalnosci*

Stany majace wpltyw na wydang ocene:

nieprawidtowe

prawidtowe

obszarach, w tym
dotyczace

m.in. braku analizy
zapotrzebowania

na mieszkania
spotecznie w gminie
oraz nieopublikowania
w BIP uzasadnienia
dla podwyzszenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM.

zakresie objetym
kontrola.

25.

Spoteczna
Inicjatywa
Mieszkaniowa
Sudety sp. z 0.0.
z siedziba
w Ktodzku

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
12 nieprawidtowosci,
w tym dotyczace
m.in.:

[1] niedostosowania
uméw powierzenia
do wymogow

usfrm w terminie,
[2] rozpoczecia
realizacja

10 przedsiewziec¢

po terminie,

[4] niewtasciwej
wysokosci podstawy
wyliczenia
wynagrodzenia
prezesa zarzadu SIM
i zbyt ogdlnego
okreslenia celéw
zarzadczych,

[5] nieprawidtowych
wydatkéw na ustugi
i niewtasciwego
gospodarowania
zasobami i mieniem
spotki.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

26.

Urzad Gminy
Nowa Ruda

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
11 nieprawidtowosci
w dwdch
skontrolowanych
obszarach,

w tym dotyczaca

m.in braku analizy
zapotrzebowania

na mieszkania
spotecznie w gminie.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

27.

Spoteczna
Inicjatywa
Mieszkaniowa
Wroctaw
sp.zo.o.

w formie
opisowej

Stwierdzono tgcznie
6 nieprawidtowosci,
w tym dotyczace
m.in.:

[1] wyptaty Prezesowi
zarzadu
wynagrodzenia

w kwocie wyzszej
od naleznej,

[2] nieprawidtowych
wydatkéw na ustugi.

Prawidtowa
realizacja zadan
w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.
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w dwéch
skontrolowanych
obszarach, w tym
dotyczace m.in.
rozpatrywania
whioskéw gmin

0 wsparcie, tworzenia
SIM i realizacji
uprawnien osobistych
do wskazywania

w tych spétkach
przewodniczacego
rady nadzorczej,
kandydata na prezesa
zarzadu oraz
powotywania
przedstawicieli KZN
do rad nadzorczych.

Nazwa jednostki Ocena _ Stany majace wpltyw na wydang ocene:
2 kontrolowanej kontrolowane; q f :
dziatalnoci* nieprawidtowe prawidtowe
28. Urzad Miejski w formie Stwierdzono tgcznie Prawidtowa
Wroctawia opisowej 3 nieprawidtowosci realizacja zadan
w dwoéch w pozostatym
skontrolowanych zakresie objetym
obszarach, kontrolg
w tym dotyczacg
m.in. dotyczace
braku analizy
zapotrzebowania
na mieszkania
spotecznie w gminie.
29. Ministerstwo w formie Stwierdzono tacznie Prawidtowa
Funduszy opisowej 8 nieprawidtowosci realizacja zadan
i Polityki w dwoéch w pozostatym
Regionalnej skontrolowanych zakresie objetym
obszarach, w tym kontrola.
dotyczgce m.in.
niewykonywania
ustawowych
kompetencji ministra
zarzadzajacego
Funduszem
w odniesieniu
do udzielenia gminom
wsparcia z RFRM
oraz dochodzenia
od gmin roszczen.
30. Krajowy Zaso6b w formie Stwierdzono facznie Prawidtowa
Nieruchomosci opisowej 14 nieprawidtowosci realizacja zadan

w pozostatym
zakresie objetym
kontrola.

* pozytywna/w formie opisowej/negatywna
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6.2. ANALIZA STANU PRAWNEGO

Rzgdowy Fundusz
Rozwoju
Mieszkalnictwa

Ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwdéj mieszkalnictwa'®, ktéra zasadniczo weszta w zycie
19 stycznia 2021 r., wprowadzono szereg zmian w regulacjach prawnych,
ktére dotycza wspierania przez panstwo dziatan zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych obywateli’°. Wchodzity one
w pakiet  rozwigzann  przeciwdziatajgcych  negatywnym  skutkom
spotecznym i gospodarczym COVID-19. Proponowane w ustawie
instrumenty objely m.in. wsparcie budownictwa komunalnego
i spotecznego budownictwa czynszowego'#.

Do usfrm wprowadzono rozwigzania rozszerzajgce jg ustawy o przepisy
pozwalajgce na udzielanie gminom wsparcia w zaktadaniu spotecznych
inicjatyw  mieszkaniowych/towarzystw  budownictwa spotecznego.
Uzasadniono to faktem, ze sytuacja spowodowana epidemig znaczgco
zmniejszyta wptywy do budzetu samorzadoéw, czego efektem moze stac sie
ograniczenie ich aktywnosci we wspieraniu towarzystw budownictwa
spotecznego. Jako instrument wsparcia finansowego przewidziano RFRM,
utworzony w BGK (art. 30 ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektorych ustaw wspierajgcych rozwdéj mieszkalnictwa).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze przepisy rozdziatu 4c usfrm podlegaty
zmianom w okresie objetym kontrolg. Najpierw z dniem 1 sierpnia 2022 r.
ustawg z 9 lutego 2022 r. o zmianie Ksh zmieniono zdanie wstepne w art.
33l oraz art. 33la ust 1, art. 33lb ust 1, art. 33m ust. 5-7, art. 33r ust. 4, 7,
7a, 8, 9 i 10. Nastepnie z dniem 10 sierpnia 2022 r. dokonano zmian
ustawg z 7 lipca 2022 r. o zmianie sposobu finansowania programéw
mieszkaniowych. Dotyczyty one art. 331 pkt 1 2, art. 33la ust. 2, art. 33m
ust. 3 oraz art. 33p ust. 1, 1a, 1b, 1¢, 2, 2a, 3b, 2¢, i 2d (z ktérych ust. 1a,
1b, 1¢, 2a, 2b, 2ci 2d zostaty dodane tg ustawa), a takze art. 33pa (dodany
tg ustawag), art. 33q, art. 33ga (dodany tg ustawg), art. 33r ust. 1 pkt 2a
(dodany tg ustawg). Przepis przejsciowy art. 33 ustawy z 7 lipca 2022 r.
nakazuje, do wsparcia udzielonego ze srodkéw Funduszu przed dniem
wejscia w zycie tej ustawy, stosowal przepisy w brzmieniu nadanym
ustawg z 7 lipca 2022 r. Przy czym, w przypadku udziatéw lub akcji SIM
objetych przez gmine przed dniem wejscia w zycie ustawy z 7 lipca 2022 r.,
terminy, o ktérych mowa w art. 33p ust 1a i 1b usfrm, biegng od dnia
wejscia w zycie ustawy z 7 lipca 2022 r. (tj. od dnia 10 sierpnia 2022 r.).
W przepisie przejsciowym art. 34 ustawy z 7 lipca 2022 r. wskazano
ponadto, ze jezeli do dnia wejscia w zycie tej ustawy gmina nie zawarta
z SIM umowy, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2 ustawy zmienianej w art. 4
w brzmieniu dotychczasowym, gmina i SIM zawierajg takg umowe
w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r.

38 Dz.U.z2021r. poz. 11 oraz z 2022 r. poz. 807 i 2666.

39 Prowadzenie przez wiadze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli jest ich konstytucyjng powinnoscig. Obejmuje ona
przeciwdziatanie bezdomnosci, wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popieranie dziatar obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania (art. 75
ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr 78,
poz. 483, ze zm.).

140 Zob. uzasadnienie rzagdowego projekt ustawy o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych
rozwédj mieszkalnictwa, Druk sejmowy nr 534, Sejm IX kadencji, Zrédfo:
https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=840A93B28 C90FA56C12585BC
00420932 [dostep: 2 lutego 2024 r.].
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Natomiast gminy, ktére zawarty takg umowe przed wejSciem w Zzycie
ustawy z 7 lipca 2022 r., dostosowujg jg do wymagan okresinych w art. 33p
ust. 2 usfrm po zmianie, w terminie 6 miesiecy od dnia wejscia w zycie
ustawy z 7 lipca 2022 r., tj. 10 lutego 2023 r.
Zgodnie z art. 33| usfrm podmiotem uprawnionym do przyznawania
wsparcia ze Srodkéw RFRM jest minister wtasciwy do spraw rozwoju
regionalnego™'. Adresatami srodkdw sg gminy, a przeznaczy¢ moge je na
sfinansowanie czesci lub catosci dziatania polegajacego na objeciu przez
te gmine udziatéw lub akcji w: 1) tworzonej albo istniejgcej SIM, ktora
przed dniem objecia tych akcji lub udziatéw nie prowadzita dziatalnosci na
terenie tej gminy; 2) istniejgcej SIM, ktéra przed dniem objecia tych akgcji
lub udziatéw prowadzita dziatalno$¢ na terenie tej gminy.

W art. 33n usfrm ustawodawca przewidziat, ze wsparcie finansowe na:

e utworzenie nowej SIM lub dokapitalizowanie istniejgcej SIM, ktéra
przed dniem objecia tych akgji lub udziatéw nie prowadzita dziatalnosci
na terenie danej gminy - nie moze przekroczy¢ wysokosci do 3 min zt
i mozna udzieli¢ go danej gminie tylko raz,

e dofinansowanie kosztéw inwestycji mieszkaniowej realizowanej przez
istniejgcg SIM, ktéra przed dniem objecia tych akcji lub udziatow
prowadzita dziatalnos¢ na terenie danej gminy. - nie moze przekroczy¢
10 % kosztéw inwestycji i mozna udzieli¢ go danej gminie wiecej niz raz,
o ile kazde z dziatan zwigzane jest z realizacjg innego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego.

Zgodnie z art. 33p ust. 1, usfrm objecie udziatdéw lub akcji SIM,

z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33| usfrm, stanowi

udzielong SIM rekompensate z tytutu Swiadczenia ustugi publicznej

w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy

publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym.

Jednoczesdnie z art. 33p ust. 3 usfrm wynika, ze przepis ten stosuje sie

z uwzglednieniem przepiséw o pomocy publicznej.

W mysl art. 33m ust. 1 usfrm, wsparcie finansowe moze zosta¢ udzielone

gminie na zatwierdzony przez rade gminy w drodze uchwaly wniosek

wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta. Wniosek powinien zawierac:

1) wysokos¢ planowanego wkiladu pienieznego gminy zwigzanego

zrealizacjg dziatania, ktérego dotyczy wsparcie; 2) wysokos¢

wnioskowanego wsparcia; 3) informacje o planowanym terminie realizacji
dziatania w zwigzku, z ktérym udzielane ma by¢ wsparcie; 4) numer
rachunku, na ktéry wyptacone ma by¢ wsparcie (art. 33m ust. 2 usfrm).

Jezeli wniosek obejmuje wsparcie finansowe istniejacej SIM, dotgcza sie

od niego szacunkowy koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,

w celu realizacji ktérego obejmowane sg udziaty lub akcje w istniejgcej SIM

oraz szacunkowg liczbe mieszkan planowang do utworzenia w ramach

tego przedsiewziecia (art.33m ust. 3 usfrm). Obligatoryjnym zatgcznikiem

do wniosku jest uchwata rady gminy, ktéra go zatwierdza (art. 33m ust. 4

usfrm).

Zgodnie z art. 33 ust. 5 usfrm wniosek do ministra wtasciwego do spraw

rozwoju regionalnego wnosi sie za posrednictwem Prezesa KZN. Minister

wiasciwy do spraw rozwoju regionalnego moze zleci¢ Prezesowi KZN

0d 1 sierpnia 2022 r., wczeéniej - minister wtasciwy do spraw budownictwa planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
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rozpatrywanie wnioskow (art. 33 ust. 6 usfrm). W takim przypadku zawiera
sie umowe, okreslajaca: 1) okres obowigzywania umowy; 2) obowigzki
sprawozdawcze; 3) przyczyny i warunki rozwigzania umowy;
4) szczegbtowy zakres obowigzkow i zasady odpowiedzialnosci w zakresie
przetwarzania danych osobowych; 5) warunki wynagrodzenia KZN z tytutu
pokrycia kosztéw obstugi wyptat; 6) zakres odpowiedzialnosci KZN z tytutu
wykonywania umowy; 7) sposob kontroli wykonania umowy (art. 33 ust. 7
usfrm).

Art. 330 ust. 1 usfrm stanowi, ze wnioski o wsparcie rozpatrywane sg
w terminie 60 dni od dnia ich ztozZenia.

W przypadku gdy tgczna kwota wsparcia wynikajaca ze ztozonych
i nierozpatrzonych wnioskow, o ktérych mowa w art. 33m ust. 1 usfrm, jest
wyzsza niz kwota Srodkéw zgromadzonych na rachunku Funduszu,
wnioski te rozpatruje sie zgodnie z kolejnoscig ich ztozenia, do czasu
wyczerpania srodkow (art. 330 ust. 2 usfrm).

Art. 330 ust. 3 usfrm przewiduje, ze wsparcie wyptaca sie jednorazowo
i wptaca na rachunek okreslony we wniosku o wsparcie.

Zgodnie z art. 33p ust. 1a, usfrm przewiduje, ze rozpoczecie realizacji
ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm, nastepuje nie
poézniej niz po uptywie: 1) 7 lat od objecia udziatdéw lub akcji SIM
- w przypadku nowotworzonej SIM,2) 5 lat od objecia udziatéw lub akg;ji
SIM - w przypadku istniejgcej SIM.

W mysl art. 33p 1b usfrm rozpoczecie realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzacego
realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm,
nastepuje nie pozniej niz po uptywie 12 miesiecy od dnia objecia udziatow
lub akcji SIM z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33| usfrm.
Rozpoczeciem realizacji ww. przedsiewziec jest sporzgdzenie dotyczacego
ich realizacji projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, a w przypadku
gdy do jego realizacji nie jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowe
albo zgtoszenie - podjecie innego dziatania zmierzajgcego do rozpoczecia
realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm.

Art. 33p ust. 1c usfrm stanowi, ze na uzasadniony wniosek gminy minister
wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze wyrazi¢ zgode na wydtuzenie
termindw, o ktérych mowa w art. 33p ust. 1ai 1b, jednak o nie wiecej niz
12 miesiecy. O wyrazeniu zgody minister wtasciwy do spraw budownictwa,
planowania izagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
zawiadamia ministra, o ktérym mowa w art. 331 usfrm.

Zgodnie z art. 33p ust. 2, usfrm rodzaj, planowany termin rozpoczecia
i okres realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1, oraz
planowany termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzgcego realizacji tej ustugi
okresla umowa gminy z SIM, zawierana nie pdzniej niz po uptywie
6 miesiecy od dnia objecia przez gmine udziatéw Iub akcji SIM
z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 331 usfrm.

O zawarciu tej umowy, okreslonym w niej rodzaju, planowanym terminie
rozpoczecia i okresie realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p
ust. 1 usfrm, oraz planowanym terminie rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzacego realizacji tej ustugi gmina informuje ministra wtasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
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oraz mieszkalnictwa oraz ministra, o ktérym mowa w art. 33l usfrm,
w terminie 3 miesiecy od dnia zawarcia tej umowy (art. 33p ust. 2a usfrm).
O rozpoczeciu realizacji ustugi publicznej, okreslonej w umowie zawartej
pomiedzy gming a SIM, gmina informuje ministra, o ktérym mowa
w art. 33| usfrm, w terminie 3 miesiecy od dnia uzyskania informacji
0 rozpoczeciu realizacji tej ustugi (art. 33p ust.2b usfrm).

Gmina, ktéra otrzymata wsparcie, o ktérym mowa w art. 33| usfrm, oraz
SIM, w ktdrej zostaty objete udziaty lub akcje z wykorzystaniem tego
wsparcia, na wniosek ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
udziela informacji o sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej, o ktérej
mowa w art. 33p ust. 1 usfrm, lub przedsiewziecia stuzgcego realizacji
tej ustugi (art. 33p ust. 2ba usfrm).

W mysl art. 33p ust. 2c usfrm, w przypadku gdy ustugg publiczng
rekompensowang objeciem udziatéw lub akcji SIM z wykorzystaniem
wsparcia, o ktérym mowa w art. 33l usfrm, jest najem lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
realizowanego z wykorzystaniem finansowania zwrotnego, udziela sie:
1) finansowania zwrotnego na realizacje tego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, w ramach ktérego ma nastgpi¢ utworzenie
tego lokalu, 2) finansowego wsparcia, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych?, na realizacje tego przedsiewziecia,
w ramach ktérego ma nastgpic utworzenie tego lokalu - jezelitgczna kwota
srodkéw tego finansowego wsparcia, srodkéw pochodzacych ze wsparcia,
o ktérym mowa w art. 33| usfrm, przeznaczonych na realizacje tego
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego oraz ekwiwalentu dotacji
brutto finansowania zwrotnego wyliczanego przez BGK, zgodnie
z przepisami wydanymi na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy z dnia
30 kwietnia 2024 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy
publicznej'*3, nie przekracza dopuszczalnej wysokosci rekompensaty
z tytutu Swiadczenia ustugi publicznej w ogélnym interesie gospodarczym,
ustalonej zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 15b
ust. 5 usfrm.

Z kolei wedtug art. 33p ust. 2d usfrm w przypadku gdy ustugg publiczng
rekompensowang objeciem udziatow lub akcji SIM z wykorzystaniem
wsparcia, o ktérym mowa w art. 33l usfrm, jest najem lokalu mieszkalnego
realizowanego w ramach przedsiewziecia, na ktérego realizacje nie
udzielono finansowania zwrotnego, udziela sie finansowego wsparcia,
o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu niektdrych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych, na realizacje tego przedsiewziecia,
w ramach ktérego ma nastgpic¢ utworzenie tego lokalu, jezeli fgczna kwota
srodkéw tego finansowego wsparcia oraz srodkéw pochodzacych ze
wsparcia, o ktérym mowa w art. 33| usfrm, przeznaczonych na realizacje
tego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, nie przekracza
dopuszczalnej wysokosci rekompensaty ztytutu Swiadczenia ustugi
publicznej w o0goélnym interesie gospodarczym, ustalonej zgodnie
z przepisami wydanymi na podstawie art. 19 ustawy o finansowym
wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

142 Dz.U.z2024r. poz. 304, ze zm.
43 Dz.U.z2023r. poz. 1054, ze zm.
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Jak wynika z art. 33p ust. 3, usfrm artykut ten stosuje sie z uwzglednieniem
przepisbw o pomocy publicznej. Oznacza to koniecznos$¢ stosowania
postanowien uppp.

Zgodnie z art. 33pa ust. 1 usfrm, okreslono katalog przypadkéw, ktérych
wystapienie wigze sie zkoniecznoscig wystapienia przez gmine
0 umorzenie udziatéw lub akcji SIM objetych z wykorzystaniem wsparcia
uzyskanego z RFRM. Zgodnie z przepisami ksh, umorzenie udziatéw moze
wigzac sie z uzyskaniem przez wspélnika wynagrodzenia (art. 199), a przez
akcjonariusza - sptaty (art. 300%¢ ksh). W mysl art. 33pa ust. 5 usfrm tryb
i sposdb umarzania udziatdbw lub akcji objetych z wykorzystaniem
wsparcia uzyskanego z RFRM okresla umowa albo statut SIM. Na tle takiej
dyspozycji rodzi sie pytanie, czy zastosowanie w tym zakresie znajdujg
rowniez zasady kodeksowe. Wydaje sie, ze w zakresie nieuregulowanym
w aktach korporacyjnych, jak réwniez w materii przepiséw bezwzglednie
obowigzujacych, przepisy ksh znajdg zastosowanie do umarzania
udziatéw i akcji SIM. Poza art. 33pa ust. 5, przepisy usfrm nie zawieraja
zadnych przepisOw prawa materialnego zwigzanego z umarzaniem
udziatéw lub akcji. Oznacza to, ze sprawy zwigzane z umorzeniem
udziatéw (akcji) powinny by¢ ujete w umowie (akcie zatozycielskim,
statucie) spoétki bedacej SIM i odbywaja sie na okreslonych w tych aktach
zasad z uwzglednieniem regut kodeksowych (art. 199, art. 3004¢ ksh).

W art. 33pa ust. 2 i 3 usfrm ustawodawca ustanowit zasady zwigzane
z zagospodarowaniem s$rodkoéw uzyskanych przez gmine z zwigzku
z umorzeniem udziatéw lub akcji. Co do zasady podlegajg one zwrotowi,
ktérego tryb i zasady okreslono w ww. przepisach. W drodze wyjatku,
w terminie 3 lat od uzyskania srodkéw, gmina moze przeznaczy¢ je na
realizacje przedsiewziecia, o ktérym mowa w art. 1 pkt 1 ustawy
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych'4.
Zgodnie z art. 33pa ust. 4 usfrm, z umorzeniem udziatéw lub akgji, a takze
z decyzjg o przeznaczeniu uzyskanych w zwigzku z tym srodkéw na ww.
cel gmina informuje ministra wiasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz
ministra, o ktérym mowa w art. 33l usfrm. Obowigzek informacyjny
powinien by¢ wykonany w terminie 3 miesiecy od dnia tego zdarzenia.
Art. 33q ust. 1 usfrm stanowi, ze w przypadku gdy w terminie 6 miesiecy
od dnia wyptaty wsparcia nie dojdzie do zrealizowania dziatania, w zwigzku
z ktérym je udzielono, wyptacona kwota wsparcia podlega zwrotowi.
Wyptacona kwota jest zwracana na rachunek RFRM z odsetkami
ustawowymi naliczonymi od dnia otrzymania wyptaty do dnia zwrotu,
aw przypadku jego zlikwidowania - na rachunek Funduszu Doptat
(art. 33q ust. 2 usfrm).

W art. 33ga usfrm przewidziano, ze minister wiasciwy do spraw rozwoju
regionalnego jest organem wiasciwym do dochodzenia do gminy od gminy
roszczen z tytutu: 1) niezrealizowania dziatania, w zwigzku z ktérym
udzielono wsparcia z RFRM, 2) niedopetnienia obowigzku zawarcia umowy
okreslajgcej rodzaj, okres realizacji i planowany termin rozpoczecia

44 W art. 1pkt 1 ustawy wskazano na przedsiewziecia polegajace na tworzeniu
lub modernizacji: a) lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu, w tym
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, b) mieszkan treningowych
lub wspomaganych, c) noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen, d) infrastruktury technicznej lub infrastruktury spotecznej;
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realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm,
3) niedopetnienia obowigzku, o ktérym mowa w art. 33pa ust. 2 usfrm.
Zadania w tym zakresie ww. organ moze zleci¢ Prezesowi KZN, zawierajac
z KZN stosowng, odptatng, umowe (art. 33ga ust. 2-4 usfrm).

W art. 33r ust. 1 usfrm, okreslono katalog przychodéw RFRM, do ktérego
zaliczono: 1) wptaty z Funduszu Przeciwdziatania COVID-19, o ktorym
mowa w art. 65 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy
o szczegblnych  rozwigzaniach  zwigzanych  z  zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw', 2) odsetki od lokat okresowo wolnych $rodkéw RFRM
zdeponowanych w bankach; 3) wplywy ze skarbowych papieréw
wartosciowych; 4) wptaty z innych tytutéw. Okresowo wolne srodki
Funduszu Bank Gospodarstwa Krajowego moze lokowa¢ w formie
depozytu, o ktérym mowa w art. 78b ust. 2 ufp (art. 33r ust. 2 usfrm).
Zgodnie z art. 33r ust. 3 kosztami RFRM s3: 1) wyptaty wsparcia
udzielonego gminom 2) koszty obstugi wyptat i koszty prowadzenia RFRM.
W mysl art. 33r ust. 4 usfrm minister wtasciwy do spraw rozwoju
regionalnego zawiera z BGK umowe okres$lajgcg zasady obstugi RFRM,
w tym koszty wynagrodzenia BGK.

Art. 33r ust. 5 usfrm przewiduje, ze RFRM dziata na podstawie rocznego
planu finansowego, ktéry stanowi podstawe dokonywania wyptat. BGK
sporzadza dla Funduszu odrebny bilans oraz rachunek zyskéw i strat
(art. 33r ust. 6 usfrm).

Zgodnie z art. 33r ust. 7 usfrm BGK przedstawia ministrowi wasciwemu
do spraw rozwoju regionalnego iministrowi wtasciwemu do spraw
finanséw publicznych w terminie do dnia 15 kwietnia danego roku
sprawozdanie z realizacji planu finansowego Funduszu za rok poprzedni
oraz bilans oraz rachunek zyskdw i strat za rok poprzedni.

Bank Gospodarstwa Krajowego przedstawia takze ministrowi wtasciwemu
do spraw rozwoju regionalnego i ministrowi wtasciwemu do spraw
finanséw publicznych projekt rocznego planu finansowego Funduszu na
nastepny rok w terminie do dnia 15 czerwca roku poprzedzajgcego rok,
ktérego dotyczy ten plan (art. 33r ust. 7a usfrm).

Zgodnie z art. 33r ust. 8 usfrm BGK przekazuje ministrowi wtasciwemu
do spraw rozwoju regionalnego i ministrowi witasciwemu do spraw
finansow publicznych kwartalne informacje o realizacji planu finansowego
Funduszu w terminie do korica miesigca nastepujgcego po danym
kwartale. Zakres i forme przekazywanych informacji okresla umowa
zawarta miedzy ministrem wifasciwym do spraw rozwoju regionalnego
a Bankiem Gospodarstwa Krajowego, ktéra okresla zasady obstugi RFRM
w sposdb umozliwiajgcy monitorowanie wsparcia udzielonego gminom ze
Srodkéw Funduszu(art. 33r ust. 9 usfrm).Art. 33r ust. 10 usfrm stanowi, ze
projekt rocznego planu finansowego Funduszu na nastepny rok
zatwierdza minister wiasciwy do spraw rozwoju regionalnego
w porozumieniu z ministrem witasciwym do spraw finanséw publicznych
w terminie do dnia 31 lipca roku poprzedzajgcego rok, ktorego dotyczy
ten plan.

W mysl art. 33s usfrm RFRM ulega likwidacji w przypadku wyczerpania
srodkow na jego rachunku.

45 Dz.U.z2020r. poz. 568, ze zm.
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KZN to panstwowa osoba prawna z siedzibg w Warszawie, dziatajgca
na podstawie ukzn oraz statutu (art. 4 ust. 1-3 ukzn).

Na gruncie art. 5 ust. 1 ukzn, do zadan tej jednostki nalezy m.in.
1) tworzenie warunkéw do zwiekszania dostepnosci mieszkan przez
wykorzystywanie nieruchomosci wchodzgcych w skiad Zasobu do
realizacji inwestycji mieszkaniowych; 2) podejmowanie dziatan w celu
realizacji inwestycji mieszkaniowych, w tym mieszkan na wynajem;
3) tworzenie  warunkéw  ufatwiajacych ~ powstawanie  mieszkan
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy; 4) wspieranie
rozwoju spotecznego budownictwa czynszowego i komunalnego,
w ramach ktérego: a) dostep do lokali mieszkalnych powstatych w wyniku
realizacji przedsiewziecia budowlanego odbywa sie na zasadach
nierynkowych, na podstawie kryteriow okreslonych przez organy wtadzy
publicznej, b) przedsiewziecie budowlane jest realizowane przez
spoteczng inicjatywe mieszkaniowg lub towarzystwo budownictwa
spotecznego, ktérych udzialowcem jest jednostka samorzadu
terytorialnego lub Skarb Panstwa, lub przedsiewziecie budowlane jest
realizowane przy wsparciu srodkami publicznymi; 5) wykonywanie praw
z udziatdw lub akcji nalezacych do Skarbu Panstwa.

W mysl art. 7a ust. 1 ukzn, za zgodg ministra wtasciwego do spraw rozwoju
regionalnego, KZN moze tworzy¢ spoteczne inicjatywy mieszkaniowe,
w formach, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2 usfrm, albo
przystepowac do spotecznych inicjatyw mieszkaniowych lub towarzystw
budownictwa spotecznego dziatajgcych w tych formach. Dodatkowo,
w art. 51 ust. 1 pkt 4 ukzn wskazuje, ze nieruchomosci wchodzgce w sktad
Zasobu moga by¢ przedmiotem aportu do spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa spotecznego.

Art. 52b ukzn przewiduje, ze umowa utworzenia przez KZN spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej albo pokrycia udziatéw lub akcji w istniejgcej
spotecznej inicjatywie mieszkaniowej lub towarzystwie budownictwa
spotecznego okresla: 1) oznaczenie nieruchomosci wnoszonej przez KZN
jako wkiad niepieniezny w celu pokrycia catosci albo czesci udziatéw lub
akcji lub okreslenie wysokosci przeznaczonych na ten cel $Srodkéw
Funduszu; 2) planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang
utworzone w  wyniku realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego; 3) planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang
utworzone w wyniku realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, ktdérych pierwszymi najemcami beda osoby wychowujace
przynajmniej jedno wtasne lub przysposobione dziecko, o ktérym mowa
w art. 7 ust. 1a ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi'#; 4) planowana
liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang utworzone w wyniku realizacji
przedsiewziecia  inwestycyjno-budowlanego,  ktérych  pierwszymi
najemcami bedg osoby starsze w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z dnia
11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych'’; 5) zobowigzanie spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej lub towarzystwa budownictwa spotecznego do
wykorzystania nieruchomosci wniesionej przez KZN jako wkfad
niepieniezny, w celu zwigzanym z realizacjg inwestycji mieszkaniowej,

146 Dz.U.z2022r. poz. 2628.
47 Dz. U. poz. 1705.
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w ktérej co najmniej 80 % powierzchni uzytkowej mieszkan beda
stanowity mieszkania na wynajem; 6) termin realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub uzbrojenia technicznego; 7) postanowienia
przewidujgce ograniczenia w zbyciu nieruchomosci wnoszonej jako aport
do spotecznych inicjatyw mieszkaniowych lub towarzystw budownictwa
spotecznego, w tym okres, w ktérym nie mozna zby¢ nieruchomosci oraz
dokona¢ zmiany przeznaczenia nieruchomosci.

Tworzenie przez KZN spétek celowych, wnoszenie nieruchomosci jako
aportu do spoétek, tworzenie przez KZN spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych oraz obejmowanie przez KZN udziatdbw Ilub akcji
w spotecznych inicjatywach  mieszkaniowych lub  towarzystwach
budownictwa spotecznego wymaga pisemnej zgody ministra wtasciwego
do spraw rozwoju regionalnego (art., 35 pkt 7-10 ukzn).

Koszty zwigzane z wynagrodzeniem reprezentujgcego KZN cztonka Rady
Nadzorczej spotecznej inicjatywy mieszkaniowej lub towarzystwa
budownictwa spotecznego ponosi KZN (art.7a ust. 2 ukzn).

Z art. 7b ukzn wynika, ze udziaty lub akcje w ww. spétkach, ktore tworzy
KZN lub do ktérych przystepuje, obejmowane sg na rzecz Skarbu Panstwa.

Nazwa Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa zostata wprowadzona do
polskiego porzadku prawnego wzmiankowang juz ustawg z dnia
10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwoj
mieszkalnictwa.

W  praktyce SIM zastgpity funkcjonujace dotychczas towarzystwa
budownictwa spotecznego. Ustawodawca uznat, ze okreslenie ,spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa" bardziej oddaje charakter tych podmiotéw, niz
~towarzystwo budownictwa spotecznego”. Zatozono przy tym, ze zmiana
dotyczy¢ bedzie jedynie podmiotéw nowotworzonych. Istniejgce
towarzystwa budownictwa spotecznego beda mogly pozostaé przy
dotychczasowe] nazwie, ktéra pozostanie dla nich zastrzezona na
zasadach dotychczasowych. Przy czym, w mysl art. 24 ust. 5 usfrm - ilekro¢
w ustawie jest mowa o spotecznej inicjatywie mieszkaniowej - nalezy przez
to rozumie¢ takze towarzystwo budownictwa spotecznego utworzone
przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r.
poz. 11 oraz z 2022 r. poz. 807 i 2666).

Zgodnie z art. 27 ust. 1 usfrm, przedmiotem dziatania SIM, w tym SIM,
ktérej udziatowcem jest gmina, jest budowanie domdéw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Oproécz tego, SIM moze réwniez:
1) nabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne,
w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang
lokale mieszkalne; 2) przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach
najmu; 3) wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach SIM;
4) sprawowaé na podstawie umoéw zlecenia zarzad nieruchomosciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wiasnosci;
4a) sprawowac zarzagd nieruchomosciami  wspdlnymi stanowigcymi
w utamkowej czesci jego wspoétwtasnosé; 5) prowadzi¢ inng dziatalnos$¢
zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca,
w tym budowac lub nabywa¢ budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie
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w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu;
6) dzierzawi¢ spotecznej agencji najmu lokale mieszkalne w celu
wynajmowania tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gmine,
na zasadach okreslonych w usfrm (art. 27 ust. 2 usfrm). Co istotne, czynsze
wSIM s3 regulowane (art. 28 usfrm), kryteria i tryb przeznaczania
mieszkan dla konkretnych najemcéw okresla umowa albo statut SIM
(art. 31 usfrm). Zasady dziatania SIM przewidujg mozliwos¢ przeniesienia
wiasnosci lokalu na najemce (zob. art. 33ea ust. 1 usfrm).

W mysl znowelizowanego art. 23 ust. 1 usfrm, spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe mogg by¢ tworzone w formie: 1) spotek z ograniczona
odpowiedzialnoscig, 2) spotek akcyjnych lub 3) spétdzielni oséb prawnych.

Nalezy przyja¢, ze SIM to organizacyjno-prawna oraz finansowa forma
dziatalnosci, gtéwnie samorzgddw szczebla gminnego, umozliwiajgca
realizacje inwestycji budowlanych i Swiadczenia ustug w sferze gospodarki
nieruchomosciami. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 usg, sprawy gminnego
budownictwa mieszkaniowego sa jednym z zadan wiasnych gminy, a wiec
zadann obejmujacych zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
samorzadowej. Ponadto, art. 4 ust. Tustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'® stanowi wprost, ze tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej
nalezy do zadan wtasnych gminy.

48 Dz.U.z2023r. poz. 725.
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Zatgczniki

6.3. WYKAZ AKTOW PRAWNYCH DOTYCZACYCH KONTROLOWANE] DZIALALNOSCI

1.

10.

11.

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 18, ze zm.)

Ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 3020, ze zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465, ze zm.)

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1530, ze zm.)

. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.

22021 r. poz. 679)

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1026, ze zm.)

Ustawa dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440, ze zm.). Do 9 sierpnia
2022 r. ustawa nosita tytut ,o0 niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego”. Zostat on zmieniony przez art. 4
pkt 1 ustawy z dnia 7 lica 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych
(Dz. U.z 2022 r. poz. 1561)

Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi spotkami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1907, ze zm.)

Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 125, ze zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r.
poz. 418.)

Decyzja Komisji Europejskiej 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 tytutu
Swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom
zobowigzanym do wykonywania ustug Swiadczonych w ogélnym
interesie gospodarczym (Dz. Urz. UE 22012 r. Nr 7, str. 3)
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Zatgczniki

6.4. WYKAZ PODMIOTOW, KTORYM PRZEKAZANO INFORMACJE O WYNIKACH

KONTROLI

—_

_

12.
13.
14.

15.

16.
17.

18.
19.
20.
21.

= O 0V 0N AW

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

Marszatek Senatu rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

Rzecznik Praw Obywatelskich

Minister Funduszy i Polityki Regionalnej

Minister Rozwoju i Technologii

Prezes Banku Gospodarstwa Krajowego

Prezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci
Przewodniczgcy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli
Panstwowej

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Infrastruktury
Przewodniczgcy Sejmowej Komisji Finanséw Publicznych
Przewodniczgcy Sejmowej Komisji Administracji i Spraw
Wewnetrznych

Przewodniczgcy Sejmowej Komisji Samorzgdu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej

Przewodniczacy Senackiej Komisji Infrastruktury
Przewodniczacy Senackiej Komisji Samorzadu Terytorialnego
i Administracji Panstwowej

Zwigzek Miast Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej
Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Inicjatyw Mieszkaniowych SIM
Wojtowie, burmistrzowie, prezydenci miast - droga
elektroniczna
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Katarzyna Petczynska-Natecz

Warszawa, data: 31 lipca 2025 .
znak sprawy: DKN-1a.0810.4.2024.DZ
identyfikator koszulki: 3267683
telefon: 22 273 8812

e-mail: SekretariatDKN@mfipr.gov.pl

Pan Marian Banas
Prezes
Najwyzszej Izby Kontroli

Dotyczy: informacji o wynikach kontroli P/24/091 - , Wykorzystanie srodkéw
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa”.

Szanowny Panie Prezesie,

odpowiadajac na Informacje o wynikach kontroli P/24/091 — ,Wykorzystanie Srodkéw
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa”, uprzejmie przedstawiam
nastepujgce stanowisko.

Na wstepie chciatabym zaznaczyé, ze podtrzymuje dotychczasowe stanowisko i nie
zgadzam sie z ocenami NIK, ktére zostaty zaprezentowane w Informacji o wynikach
kontroli®.

Odnoszac sie do tresci powyzszego dokumentu przede wszystkim konieczne jest
podkreslenie, ze w przyjetym przez NIK sposobie analizy stanu faktycznego i
formutowania na jego podstawie wnioskdw zupetnie zabrakio odpowiedniego
rozgraniczenia odnosnie do dziatarh podejmowanych przed 2024 r. oraz po zmianach
dokonanych w sktadzie Rady Ministrow i w Zarzadzie KZN na przetomie 2023 r.
2024 r.

Niezaleznie od faktu, ze z punktu widzenia prawnego sprawowanie nadzoru
organizacyjnego nad KZN oraz udzielanie wsparcia ze Srodkéw RFRM to procesy
ciggte, to jednak formutujgc oceny w zakresie legalnosci, gospodarnosci czy
rzetelnosci dziatan podejmowanych w imieniu okreslonych jednostek sektora
finanséw publicznych nie sposdb abstrahowac od kontekstu w jakim dziatania tej byty
podejmowane i intencji, ktore im przyswiecaty. W moim przekonaniu catoksztatt
dziatan podjetych przeze mnie po objeciu funkcji Ministra Funduszy i Polityki

1 LWR.430.4.2024 Nr ewid. 115/2024/P/24/091/LWR

tel. 2227370 10 ul. Wspélna 2/4
www.gov.pl/web/fundusze-regiony 00-926 Warszawa
www.funduszeeuropejskie.gov.pl



Regionalnej w kontekscie nadzoru nad KZN i RFRM nakierowany byt na uzdrowienie
sytuacji w tym obszarze i usuniecie skutkdw istniejgcych tam deficytéw nadzorczych i
organizacyjnych, co zupetnie nie zostato wziete pod uwage przez NIK.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze zgodnie z logikg ustaw wspierajgcych rozwdj
budownictwa spotecznego spotki SIM stanowig inicjatywy tworzone w perspektywie
wieloletniej, zas ustawowo umocowane zaangazowane KZN w tworzenie tych spétek
stanowi w zamysle ustawodawcy czynnik pobudzajacy rozwdj tej formy realizac;ji
inwestycji mieszkaniowych na okreslonym, poczatkowym etapie. W tym sSwietle
whnioski NIK wydajg sie pomijac¢ perspektywy rozwojowe wynikajgce na przysztosé
z rozwijania SIM, na rzecz proby dokonania podsumowania i swoistego ostatecznego
bilansu tego programu na chwile obecng, co ze wzgledu na jego specyfike wydaje sie
nieadekwatne i moze prowadzi¢ do niekonieczne trafnych wnioskéw.

Przy tej okazji warto zasygnalizowaé, ze wyniki przedmiotowej kontroli nie zostaty
zestawione z ewentualng weryfikacjg skutecznosci dziatania Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (TBS), z uwagi na brak kontroli w tym obszarze, co rowniez
stanowi czynnik utrudniajgcy dokonanie zobiektywizowanej i wieloaspektowej
ewaluacji skutecznosci dziatarh wdrazanych w ramach SIM.

Przechodzgc do kwestii bardziej szczegdtowych nie podzielam stanowiska NIK
w zakresie sprawowania przeze mnie nieskutecznego nadzoru nad Krajowym
Zasobem Nieruchomosci (dalej: KZN), btednej interpretacji art. 33m ust. 6 i 7 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U.
22024 r. poz. 1440, z pdzn. zm.; dalej: usfrm), a takze ustaleniem, jakoby Ministerstwo
Funduszy i Polityki Regionalnej (dalej: MFiPR) nie podejmowato dziatan w celu
dochodzenia roszczen od gmin w zwigzku z uzyskanym wsparciem z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (dalej: RFRM).

Chciatabym podkresli¢, ze kwestie te byty juz gruntownie i wielokrotnie wyjasniane,
zarowno w toku kontroli, jak i w postepowaniu kontradyktoryjnym.

W zwigzku z konkluzjg NIK dotyczaca braku konsekwencji i koordynacji dziatan
narzecz budownictwa spotecznego w Polsce — konieczne jest ponowne
podkreslenie, ze za wspieranie mieszkalnictwa, w tym programy mieszkaniowe,
odpowiada co do zasady minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Niemniej, kompetencje
zwigzane z mieszkalnictwem, w okreslonych zakresach, sg przypisane innym
instytucjom, w tym MPFiPR — w odniesieniu do nadzoru nad KZN iudzielaniem
wsparcia z RFRM. Dlatego tez formutowanie w odniesieniu do MFiPR powyiszej
horyzontalnej konkluzji odnoszacej sie do catoksztattu polityki mieszkaniowej,
w Informacji dotyczacej wydatkowania srodkéw RFRM wydaje sie nie mie¢ podstaw
i nie koresponduje z rzeczywistym zakresem dziatania MFiPR.

Odnoszac sie do niektérych szczegétowych wnioskéw NIK aktualne pozostajg
co najmniej ponizsze odniesienia zawarte juz w zastrzezeniach do Wystgpienia
pokontrolnego z tej kontroli, skierowanego do MFiPR:

1) Przede wszystkim pragne ponownie podkresli¢, ze nie podzielam zawartej
w Informacji NIK oceny, iz Minister Funduszy i Polityki Regionalnej (dalej: Minister)
nie realizowat wynikajacej z art. 331 usfrm kompetencji udzielania gminom wsparcia
ze Srodkdw RFRM. Ocena ta zostata oparta bowiem o btedng interpretacje
przepisow, Ze minister wtasciwy do spraw rozwoju regionalnego nie madgt
delegowaé na rzecz Prezesa KZN realizacji zadania polegajgcego na udzielaniu
gminom takiego wsparcia.



Podtrzymuje swojg ocene, ze okreslenie ,Minister udziela gminie wsparcia” nalezy
rozumieé¢ jako wymdg zapewnienia skutecznosci procesu dystrybucji wsparcia
(zapewnienie skutku w postaci udzielania wsparcia gminom, z wykorzystaniem
narzedzi przewidzianych przepisami usfrm, z tym zlecenia rozpatrywania wnioskéw
Prezesowi KZN zgodnie z art. 33m ust. 6 i 7, oraz powierzenia finansowej obstugi
RFRM, w tym dokonywania wyptat, Bank Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK)
zgodnie z art. 33r ust. 4), a nie jako wymadg bezposredniego dokonania przez Ministra
prawnie doniostej czynnosci w postaci ,,udzielenia wsparcia”, na ktérg to czynnosé nie
ma przestrzeni pomiedzy pozytywnym rozpatrzeniem wniosku (przez Prezesa KZN,
ktéremu zlecono to zadanie zgodnie z art. 33m ust. 6 i 7), a wyptatg wsparcia przez
bank obstugujacy RFRM na podstawie umowy zawartej zgodnie z art. 33r ust. 4 usfrm.
Usfrm wprowadza zatem swoistg procedure udzielania wsparcia z RFRM i nie
przewiduje wydawania dodatkowo osobnego aktu decyzyjnego, ktéry mozna bytoby
odrebnie okredli¢ jako ,udzielenie wsparcia”. Ustawa nie przyznaje Ministrowi
uprawnienia do zawierania z gming umowy, wydawania decyzji administracyjnej lub
innego aktu lub czynnosci z zakresu administracji publiczne;.

Jednoczesnie podtrzymuje swoje stanowisko, ze udzielanie wsparcia nalezy rozumiec
jako cigg zdarzen okreslonych w ustawie, tj. procedure sktadajgcg sie z szeregu
czynnosci, w tym rozpatrzenia wnioskow i wyptaty srodkow, ktorej realizacje Minister
mogt zleci¢ Prezesowi KZN (co tez uczynit na podstawie art. 33 ust. 6 i 7 usfrm
w drodze umowy) — nie zas$ jako odrebne, nieprzenoszalne zadanie, do ktérego
wykonywania wyfgcznie uprawnionym byt Minister. Rozpatrywanie wnioskéw mogto
za$ ponad wszelkg watpliwosé zostaé zlecone Prezesowi KZN, oczym literalnie
stanowi art. 33m ust. 6 usfrm. W swietle art. 33m ust. 6i 7 uosfrm Minister miat prawo
zleci¢ Prezesowi KZN rozpatrywanie wnioskdw o wsparcie, w tym przygotowanie
dyspozycji wyptat — co zostato zrealizowane na mocy odpowiedniej umowy. Z tego za$
nalezy konsekwentnie wywodzié, ze podmiot umocowany do rozpatrzenia wniosku
(Prezes KZN, zgodnie z ww. przepisem) byt umocowany zaréwno do jego
pozytywnego (jak i negatywnego) rozpatrzenia. Natomiast nieodzowng konsekwencjg
pozytywnego rozpatrzenia wniosku byta wyptata srodkéw, realizowana przez BGK w
ramach umowy zawartej na podstawie art. 33r ust. 4 usfrm. Wyptata srodkéw byta
techniczng konsekwencjg pozytywnego rozpatrzenia wniosku, a nie odrebnym
etapem wymagajacym dodatkowego aktu Ministra. Wyptata wsparcia stanowi wiec
element przedmiotowy rozpatrzenia wniosku i jednocze$nie koriczy proces jego
rozpatrywania. Minister w drodze umowy przekazat Prezesowi KZN zadanie
rozpatrywania wnioskéw o udzielenie wsparcia z RFRM, rozumianego rowniez jako
zgode na przekazanie $rodkéow finansowych wnioskodawcy. Nadal uwazam zatem,
ze skoro wyptata srodkow jest bezposrednim nastepstwem (bez zadnych etapéw
posrednich) pozytywnego rozpatrzenia wniosku to jakakolwiek ingerencja wtadcza
Ministra w proces dystrybucji Srodkédw wsparcia, dokonywana juz po pozytywnym
rozpatrzeniu wniosku stanowitaby nieuprawniong interwencje w procedure
przyznawania wsparcia — brak jest bowiem podstaw do ponownego weryfikowania
przez Ministra pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw. Brak jest zatem na gruncie
prawnym jakiejkolwiek dodatkowej ,kompetencji do udzielania gminom wsparcia
z RFRM”, ktéra miataby by¢ jakoby nierealizowana przez Ministra.

Ponadto, ponownie zwracam uwage, ze Minister z nalezytg starannoscig zabezpieczyt
wszelkie aspekty procedury rozpatrywania wnioskdw i odpowiedzialnosci za
rozpatrywanie wnioskdw w zawartej z KZN umowie — z ktdrej to w sposob
bezposredni wynikaty prawa i obowigzki stron — w tym etapowos¢ procedury
rozpatrywania wnioskoéw, finalizowanej dyspozycjg wyptaty wsparcia na rzecz gminy.



Niezaleznie od powyzszego przypominam, ze srodki z RFRM stanowig $rodki publiczne
poza rezimem ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024
r. poz. 1550, z pézn. zm.) i naleznosci z tytutu obowigzku zwrotu tych srodkéw maja
charakter cywilnoprawny, ich wyptata i dochodzenie nie moze zatem odbywac sie w
trybie administracyjno-prawnym — tj. w postaci wydania decyzji wtadczej organu —
Ministra. Wyktadnia taka zostata zasadniczo potwierdzona przez Ministerstwo
Finanséw w pismie z dnia 19 grudnia 2022 r., znak sprawy: PG7.021.82.2022,
co W sposéb jasny i klarowny wskazuje na cywilistyczny charakter niniejszych
srodkéw. Tym samym mozliwe byto powierzenie ich wyptaty na mocy odnosnych
postanowien umownych —tj. w trybie cywilistycznym.

Majac na uwadze powyzsze, przekazanie Prezesowi KZN dziatania polegajacego na
udzielaniu gminom wsparcia z RFRM, rozumianego takze jako przekazywanie srodkéw
finansowych, byto legalne i zgodne z obowigzujgcymi przepisami usfrm.

Niezaleznie od powyiszego pragne jednoczes$nie podkreslié, ze stanowczo nie
zgadzam sie z zawartg w Informacji sugestig (str. 15), iz przyjeta przez Ministra
interpretacja ww. przepiséw usfrm wskazuje na to, iz Minister nie zna, badz nie
respektuje jednej z naczelnych zasad demokratycznego paristwa prawnego wrazonej
w art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, tj. ze organy wtadzy publicznej dziatajg
na podstawie i w granicach praw — tym bardziej, ze przedstawione przez mnie
wyjasnienia wyraznie wskazujg, ze przyjety sposob dziatania byt jak najbardziej zgodny
z przepisami prawa i miescit sie w zakresie kompetencji Ministra przyznanych tymi
przepisami.

2) W zakresie niezwymiarowania potrzeb Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych
(dalej: SIM) co do zrdédet finansowania innych niz RFRM ponownie pragne zwrocic
uwage, ze zadna norma kompetencyjna nie daje ministrowi wtasciwemu do spraw
rozwoju regionalnego ani uprawnien do podejmowania przedmiotowych dziatan,
ani nie naktada takiego obowiazku.

3) Zarzut dotyczacy ,,nie w petni rzetelnego nadzoru nad KZN” w okresie petnienia
przeze mnie funkcji ministra wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego zostat
oparty owyrywkowe ustalenia i jednostkowe uchybienia o charakterze
drugorzednym, nielezace po stronie MFiPR, z pominieciem istotnych informacji
przekazywanych w toku kontroli.

W oparciu o uzyskane informacje juz w pierwszych dniach urzedowania podjefam
ponizsze kroki w obszarze nadzoru nad KZN:

a) w wyniku powzietych informacji (notatki z 14 i 15 grudnia 2023 r.)
o powaznych nieprawidtowosciach w funkcjonowaniu KZN i realizacji przez te
jednostke zadan z dniem 31 grudnia 2023 r. odwotano poprzedni Zarzad KZN,
a z dniem 3 stycznia 2024 r. powotano nowych cztonkéw zarzadu KZN.

b) w dniu 22 grudnia 2023 r. skierowano do Rzecznika Dyscypliny Finansow
Publicznych zawiadomienie o okolicznosciach wskazujgcych na naruszenie
przez Prezesa KZN dyscypliny finanséw publicznych w  zwigzku
z przekroczeniem planu finansowego w zakresie wydatkédw na wynagrodzenia
pozostate o 711 tys. zt. Kwota ta zostata nastepnie skorygowana do wysokosci
783,5 tys. zt (pismo z 29 stycznia 2024 r.)

c) wdniu 3 stycznia 2024 r. wystgpiono do Prokuratora Generalnego o podjecie
stosownych dziatan w S$wietle pisma przekazujgcego ,list otwarty



pracownikow KZN” z 29 marca 2023 r., wskazujgcy na skrajne naduzycia,
mobbing i nieobyczajno$¢ Zarzadu KZN.

d) wydano dyspozycje nowemu Prezesowi KZN podjecia szeregu dziatan
majacych na celu poprawe funkcjonowania KZN w wielu obszarach.

Dziatania nadzorcze podejmowane w okresie od 13 grudnia 2023 r. byly celowe
i zgodne z przyjetymi w MFiPR regulacjami w tym zakresie. Dotyczyly one m.in.
rozliczania dotacji i sprawozdawczosci, monitorowania stanu SIM i Zasobu KZN oraz
analizowania wnioskéw o wydawanie zgdd na aporty, funkcjonowania kontroli
zarzadczej czy monitorowania realizacji zalecen pokontrolnych a takze planowania
kontroli wykorzystywania srodkéw finansowych w KZN.

Dziatania nadzorcze, skutkujgce uporzadkowaniem dziatarnn KZN i SIM-éw, przyniosty
rezultaty juz 2024 roku (w poréwnaniu do lat poprzednich) w postaci wydanych
pozwolen na budowe, ogtoszonych przetargéw na roboty budowlane, rozpoczetych
inwestycji czy oddanych mieszkan do uzytkowania (dane z czerwca 2025r.):

. w latach 2021-2023 wydano 109 pozwolen na budowe, obejmujgcych 6606
lokali mieszkalnych,

. w latach 2024-2025 wydano 180 pozwolen na budowe, obejmujgcych 8717
lokali mieszkalnych,

w latach 2021-2025 SIM-y ogtosity 165 przetargdw na wykonawstwo robdt
budowlanych:

- 2021=0;
- 2022=4;
— 2023 =48,
— 2024 =65;
— 2025=48;

Obecnie realizowanych jest przez SIM-y 96 inwestycji obejmujgcych 5517 lokali
mieszkalnych:

. w roku 2023 rozpoczeto 11 inwestycji mieszkaniowych;
. w roku 2024 rozpoczeto 53 inwestycje mieszkaniowe;
o w roku 2025 rozpoczeto 32 inwestycje mieszkaniowe.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania to 472 mieszkania w 13 inwestycjach.
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach:

- 2021=0;

- 2022=0;

— 2023 =40;
— 2024 =160;
- 2025=272.

W zadnym z powyzszych obszaréw NIK nie stwierdzita nieprawidtowosci w okresie
sprawowania przeze mnie funkcji, zas wskazata na uchybienia dotyczace zawartej
zKZN umowy w sprawie zasad przyjmowania i rozpatrywania wnioskdéw gmin
0 udzielenie wsparcia ze sSrodkéw RFRM. Realizacja umowy byta monitorowana przez
MFiPR, a KZN byt w miare potrzeb wzywany do dopetniania jej zapiséw. Podkreslenia
wymaga, ze od 2024 r. nie byto przypadkdw rozpatrywania wptywajgcych wnioskéw



poza kolejnoscia, co jednoznacznie potwierdza, ze podejmowane dziatania, w tym
zmiana Zarzadu KZN wptynety pozytywnie na realizacje umowy z KZN.

Jednoczesnie informuje, ze przedmiotowa umowa z KZN z 25 stycznia 2023 r. wygasta
z dniem 20 grudnia 2024 r. w zwigzku z ustaniem przestanek, dla ktérych zostata
zawarta, tj. zakonczeniem rozpatrywania wnioskoéw w wyniku likwidacji RFRM.

4) W catosci nie podzielam oceny, ze wstrzymanie wyptat wsparcia zRFRM gminom
w okresie od 15 grudnia 2023 r. do 9 lipca 2024 r. byto nieuzasadnione.

W dniu 15 grudnia 2023 r., tj. trzeciego dnia urzedowania, podjetam decyzje
o anulowaniu karty wzordéw podpiséw o0séb upowaznionych do podpisywania
dyspozycji wyptat do BGK w imieniu Prezesa KZN, co skutkowato wstrzymaniem
wypfat. Podstawg prawng tego dziatania byly postanowienia dot. zasad sktadania
dyspozycji wyptat oraz samej realizacji wyptat, okreslone w umowie na rozpatrywanie
whioskéw zawartej pomiedzy MFIiPR a KZN 25 stycznia 2023 r. (umowa nr
DPA/2/2023), ktéra stanowita podstawe prawng dziatania w tym zakresie.

Pragne podkresli¢, ze wstrzymanie wyptat byto réwnoznaczne z odebraniem
uprawnien w tym zakresie dwczesnemu Prezesowi KZN, co do ktérego pojawity sie
liczne zastrzezenia dot. niecelowego i niegospodarnego wydatkowania srodkéw
publicznych. W wyniku poczynionych ustaled m.in. skierowatam do Rzecznika
Dyscypliny Finanséw Publicznych zawiadomienie o popetnieniu czynu noszgcego
znamiona naruszenia dyscypliny finansdw publicznych oraz skierowatam do
Prokuratora Generalnego zawiadomienie o stwierdzonych nieprawidtowosciach
mogacych stanowi¢ przestepstwa. Zmiana kierownictwa KZN na poczgtku 2024 r.
doprowadzita do wszczecia i prowadzenia dziatai kontrolno-weryfikacyjnych w KZN
oraz spotkach SIM z udziatem KZN.

A zatem byly to dziatania o charakterze ostroznosciowym, ktérym przyswiecata
troska o niedopuszczenie do nieprawidiowego gospodarowania $rodkami
publicznymi. Samo za$ opdznienie w realizacji wyptat nie jest niezgodne z usfrm, ktéra
nie nakazuje wprost natychmiastowej realizacji finansowej wnioskéw. Wszystkie
wyptaty ostatecznie zostaty zrealizowane w catosci w 2024 r.

Od Il kwartatu 2024 r. kierownictwo KZN wzmocnito nadzér nad dziatalnoscig SIM,
w szczegllnosci w zakresie inwestycji realizowanych na nieruchomosciach
pochodzacych z zasobu KZN. Dziatania te obejmujg m.in.:

. kontrole na podstawie przepisow ustawy o KZN oraz Kodeksu spoétek
handlowych,

J kontrole sprawowang przez przedstawicieli KZN w radach nadzorczych,

. obowigzek kwartalnego raportowania przez spétki SIM i cztonkéw rad

nadzorczych z ramienia KZN,

. zaniechanie wskazywania pracownikédw KZN na petnomocnikow spoétek,
celem eliminowania potencjalnych konfliktéw interesow.

Od stycznia 2024 roku KZN przeprowadzit kontrole w 14 spétkach, w trybie art. 212
Kodeksu Spétek handlowych, w wyniku ktérych stwierdzono:



J naruszenie zasad jawnosci, przejrzystosci i racjonalnosci wydatkowania
Srodkdéw publicznych,

J obchodzenie przepiséw ustawy Prawo zaméwien publicznych,
o nieprawidtowosci w zawieraniu umoéw i brak zabezpieczenia interesow spotki,
. nieuzasadnione i nadmierne wydatki na dziatania promocyjne i

marketingowe,

. niegospodarne wydatki na luksusowe auta, noclegi i ustugi,
J dziatania zarzadu bez wymaganych zgdd Rady Nadzorczej,

o nieprawidtowosci w polityce wynagrodzen i zatrudnienia,

o brak planowania i nadzoru nad inwestycjami,

U zawieranie uméw mimo braku zabezpieczenia finansowego.

W wyniku nieprawidtowosci stwierdzonych w ramach kontroli, KZN skierowat
4 zawiadomienia do prokuratury o podejrzeniu popetnienia przestepstwa wraz
z wnioskiem o wszczecie postepowania karnego oraz 2 zawiadomienia do rzecznika
dyscypliny finansow publicznych (3 wnioski do prokuratury zostaty umorzone).

Wszystkie sprawozdania z kontroli zostaty przekazane do rad nadzorczych spotek oraz
do wiadomosci wspodlnikdw. W wiekszosci przypadkéw dotychczasowi prezesi
zarzgdow spotek zostali odwotani, wprowadzane sg dziatania naprawcze przez nowe
zarzady spotek.

5) Stwierdzenie Niedochodzenie od gmin roszczen zwiqzanych z niedopetnieniem
obowiqzkow wynikajgcych z wykorzystania srodkéw Funduszu jest niezasadne.
Podczas kontroli wielokrotnie Ministerstwo informowato, ze dziatania w tym
zakresie byly i s3 realizowane, na co réowniez przedtozono dokumentacje lub
przytoczono dane liczbowe.

Prowadzone sg postepowania wyjasniajgce oraz wysytane wezwania do zaptaty
w wyniku ktérych uzyskano zwroty wsparcia i odsetki, a dalsze dziatania s3 w toku.
W pozostatych przypadkach wyjasnienia gmin nie wymagajg dalszych dziatan
ze strony Ministerstwa. Aktualnie za$ toczy sie 9 postepowan dotyczacych zwrotu
Srodkdw wsparcia i odsetek. Ponadto Ministerstwo prowadzi korespondencje
z gminami dotyczagcg m.in. wyjasniania sytuacji budzacych watpliwosci
czy koniecznodci zastosowania przez gminy dziatan wynikajgcych z ustawy
(tj. umorzenie udziatéw w zwigzku z zaistnieniem przestanek z art. 33pa ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa).

Jedng z przestanek z art. 33pa ustawy o sfrm jest niedotrzymanie okreslonego
W umowie terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego. Samo pojecie “rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego”, w kontekscie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
jest zdefiniowane dos$¢ precyzyjnie, jako sporzadzenie projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu w ciggu 12 miesiecy od dnia objecia udziatoéw SIM przez gmine. Ten
przepis, z ktérego korzysta wiekszosé¢ gmin — udziatowcow spétek realizujgcych
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane, nie odnosi sie bezposrednio do przepiséw
prawa budowlanego, co w konsekwencji wywotuje réine, sprzeczne interpretacje
w kontekscie mozliwosci umarzania udziatéw przez gminy. Podkreslenia przy tym



wymaga, ze we wnioskach zawartych w Informacji o wynikach kontroli NIK wskazat,
iz konieczne jest podjecie i skoordynowanie dziatan majacych na celu wprowadzenie
kompleksowych rozwigzan ustawowych dotyczacych polityki mieszkaniowej,
polegajacej m.in. na umozliwieniu kontynuowania przez SIM realizacji przedsiewzieé
inwestycyjno-budowlanych bez utraty wsparcia z Funduszu w sytuacji rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia z przekroczeniem terminu wskazanego w umowie
powierzenia. Jednoczesnie informuje, ze zgodnie z uchwalong przez Sejm
i skierowang do podpisu Prezydenta RP ustawg o zmianie ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (nrz wykazu prac
legislacyjnych RM: UA7; druk sejmowy 1382), ktérego wnioskodawcg jest minister
wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa zadanie to ma w catosci zosta¢ przejete przez tego ministra.

Z powazaniem

Katarzyna Petczynska-Natecz

/podpisano elektronicznie/



e
~ PREZES
NAJWYZSZE) 1ZBY KONTROLI

MARIAN BANAS

LWR.430.4.2024 Warszawa, 2025-08-21

Opinia
Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli
do stanowiska Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej
w sprawie informacji o wynikach kontroli
P/24/091 Wykorzystanie srodkow Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

Stosownie do art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'
przedstawiam opinie do stanowiska Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej?, zawartego w pismie
nr DKN-1a.0810.4.2024.DZ z 31 lipca 2025 r.

Z tresci informacji o wynikach kontroli P/24/091 Wykorzystanie srodkéw Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa (str. 6) wynika jasno, ze okres objety kontrolg dotyczyt lat 2021-2024 do dnia
zakonczenia kontroli, z wykorzystaniem dowoddéw sporzgdzonych przed tym okresem. Oznacza to,
ze ten przedziat czasowy zostat poddany analizie i w odniesieniu do niego NIK sformutowata oceny,
uwagi i wnioski. W kwestii sugerowanej przez Panig Minister koniecznosci rozréznienia
odpowiedzialnosci personalnej poszczegélnych oséb zajmujgcych stanowisko Ministra Funduszy
i Polityki Regionalnej, zaznaczam, ze ocena NIK - co wynika z art. 2 ust. 1 ww. ustawy - dotyczy
dziatalnosci organu administracji rzadowej w zakresie realizacji przypisanych mu zadan zwigzanych
z zarzadzaniem Rzadowym Funduszem Rozwoju Mieszkalnictwa3, a nie konkretnej osoby.
Natomiast informacja o tym, kto zajmowat stanowisko Ministra w okresie objetym kontrolg, zostata
zawarta na str. 2 wystgpienia pokontrolnego z kontroli przeprowadzonej w Ministerstwie Funduszy
i Polityki Regionalnej*.

Ustalenia kontroli nie dajg podstaw do podzielenia wyrazonej przez Panig Minister tezy, jakoby
wnioski NIK mialy pomija¢ perspektywy rozwojowe Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowychs
na przysztos¢. Przeciwnie - wyniki kontroli wskazujg jednoznacznie, ze w badanym okresie trudno
mowic o takich perspektywach, skoro gminy uczestniczace w SIM sktadaty wnioski o wsparcie
z Funduszu bez przeprowadzenia uprzedniej analizy faktycznego zapotrzebowania spotecznosci
lokalnych na wynajem lokali mieszkalnych, budowanych przez SIM. Jezeli natomiast perspektywy
rozwojowe SIM zostaty obecnie zidentyfikowane, to wpisuje sie to wyraznie we wnioski NIK
sformutowane w informacji o wynikach kontroli, w szczegélnosci wskazujgce na potrzebe podjecia
i skoordynowania dziatarh majgcych na celu wprowadzenie kompleksowych rozwigzarn ustawowych
dotyczacych polityki mieszkaniowej, polegajacych na zapewnieniu rozwoju budownictwa
spotecznego.

1Dz.U.z2022r. poz. 623.
2 Dalej: Minister.

3 Dalej: Fundusz.

4Znak: LWR.410.8.1.2024.
> Dalej: SIM.



Za chybione nalezy réwniez uznac stwierdzenie Pani Minister, ze wyniki kontroli NIK nie zostaty
zestawione z weryfikacjg skutecznosci dziatania Towarzystw Budownictwa Spotecznego®,
co - zdaniem Pani Minister - utrudnia ewaluacje skutecznosci dziatan wdrazanych w ramach SIM.
Juz w ocenie ogdlnej NIK wskazata na réznice pomiedzy wolumenem mieszkanh wybudowanych
przez SIM a TBS, zwtaszcza w kontekscie wysokosci wsparcia uzyskanego z Funduszu. Rozwinieto
to w dalszej czesci informacji o wynikach kontroli, w ktérej NIK zwrécita uwage na systemowo
uprzywilejowang pozycje tworzonych SIM w dostepie do $rodkéw Funduszu. Zdaniem NIK
Swiadczyto to nie tylko o niskiej dotychczasowej efektywnosci dziatania SIM w poréwnaniu do TBS,
ale réwniez o docelowo nizszej efektywnosci wydatkowania srodkéw Funduszu przez SIM.

Podnoszony przez Panig Minister argument, iz za wspieranie mieszkalnictwa, w tym programy
mieszkaniowe, odpowiada co do zasady minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego, stanowi potwierdzenie - znajdujgcej oparcie w wynikach
kontroli - konkluzji NIK, dotyczacej braku konsekwencji i koordynacji dziatar na rzecz budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Wbrew stanowisku Pani Minister konkluzja ta nie zostata odniesiona
wytgcznie do dziatalnosci piastowanego przez Nig organu, lecz ma ona charakter systemowy,
0 czym Swiadczy jej zamieszczenie w informacji o wynikach kontroli, tj. dokumencie opracowanym
na podstawie art. 64 ustawy o NIK w celu przedtozenia go Sejmowi, Prezydentowi Rzeczypospolitej
Polskiej i Prezesowi Rady Ministrow. Trafnos¢ wnioskéw NIK potwierdza takze podkreslona przez
Panig Minister, uchwalona przez Sejm, zmiana prawa polegajgca na przekazaniu w catosci
kompetencji zwigzanych z dziatalnoscig Funduszu do ministra wtasciwego ds. budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Kompetencje te
przystugiwaty juz w przesztosci temu organowi, lecz z dniem 1 sierpnia 2022 r. zostaty przekazane
ministrowi wtasciwemu do spraw rozwoju regionalnego. Jakkolwiek w ocenie NIK dokonana
przed trzema laty zmiana byta niekonsekwentna i nieuzasadniona merytorycznie, a przywrécenie
w tym zakresie status quo ante znajduje usprawiedliwione podstawy, to jednak czestotliwos¢ zmian
organu wiasciwego bez watpienia nie sprzyja efektywnosci i skutecznosci dziatan parnstwa.

W pozostatym zakresie’ stanowisko Pani Minister jest powtdrzeniem argumentdéw podnoszonych
w toku kontroli przeprowadzonej w Ministerstwie Funduszy i Polityki Regionalnej oraz
w zastrzezeniach do wystapienia pokontrolnego z tej kontroli. Kolegium NIK nie podzielito tych
zastrzezen i potwierdzito prawidtowos¢ ocen zawartych w wystapieniu pokontrolnym. Informacja
o wynikach kontroli opiera sie zatem na ostatecznych wynikach kontroli, ustalonych w prawem
przewidzianej procedurze o charakterze kontradyktoryjnym.

Podzielajgc poglad Pani Minister dotyczacy polityki mieszkaniowej i bilansu efektéw dziatania
Funduszu, wyrazam przekonanie, ze wdrozenie wnioskéw sformutowanych w informacji
o wynikach kontroli P/24/091 pozytywnie wptynie rozwdj budownictwa spotecznego w ramach
istniejgcych i projektowanych programoéw wsparcia budownictwa mieszkaniowego, a takze
zapewni monitoring i ocene efektéw uzyskanych z wykorzystaniem wsparcia Funduszu.

Wiceprezes NIK

Michat Jedrzejczyk w zastepstwie za Marian

Banas
/podpisano elektronicznie/

6 Dalej: TBS.

7 0Odnoszacym sie do sformutowanych w informacji o wynikach kontroli ocen NIK w zakresie dotyczacym nierealizowania
przez Ministra ustawowych kompetencji do udzielania gminom wsparcia z Funduszu oraz do dochodzenia od gmin roszczen
z tytutu niewtasciwego jego wykorzystania, sprawowania przez Ministra nie w petni rzetelnego nadzoru nad Krajowym
Zasobem Nieruchomosci w zakresie przyjmowania i rozpatrywania wnioskéw gmin o wsparcie z Funduszu oraz
nieuzasadnionego okresowego wstrzymania jego wyptaty gminom.



