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|. Dane identyfikacyjne

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa KZN-Péinoc Sp. z o. o., ul. Dabrowszczakow
21/430, 10-542 Olsztyn (dalej: ,SIM" lub ,Spétka”)

Andrzej Maciejewski, Prezes Zarzadu, od dnia 16 czerwca 2023 r., dalej: ,Prezes”.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit Grzegorz
Paciulan, Prezes Zarzadu, od 12 maja 2021 r. do 16 czerwca 2023 r.

(akta kontroli str. 4-9)

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

2. Wydatkowanie $rodkéw na realizacje przedsigwzig¢ mieszkaniowych wspartych
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa oraz gospodarowanie zasobami
i mieniem spotki.

Lata 2021-2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych, tj. do dnia 7 pazdziernika

2024 r., z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdarisku

Agnieszka Zamorska, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/112/2024 z 2 lipca 2024 r.
Aneta Geizler, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/113/2024 z 2 lipca 2024 .

(akta kontroli str. 1-3)

ll. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie wykorzystanie $rodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa? przez SIM.

Podstawowy przedmiot dziatainosci SIM w okresie objetym kontrola, tj. budowanie
doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, byt zgodny z art. 27 ust. 1
ustawy z dnia 26 pazdziemika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa4. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz dzieri rozpoczgcia
czynnosci kontrolnych tj. 4 lipca 2024 r., SIM prowadzita faktycznie dziatalno$¢
w zakresie: realizacji projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, przygotowania terenu pod budowe i robét budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

SIM otrzymata od 19 gmin, bedacych udzialowcami Spotki, srodki pochodzace
z Funduszu, na utworzenie SIM i realizacje przedsigwzie¢ inwestycyjno-
budowlanych, w tacznej kwocie 85 627 666,67 zt. Ze wszystkimi ww. gminami zawarto
umowy o wspolpracy w ramach realizacji inwestycji w ogolnym interesie
gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego®.
Badanie sze$ciu z ww. uméw wraz z aneksami wykazato, ze prawidtowo okreslono
w nich warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewzigcia stuzacego realizacii tej

' Dz.U. 2 2022 r. poz. 623 (dalej: ,ustawa o NIK").

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej.

3 Dalej: ,Fundusz”.

4Dz.U. z 2024 r. poz. 1440, dalej: ,ustawa o rozwoju mieszkalnictwa".

5 Dalej: ,umowa o wspélpracy”.
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ustugi, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, tj.: rodzaj,
planowany termin rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej oraz planowany
termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi. SIM przekazata gminom informacje
o mozliwosci wydtuzenia terminow, o ktorych mowa w art. 33p ust. 1a i 1b ustawy
o rozwoju mieszkalnictwa, na podstawie art. 33p ust. 1¢c ww. ustawy przez ministra
wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa.

Wedlug stanu na 10 sierpnia 2024 r. we wszystkich gminach rozpoczeto realizacje
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, z czego w 12 gminach po wyrazeniu zgody
przez ww. ministra.

Lacznie do wybudowania zaplanowano® 1074 mieszkarn o facznej powierzchni
uzytkowej mieszkainej 19 960,66 m? Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych
(dodnia 7 pazdziernika 2024 r.) wybudowano jeden budynek mieszkalny
wielorodzinny” w Szczytnie sktadajacy sie z 18 mieszkan o facznej powierzchni
833,39 m?, ktérego zasiedlenie zaplanowano w IV kwartale 2024 r.

Wszystkim wspélnikom Spétki umozliwiono wprowadzenie przedstawiciela do Rady
Nadzorczej SIM8 oraz realizowanie przez niego obligatoryjnych dziatan.
Czlonkéw Rady i Prezesa powotano z uwzglednieniem powszechnie obowigzujacych
przepisow prawa i przyjetych w tym zakresie wewnetrznych regulacii.
Ponadto prawidtowo wyptacano wynagrodzenia czionkom Zarzadu i Rady.
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie takze wydatkowanie $Srodkow
na realizacje objetych badaniem dwoéch zadan zwigzanych z przedsigwzigciem
mieszkaniowym w Gminie Miejskiej Tczew, wspartym $rodkami z Funduszu.

W latach 2021 i 2022 SIM osiagneta ujemny wynik finansowy, a strata netto wyniosta
odpowiednio 920 429,53 zt i 52 480,66 zi. W 2023 r. oraz wedlug stanu na dzien
30 czerwca 2024 r. Spétka osiagneta natomiast zysk w kwocie odpowiednio
588 577,43 zti 330 466,38 zt.

W okresie objetym kontrolg prawidtowo gospodarowano ponadto zasobami i mieniem
Spotki.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1. SIM powstata na mocy umowy spétki z dnia 12 maja 2021 r9 zawigzanej
na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 1 rozwoju mieszkalnictwa oraz art. 7a ust. 1 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci'®, za zgodg!' ministra
wiasciwego do spraw rozwoju regionalnego. Do Krajowego Rejestru Sadowego?2
Spotka zostata wpisana w dniu 19 listopada 2021 r. pod nr 928790. Wysoko$¢ kapitatu

6 Wedlug stanu na 31 marca 2024 r.

7W dniu 19 wrzes$nia 2024 r. zostala wydana przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Szczytnie
decyzja pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 1, polozonego na dziatce nr 238/25
w obrebie 5 m. Szczytno o nr NB 5121-42/U/24.

8 Dalej: ,Rada”.

9 Akt notarialny Rep. A nr 3349/2021, dalej: ,umowa spotki”.

10Dz, U.z2024 r. poz. 1026 ze zm.

11 Z dnia 11 maja 2021 r., znak sprawy: DM-V.0111.7.2021.JM.

12 Dalej: ,KRS".
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zaktadowego wedlug stanu na dzien zawigzania SIM wynosita 61 820 350,00 zi'3,
ajego struktura przedstawiata sie w nastepujacy sposéb: Skarb Panstwa, ktdrego
prawa wykonuje Krajowy Zasdb Nieruchomo$ci posiadajacy 96 407 udziatow
o wartoéci nominalnej 4 820 350,00 zt oraz 19 gmin posiadajacych po 60 000
udziatéw o wartosci nominalnej 3 000 000 zt, w tym: Gminy Miejskie Tczew, Ketrzyn
i Szczytno, Gmina Wiejska Ostréda oraz gminy: Biskupiec, Ryn, Zalewo, Kolno,
Rozogi, Wydminy, Jedwabno, Dobre Miasto, Dzwierzuty, Elk, Lidzbark, Nidzica,
Gietrzwald, Purda, Gizycko. Terenem dziatania SIM, okre$lonym w §3 ust. 2 umowy
spotki byt obszar Rzeczypospolitej Polskiej. Faktycznie SIM dziatata na terenie dwdch
wojewddztw14 oraz 10 powiatow?.

Prezes wyjasnit, ze nie dysponuje danymi pozwalajacymi okresli¢, z czyjej inicjatywy
powstata Spolka, jakie czynniki przesadzity o liczbie wspéinikow i terytorium jej
faktycznego dziatania.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci SIM wskazany w § 5 ust. 1 umowy spotki,
tj. budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu, byt zgodny
z art. 27 ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa. Na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz
dzien rozpoczecia czynnosci kontroinych tj. 4 lipca 2024 r. SIM prowadzita faktycznie
dziatalno$¢'® w  zakresie: realizacji projektow budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkow (PKD 41.10.Z), przygotowania terenu pod budowe (PKD
43.12.Z) i rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (PKD 41.20.2).

Wediug stanu na 31 marca 2024 r. SIM realizowata ze wsparciem Funduszu
19 inwestycji, ktoérych przedmiotem byta budowa budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczna. Zaplanowano wybudowanie 1074
mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej 19960,66 m?2.
Planowany standard wykoriczenia we wszystkich budynkach mieszkalnych
obejmowat: powloki malarskie sufitu w tazience, cian i sufitbw w kuchni i wszystkich
pokojach planowanych mieszkan, plytki gresowe na podiodze w kuchni, przedpokoju
itazience, panele w pokojach, ptytki ceramiczne na $cianach w tazience, wykoniczenie
§cian wezita sanitarnego powlokg zmywalng. Planowane wyposazenie mieszkan
stanowita kuchenka i zZlewozmywak w kuchni oraz umywalka, miska ustepowa oraz
prysznic lub wanna w fazience.

Laczna planowana warto$¢ ww. przedsiewzie¢ wyniosta 432 164 781,62 zt, w tym
najnizsza planowana warto$¢ w kwocie 4 830 075,00 zt dotyczyta przedsiewzie¢
w Gminach Kolno i Rozogi, a najwyzsza w kwocie 60 901 257,21 zt inwestycji
w Gminie Miejskiej Tczew.
Planowany termin rozpoczecia realizacji przedsigwziecia okreslono we wszystkich
podpisanych z ww. gminami 19'7 umowach o wspdlpracy na 10 sierpnia 2023 r.
Planowany termin realizacji ustugi publicznej okre$lono najwczesniej na 31 grudnia
2024 r. w przypadku Szczytna, a najpbzniej na 28 lutego 2027 r. w przypadku
Dobrego Miasta i Jedwabna.

(akta kontroli str. 44-81, 180-184, 360-366, 399-405, 526-537)

3 Wedlug stanu na dzier zakoriczenia czynnosci kontroinych (do dnia 7 pazdziernika 2024 r.) kapitat zakladowy
Spolki wynosit 108 195 050,00 z!.

4 Tj. pomorskiego i warmirisko-mazurskiego.

15 Tj. tczewskiego, ketrzyriskiego, szczycienskiego, ostrodzkiego, olsztyriskiego, gizyckiego, itawskiego, efckiego,
dzialdowskiego i nidzickiego.

16 Wedlug Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci, dalej: ,PKD".

7 W przypadku Gminy Elk i Gizycko ww. termin zmieniono na 10 sierpnia 2024 r. aneksami nr 2 podpisanymi
odpowiednio w dniach 13 wrzesnia 2023 r. i 31 pazdziernika 2023 r.
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2. Badanie wybranych'® szesciu z 19 uméw o wspblpracy zawartych przez SIM
z gminami (wspolnikami) takimi jak: Dzwierzuty, Biskupiec, Gmina Miejska Szczytno,
Gmina Miejska Tczew, Wydminy i Zalewo wykazafo, Ze:

a) umowy z ww. gminami zawarto'® po objeciu przez gminy udziatéw lub akcji SIM
z wykorzystaniem wsparcia?® oraz dostosowano je do wymogéw okreslonych
w art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa poprzez podpisanie aneksow,

b) umowy o wspdtpracy podpisaty osoby upowaznione, tj. Prezes SIM oraz wojtowie
(burmistrzowie, prezydenci miast) przy kontrasygnacie skarbnikow gmin;

¢) w ww. umowach okreslono warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewzigcia
stuzacego realizacji tej ustugi, o ktorych mowa w art. 33p ust. 2 ww. ustawy, tj.: rodzaj,
planowany termin rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej oraz planowany
termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsiewzigcia stuzacego realizacii tej ustugi;

d) wyznaczone w aneksach do ww. uméw terminy rozpoczecia realizacji
przedsiewzigcia i ustugi publicznej odpowiadaty warunkom granicznym wynikajacym
z art. 33p ust 1a, 1b ww. ustawy;

e) ww. gminy nie wnioskowaly o wydiuzenie terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewzigcia w trybie okreslonym w art. 33p ust. 1c o rozwoju mieszkalnictwa;

f) aneksy nr 3 do uméw o wspoipracy podpisanych z Gming Miejska Tczew i gming
Zalewo zawieraly poza wynikajacymi wprost z art. 33p ust. 2 ww. ustawy warunkami,
informacje dotyczace liczby planowanych w ramach inwestycji mieszkan;

g) w przypadku wszystkich ww. gmin za dzien rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia
przyjeto sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu;

h) istotne parametry inwestycji takie jak liczba, metraz i standard wykonczenia
mieszkan gminy takie jak: Dzwierzuty, Biskupiec, Gmina Miejska Szczytno i Wydminy,
okreslity w dokumentacji projektowej, ktéra nastepnie przekazaly wraz z prawami
autorskimi do Spétki jako aport.

Prezes wyjasnit, ze w przypadku Gminy Miejskiej Tczew i Zalewo ww. parametry
konsultowano na biezaco na etapie tworzenia dokumentacji projektowej na zlecenie
SIM, a zatwierdzenie ww. parametrow przez wszystkie przez gminy nastapito
w wyniku uzyskania pozwolenia na budowe. Realizacja przedsiewzie¢ uzalezniona
byta od przygotowania kompletnej i zgodnej z przepisami prawa dokumentacji
projektowej, uzyskania pozwolenia na budowe oraz zabezpieczenia Srodkow
przeznaczonych na realizacje inwestycji, w szczegdlnosci bezzwrotnych Zzrodet
finansowania, w tym z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa i Funduszu
Doptat BGK. Okres realizacji zalezal natomiast m.in. od wielkosci planowanego
przedsigwzigcia tj. powierzchni uzytkowej mieszkan oraz momentu przekazania placu
budowy wykonawcy robét budowlanych.

Wszystkie inwestycje w ww. gminach zostaly ujete w planach rzeczowo-finansowych
sporzadzanych na kazdy rok dziatalno$ci SIM.
(akta kontroli str. 180-184, 399-403, 406-425)

3. Przedsigwziecia sluzace realizacji inwestycji w siedmiu gminach bedacych
wspélnikami Spétki realizowano zgodnie z warunkami okreslonymi w umowach
o wspotpracy na podstawie art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa.
SIM przekazata2! gminom informacje niezbedne do ztozenia wnioskéw do ministra

18 Wedtug osadu kontrolera.

19 W dniu 11 pazdziernika 2021 r. zawarto umowe o wspdltpracy z gminami Biskupiec, Wydminy i Gming Miejska
Szczytno, w dniu 29 pazdziernika 2021 r. z gming Zalewo, w dniu 4 listopada 2021 r. z Gming Miejska Tczew,
aw dniu 5 listopada 2021 r. z gming Dzwierzuty.

20 Ktore nastapilo w dniu 12 maja 2021 r. poprzez zlozenie odwiadczenia woli o objeciu udziatow.

21 Poczta elektroniczng w dniu 30 czerwea 2023 r.

5



wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa na podstawie art. 33p ust. 1c, o wyrazenie zgody na wydtuzenie
termindw, o ktérych mowa w art. 33p ust. 1ai 1b. 12 gmin: Etk, Rozogi, Dobre Miasto,
Gmina Wiejska Ostroda, Gietrzwatd, Purda, Kolno, Gmina Miejska Ketrzyn, Lidzbark,
Nidzica, Jedwabno i Gizycko, wystapito z ww. wnioskiem iuzyskalo prolongate
terminu rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego do dnia
10 sierpnia 2024 r. We wszystkich ww. gminach inwestycje rozpoczeto
przed uplywem ww. terminu22,

Prezes wyjasnit, ze wydluzenie ww. terminéw bylo spowodowane m.in. brakiem
ze strony Krajowy Zasob Nieruchomo$ci2® aportéw nieruchomosci, na ktorych miaty
by¢ realizowane inwestycie. SIM wystepowata?* do KZN o udzielenie informacji
w ww. zakresie. Ponadto wskazal, Ze obecnie nie wystepuja zagrozenia
nierozpoczecia realizacji ustugi publicznej w terminach okre$lonych w umowach
0 wspotpracy.

(akta kontroli str. 426-441, 538-546)

Wedtug stanu na 31 marca 2024 r. SIM posiadato w odniesieniu do planowanego
przedsiewziecia w Gminie Miejskiej Tczew decyzje Starosty Tczewskiego z dnia
31lipca 2023 r. onr1.45.2023, zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajacq
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
w parterze wraz z niezbedna infrastruktura, techniczng na terenie dziatek o nr 8/6,
8/19, 8/20, 8/22, 8/23 obreb ewidencyjny 0014, miasto Tczew?, ktéra ww. organ
zmienit decyzjg z dnia 24 listopada 2023 r. o nr 9.15.2023%.

Stan realizacji ww. inwestycji zapewnit dochowanie terminu rozpoczecia realizaci
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzacego
realizacji ustugi publicznej?’, okreslonego w zawartej przez Miasto z SIM w dniu
4 listopada 2021 r28 umowie o wspolpracy, na dzien 10 sierpnia 2023 r.
W dniu 6 lutego 2023 r. sporzadzono projekt zagospodarowania terenu dotyczacy
realizacji ww. przedsiewziecia, ktory stanowit zatacznik do wniosku o pozwolenie na
budowe. Pozwolenie na budowe potwierdzato kompletnos¢ i zgodno$¢ projektu
zagospodarowania terenu z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?®. Nie uptynat natomiast termin rozpoczecia realizacji uslugi publicznej,
ktory zaplanowano w ww. umowie na dzieri 31 grudnia 2025 r.

Do dnia 31 marca 2024 r. nie zabezpieczono gtéwnych (innych niz Fundusz i aport
nieruchomosci) zrodet finansowania przedsiewzigcia takich jak bezzwrotne wsparcie
ze $rodkow Funduszu Doptat3® oraz preferencyjne finansowanie zwrotne udzielane
przez BGK w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego (kredyt SBC)3'. Spétka wystapita z wnioskiem o ww. finansowanie
zwrotne do BGK w dniu 31 marca 2023 r.

22 Najwczesniej projekt zagospodarowania terenu sporzadzono w dniu 10 lipca 2024 r. dla inwestycji w gminie
Nidzica, a najpdzniej 9 sierpnia 2024 r. dla inwestycji w gminie Elk.

2 Dalej: KZN".

24 Pismo o nr SIM/SBC/ADM/01/05/2024 z dnia 6 maja 2024 r., na ktore KZN odpowiedzial pismem o nr DGN-
T.4253.11.2024 ANi z dnia 7 czerwca 2024 r.

% Dalej: ,pozwolenie na budowe".

2% Zmiany dotyczyly m.in.: sposobu aranzacji fazienek, co wplynglo na zmiang powierzchni uzytkowej tazienek
i wynikowo mieszkan, skorygowano parametry uzytkowe schodéw wbudowanych oraz droge ewakuacyjna,

27 Ktorym, w rozumieniu art. 33 p ust. 1b ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, bylo sporzadzenie dotyczacego
realizacji tego przedsiewziecia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu.

2 Do ktorej podpisano trzy aneksy: Nr 1 z dnia 8 kwietnia 2022 r., Nr 2 z dnia 30 stycznia 2023 r. i Nr 3 z dnia
15 maja 2023 r.

2Dz.U. 22024 1. poz. 725 ze zm.

3 O ktorym mowa w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niekiérych przedsiewzie¢
mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r. poz.304).

31 0 ktorym mowa w art. 15a ustawy o rozwoju mieszkalnictwa oraz rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia
20 pazdziernika 2015 r. w sprawie w sprawie warunkow i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez
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Prezes wyjasnit, ze ww. wniosek zostat wycofany w dniu 10 pazdziernika 2023 r.
m.in. w zwiazku z przediuzajacg sie procedurg rozpatrzenia wniosku, dodatkowymi
wymaganiami ze strony BGK oraz koniecznos$cia wyjasnienia rozbieznosci
dotyczacych infrastruktury na dzialce przeznaczonej na inwestycie w Tczewie.
Wskazat, ze ww. dodatkowe wymagania zostaly sformutowane ustnie podczas
spotkania w BGK w Warszawie w lipcu 2023 r. i dotyczyly ustanowienia dodatkowego
zabezpieczenia kredytu w postaci hipoteki na dodatkowej nieobjetej inwestycjg
nieruchomosci, ktérg miataby wnie$é gmina lub KZN o wartoci nie mniejszej niz
warto$¢ inwestycji. Celem hipoteki miato byé zabezpieczenie nie mniej niz 70%
wartosci kwoty udzielanego kredytu. Ponadto oczekiwano zamrozenia ok. 30% kwoty
udzielanego kredytu na koncie w BGK. Bank miatby mie¢ mozliwos¢ decydowania
o okresie zamrozenia ww. $rodkdéw i zwolnienia hipoteki z dodatkowej nieruchomosci.
Zgodnie z przyjetymi przez SIM zatozeniami, dla realizacji przedsigwzigcia
przewidziano uzyskanie srodkéw z Funduszu Doptat w wysoko$ci 15 670 928,68 zt
oraz z kredytu SBC w kwocie 20 510 547,26 zt. Montaz finansowy uwzgledniat
ponadto takie Zrédla finansowania jak Srodki rzeczowe wspdlnika (np. aport
nieruchomos$ci) w wysokosci 8 016 495,48 zt i partycypacje najemcow w kwocie
10 447 285,79 zt. Wszystkie ww. $rodki stanowity odpowiednio 10,3% (Fundusz),
25,7% (Fundusz Doptat), 33,7% (kredyt SBC), 13,2% ($rodki rzeczowe wspdinika)
i 17,1% (partycypacja) kosztéw ich realizacji.
Prezes wyjasnit, ze na podstawie montazu finansowego przygotowany zostat przez
SIM wniosek o srodki z Funduszu Doptat, ktory zostanie przestany do Gminy Miejskiej
Tczew, by umozliwi¢ jego zlozenie przez ww. gming do kofca 2024 r.
Ponadto do korica 2024 r. planowane jest ztozenie wnioskdw w bankach o uzyskanie
zwrotnego finansowania. Uzyskanie dofinansowania z Funduszu Dopfat
oraz preferencyjnego kredytu przewidziano na czwarty kwartat 2025 r.

(akta kontroli str. 406-455, 547-548, 550-618)

4. Rade powotano jednogto$nie w dniu zawarcia umowy spotki tj. 12 maja 2021 r.,
zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalniciwa. Rada skiadata sie
co najmniej z trzech czlonkéw powolywanych uchwatg wspdlnikéw na wspdlna
trzyletnig kadencje, co bylo zgodne z art. 215 § 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spétek handlowych32.

Zgodnie z §18 ust. 2 umowy spotki kazdy wspdinik miat uprawnienie do powofania
i odwolania cztonka Rady — KZN w liczbie trzech, a gminy jednego czionka.
Oswiadczenie o powotaniu lub odwofaniu cztonka Rady, ktére nie zostato ztozone
do protokotu Zgromadzenia WspdInikéw, uprawniony wspdlnik sktadat Zarzadowi,
zainteresowanej osobie oraz przedkladat do wiadomosci pozostatych wspdlnikéw,
co byto zgodne z art. 215 § 2 ksh. Ww. odwiadczenie byto skuteczne z chwilg
doreczenia Zarzadowi za poswiadczeniem odbioru.

Zasady wykonywania nadzoru okre$lono w przyjetym Regulaminie Rady Nadzorczej
SIm3s,

Przewodniczaca Rady3¢ wyjasnita, ze wigksza liczba przedstawicieli KZN w Radzie

Nadzorczej nie wplywala na podejmowanie uchwat, gdyz zapadaly one zwyklg
wigkszo$cig gtosdéw w obecnosci co najmniej 50% cztonkow.

Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych
wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (Dz.U. z 2015 r. poz. 1720 ze zm.).
32Dz.U. 22024 r. poz. 18 ze zm., dalej: ,ksh".

33 Stanowigcym zalacznik do uchwaly nr 07/2021 z dnia 12 maja 2021 r., dalej: ,regulamin Rady".

3 Petnigca ww. funkcje w okresie od 10 maja 2022 r. do 5 czerwca 2024 r.
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Badanie dokumentacji dotyczacej skiady Rady wediug stanu na dzieh 12 sierpnia
2024 r. wykazalo, ze:

a) wszystkim wspolnikom Spétki umozliwiono wprowadzenie przedstawiciela
do sktadu Rady;

b) wskazanie przez wspdlnikéw 17 przedstawicieli do sktadu Rady odbyto sie zgodnie
zww. zasadami, w tym 11 czionkéw powolano jednoglosnie podczas
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw w dniu zawigzania Spotki tj. 12 maja
2021 r., a w przypadku szesciu do Zarzadu SIM wplynely, zgodnie z §18 ust. 2 umowy
spotki, oSwiadczenia wspolnikdw;

c) z prawa powotania cztonka Rady nie korzystat KZN oraz gminy Wydminy i Rozogi.
W przypadku KZN dwoch przedstawicieli odwotano w dniu 15 listopada 2023 r.
i jednego w dniu 22 stycznia 2024 r. W przypadku ww. gmin natomiast cztonkowie
Rady ztozyli rezygnacje odpowiednio w dniach 3 stycznia 2024 r. i 6 czerwca 2024 r.
Ww. czlonkéw powotano nastepnie w Gminach Miejskich Ketrzyn i Szczytno,
odpowiednio w dniach 15 stycznia 2024 r. i 5 czerwca 2024 r.

W ocenie NIK liczba przedstawicieli wspdlnikéw w Radzie powinna mie¢ zwigzek
zwarto$cig  posiadanych przez nich udziatbw w kapitale zaktadowym.
Mimo, ze uchwaly Rady podejmowano zwyklg wiekszo$cig gtosow w obecnosci
co najmniej 50% cztonkéw, a KZN obecnie nie posiada przedstawicieli w Radzie,
nie mozna wykluczy¢ jego uprzywilejowanej pozycji w przysztosci np. podczas
wyboru Prezesa.

Posiedzenia Rady, zgodnie z zasada wynikajaca z art. 221! § 7 ksh oraz § 6
regulaminu Rady, zwolywano w miare potrzeb, jednak nie rzadziej niz raz w kazdym
kwartale roku obrotowego. W latach 2021-2024 (do dnia zakoriczenia czynnoSci
ti. do dnia 7 pazdziernika 2024 r.) odbyto sie tacznie 26 posiedzen, w tym w ww. latach
odpowiednio sze$¢, siedem, dziewiec i cztery posiedzenia.

Rada sprawowata staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki na podstawie art. 219 § 1
ksh, w tym m.in.:

a) zgodnie z art. 219 § 3 pkt 13 dokonywata oceny sprawozdania zarzadu
z dziatalno$ci Spatki oraz sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe co do
ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym;

b) dokonywata oceny wnioskéw zarzadu dotyczacych przeznaczenia zysku albo
pokrycia straty, zgodnie z art. 219 § 3 pkt 236;

c) przedstawiala corocznie wyniki ww. ocen zgromadzeniu wspélnikow, co bylo
zgodne z art. 219 § 3 pkt 3%,

d) sporzadzata oraz skiadata Zgromadzeniu Wspéinikdw pisemne sprawozdania
z dzialalno$ci Rady za ubiegly rok obrotowy, zgodnie z art. 219 § 3 pkt 3.38

3 Uchwaly o nr: 3/VII/RN/2022 z 10 marca 2022 r. w sprawie zaopiniowania projektu uchwaly Zgromadzenia
Wspdlnikow Spolki w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania z dzialalno$ci za rok 2021 oraz w przedmiocie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spéiki za rok 2021 wraz ze sprawozdaniem o wydatkach w zakresie
przewidzianym w art. 17 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 roku o zasadach zarzadzania mieniem parstwowym,
4/XVIIIIRN/2023 z dnia 22 czerwca 2023 r. w przedmiocie oceny sprawozdania finansowego za rok 2022,
5IXVIII/RN/2023 z 22 czerwca 2023 r. w przedmiocie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnodci Spdtki za rok
2022, 2/XXIVIRN/2024 z dnia 26 lutego 2024 r. w przedmiocie oceny sprawozdania finansowego za rok 2023
i 3/XXIV/RN/2024 z 26 lutego 2024 r. w przedmiocie oceny sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spolki za rok
2023.

36 Uchwaly o nr: 4/VII/RN/2022 z 10 marca 2022 r. w sprawie zaopiniowania projektu uchwaly Zgromadzenia
Wspdlnikow Spotki w przedmiocie pokrycia straty za rok obrotowy 2021, 3/XVIIIRN/2023 z 22 czerwca 2023 r.
w przedmiocie opinii dotyczacej pokrycia straty w 2022 r. i 5/XXIV/RN/2024 z 26 lutego 2024 r. w przedmiocie
opinii dotyczacej przeznaczenia zysku z 2023 r.

37 Protokoly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw - w formie aktéw notarialnych Rep. A Nr 1916/2022 z dnia
8 kwietnia 2022 r., Rep. A. Nr 3412/2023 z dnia 26 czerwca 2023 r. oraz protokét zwyczajnego zgromadzenia
wspdlnikow z dnia 29 lutego 2024 r.

38 Sprawozdania z dzialalnosci Rady z dnia 16 czerwca 2023 i 12 lutego 2024 r.
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Ponadto korzystajac z uprawnienia okre$lonego w art. 219 § 4 ksh, cztonkowie Rady
kierowali do Zarzadu zapytania o informacje w zakresie realizacji procesow
inwestycyjnych oraz przekazanie wszelkich informaciji, dokumentéw, sprawozdar lub
wyjasnien dotyczacych Spdlki, jej dziatalnosci lub majatku.
Zgodnie ze Sprawozdaniami z dziatalno$ci Rady za okres od 13 pazdziernika 2022 .
do 31 grudnia 2022 r. oraz za 2023 r. Rada w ww. okresach kontrolowata na biezaco
dziatalno$¢ Zarzadu kierujac m.in. zapytania o realizacje procesu inwestycyjnego
oraz opiniowata uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikbw. Rada nie przeprowadzafa
kontroli ani postepowan wyja$niajacych.

(akta kontroli str. 82-104, 109, 112-115, 127-148, 155-179)

Zarzad Spotki w latach objetych kontrolg byt jednoosobowy, co byto zgodne z art. 201
§2 ksh. Zgodnie z § 20 ust. 6 umowy spotki uprawnionym do wskazania sposrod
czionkéw Zarzadu kandydata na Prezesa Zarzadu byt KZN. Wybor Prezesa nastapit
w trybie okreslonym § 20 ust. 2 umowy spdtki - uchwalg Rady podjeta wigkszo$cig
2/3 gloséw, co bylo zgodne z art. 10a ust. 6 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r.
0 gospodarce komunalnej40.
Uchwata nr 4/1/RN/2021 z dnia 12 maja 2021 r. w sprawie powolania czlonkow
Zarzadu Pierwszej Kadencji zostata podjeta jednogfosnie w glosowaniu tajnym.
Uchwata nr 3/XVII/RN/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r. w sprawie powotania cztonka
Zarzadu zostata podjeta w glosowaniu tajnym, oddano 15 gtoséw za i cztery
wstrzymujace sie.

(akta kontroli str. 4-8, 46-81, 125)

Zasady ksztattowania wynagrodzen cztonkéw Zarzadu SIM zostaty przyjete przez
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow Uchwata nr 11/2021 z dnia 12 maja
2021141, co byto zgodne z art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r.
o zasadach ksztaltowania wynagrodzen oséb kierujacych niektorymi spotkami42.

W §2 ust. 1 ww. uchwaly okreslono, Zze wynagrodzenie catkowite cztonka organu
zarzadzajacego sktada sie z czeSci statej, stanowiacej wynagrodzenie miesieczne
podstawowe (wynagrodzenie stale) oraz czeSci zmiennej, stanowiacej
wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy Spdiki, co byto zgodne z art. 4 ust. 1
ww. ustawy.

Na podstawie art. 4 ust. 3 pkt 2 i 5 ww. ustawy przyjeto inng wysoko$¢ czesci statej
wynagrodzenia czionka organu zarzadzajacego, niz okreslona zgodnie z art. 4 ust. 2
ww. ustawy, tj. w przedziale kwotowym mieszczacym sig¢ od jednokrotnosci
do czterokrotnosci podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11
ww. ustawy.

Pisemne uzasadnienie oddania przez podmioty uprawnione do wykonywania praw
udziatowych w Spotce glosu za uchwalg ustalajacg wysoko$¢ czesci statej
wynagrodzenia czionka Zarzadu SIM wyZzszg niz okreslona zgodnie z art. 4 ust. 2
ww. ustawy opublikowano na stronie podmiotowej w Biuletynie Informaciji Publiczne;
m.in. KZN43 w dniu 31 sierpnia 2021 r. oraz Urzedu Miasta Tczewa — w trakcie kontroli
NIK w dniu 4 wrzesnia 2024 r.44

39 M.in. zapytanie skierowane droga elektroniczna w dniach 15 wrzesnia 2022 r., 11 stycznia i 6 lutego 2023 r.

40Dz.U. 22021 r. poz. 679, dalej: ,ustawa o gospodarce komunalne;".

41 W sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci wynagrodzenia dla czionkéw Zarzadu Spolki oraz okre$lenia

prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysckosci tych $wiadczen przyslugujacych czionkom Zarzadu

Spotki, dalej ,uchwala nr 11/2021".

42Dz.U. 2 2020 r. poz. 1907 ze zm., dalej: ,ustawa o zasadach ksztaltowania wynagrodzen”.

43 Pod adresem: https://kzn.bip.gov.pl/aktualnosci/487564 uzasadnienie-dla-ustalenia-wynagrodzenia-czlonkow-

zarzadu.htmi

44 Pod adresem: hitps://bip.tczew.pl/wiadomosci/10035/wiadomosc/592090/spoleczna_inicjatywa mieszkaniowa
kzn__polnoc sp z 00
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W §3 ust. 3 ww. uchwaty upowazniono Rade do opracowania szczegotowych celow
zarzadczych, okre$lenia wag dla tych celéw oraz obiektywnych i mierzalnych
kryteriow ich realizacji i rozliczenia. Rada w uchwatach#5 ustalifa cele zarzadcze
na kazdy rok. Cele zarzadcze na 2021 r. zwigzane byly z rozpoczeciem dziatalnosci
Spotkis. Cele zarzadcze na kolejne lata odnosily sie m.in. do zmniejszenia straty
i realizacji przez Spotke inwestycji mieszkaniowych??, co byto zgodne z art. 4 ust. 6
pkt 4, 6 i 7 ustawy o zasadach ksztaltowania wynagrodzen. Ponadto w uchwatach
ustalono wagi ww. celéw, a takze obiektywne i mierzalne kryteria ich realizacji
i rozliczania, co bylo zgodne z art. 4 ust. 8 ww. ustawy.

Cze$¢ zmienna wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu SIM byta uzalezniona od poziomu
realizacji celéw zarzadczych i nie mogta przekracza¢ wysoko$ci 50% podstawowego
wynagrodzenia w poprzednim roku obrotowych, co bylo zgodne z art. 4 ust. 5i 6
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen, a przystugiwata cztonkom Zarzadu
po spetnieniu warunkow okreslonych w art. 4 ust. 9 ww. ustawy tj. po zatwierdzeniu
sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki i sprawozdania finansowego Spokki za
ubiegly rok obrotowy oraz udzieleniu temu czionkowi organu zarzadzajacego
absolutorium z wykonania przez niego obowiazkéw przez walne zgromadzenie.

Zasady i wysoko$¢ wynagrodzenia czlonkéw Rady okreslono uchwaty
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspéinikow nr 08/2021 z dnia 12 maja 2021 r.
Poziom miesiecznego wynagrodzenia okreslono w wysoko$ci nieprzekraczajacej
iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika, okre$lonego dla przewodniczacego
i cztonka Rady w wysokos$ci odpowiednio 0,3 i 0,25 podstawy wymiaru. Ww. uchwata
nie przewidywata podwyzszenia wynagrodzenia czlonkéw organu nadzorczego
ze wzgledu na funkcje pelniona w organie nadzorczym Spétki, na poziomie
okreslonym w art. 10 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

W §5 ust. 1 uchwaty nr 11/2021 wskazano, ze Rada okresli w umowie o Swiadczenie
ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji zawieranej z cztonkiem zarzadu Spotki,
zakres i zasady udostepniania mu urzadzen technicznych oraz zasobow
stanowiacych mienie Spélki, a takze moze okresli¢ limity albo sposéb ich okreslania
dotyczace kosztow, jakie Spdtka ponosi w zwigzku z ww. udostepnieniem, czym
zrealizowano wymog okreslony w art. 5 ust. 6 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen. W umowach o $wiadczenie ustug zarzadzania z dnia 31 maja 2021 r.
i 6 lipca 2023 r. okreslono w §4 ust. 1, ze Prezesowi udostepnia si¢ w szczegolnosci
postawione do dyspozycji pomieszczenia biurowe wraz z wyposazeniem, samochdd,
telefon  komorkowy, komputer przenoSny wraz z niezbednym dodatkowym
wyposazeniem oraz karte debetowag wytacznie w celu pokrycia kosztéw realizacji
przedmiotowej umowy do wysokosci 3,0 tys. zt miesiecznie, w tym kosztow zakupu
paliwa do udostepnionego pojazdu mechanicznego (§4 ust. 3 przedmiotowej umowy).
W §6 uchwaly nr 11/2021 uregulowano ponadto warunki wyptacenia odprawy
czionkowi zarzadu i jej wysokos¢, co byto zgodne z art. 5 ust. 7 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen.

(akta kontroli str. 110-111, 120-124, 374-398, 751-757)

45 Uchwala Rady Nadzorczej z dnia 28 czerwca 2022 r. nr 1/IX/IRN/2022 w sprawie ustalenia celdw zarzadczych
na rok 2021, Uchwala Rady Nadzorczej z dnia 28 czerwca 2022 r. nr 2/IX/RN/2022 w sprawie ustalenia celow
zarzadczych na rok 2022, Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 19 pazdziernika 2023 r. nr 2/XXI/RN/2023 w sprawie
ustalenia celow zarzadczych na rok 2023, Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 16 listopada 2023 r. nr 3/XXI/RN/2023
w sprawie ustalenia celéw zarzadczych na rok 2024.

46 Wpisanie Spolki do KRS, niepowigkszenie straty zaplanowanej w planie rzeczowo-finansowym za rok 2021
o wigcej niz 20%.

47 Na 2022 r - realizacja dziatalno$ci inwestycyjnej okreslonej w planie rzeczowo finansowym co najmniej w 70%,
nieprzekroczenie siraty o wigcej niz 20%, na 2023 r. zmniejszenie straty o co najmniej 60% i rozpoczecie robot
budowlanych przynajmniej jednego zadania inwestycyjnego, a na 2024 r. zakoriczenie inwestycji w Szczytnie
i rozpoczecie co najmniej trzech nowych zadar inwestycyjnych.
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Zgromadzenia WspoInikow SIM w przedmiocie rozpatrzenia i zatwierdzenia
sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spétki i sprawozdania finansowego za lata
2021-2023 oraz udzielenia cztonkom organéw Spotki absolutorium z wykonania przez
nich obowigzkéw w ww. latach odbywaly sie w terminie okre$lonym w art. 231§1 ksh,
tj. sze$ciu miesiecy po uplywie kazdego roku obrotowego, odpowiednio w dniach
8 kwietnia 2022 r., 26 czerwca 2023 i 29 lutego 2024 r. Powyzszym, zrealizowano
obowigzki, do ktérych obligowat zgromadzenie wspdlnikow Spotki art. 231 §2 ksh.
W ww. zgromadzeniach brat udziat m.in. upowazniony przedstawiciel Gminy Miejskiej
Tczew?s, ktory glosowat za zatwierdzeniem sprawozdan Zarzadu i sprawozdan
finansowych za poszczegdine lata. W przypadku udzielania absolutorium wszystkie
gtosowania byty tajne.

(akta kontroli str. 46-81, 105-108, 185-359)

Prezes wyjasnit, ze jedynym przypadkiem wykorzystania uprawnieri wspdlnika
okreslonych w art. 212 §1 ksh byla kontrola przeprowadzona przez przedstawicieli
KZN49, w ramach ktorej w dniach 27 i 28 maja 2024 r. w siedzibie SIM dokonali oni
przegladu dokumentaciji, w tym ksiag rachunkowych i pobrali wyjasnienia od Prezesa
i pracownikow SIM. Dla potrzeb kontroli nie sporzadzano bilansu. W uzupetnieniu
czynno$ci zwrdcono sie drogg elektroniczng o przedstawienie dodatkowych
wyjasnien.
Przedmiotem kontroli, zgodnie ze sprawozdaniem z kontroli Nr 5/DNW/2024 z dnia
4 lipca 2024 r. byty koszty dziatalno$ci SIM wraz z dziatalnoscig inwestycyjng Spolki
w okresie od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. z uwzglednieniem planéw
inwestycyjnych na 2023 r. Celem kontroli byta ocena podjetych dziatar w zakresie
realizacji zadan inwestycyjnych, ponoszonych wydatkéw zwigzanych z dziatalnoScig
Spotki i ich zgodnosci z obowigzujacymi przepisami prawa, dokumentami oraz umowa
Spotki. Celem nadrzednym bylo dostarczenie Prezesowi KZN obiektywnych ocen
i analiz badanego obszaru. W wyniku kontroli siedmiu wybranych uméw sporzadzono
ww. sprawozdanie, ktdre nastepnie skierowano do Wiceprzewodniczacego Rady oraz
do wiadomosci wszystkich udziatowcéw SIM wraz z wnioskiem o odwotanie Prezesa
SIM oraz realizacje zalecer i rekomendac;is0.

(akta kontroli str. 426-430, 456-499)

5. Wedtug stanu na dzieft 30 kwietnia 2024 r. w sktadzie Rady bylo 185! czionkdw.
Wszyscy cztonkowie Rady spefniali warunki, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1-3 ustawy
zdnia 16 grudnia 2016 r. 0 zasadach zarzadzania mieniem parnstwowym>2j. posiadali
wyksztalcenie wyzsze, co najmniej 5-letni okres zatrudnienia oraz spetniali jeden
z wymogdw wymienionych w art. 19 ust. 1 pkt 1 lit. a do k ww. ustawy.

Sposrod ww. 18 czlonkéw Rady: 10 posiadato tytut zawodowy radcy prawnego lub
adwokatas3, pieciu ukonczyto studia podyplomowe Master of Business Administration
(MBA)%4, dwoch posiadato potwierdzenie ztozenia egzaminu przed komisjg powotang,

48 W zwyczajnym zgromadzeniu wspdlnikéw w dniu 8 kwietnia 2022 r uczestniczyt Prezydent Miroslaw Poblocki,
w zwyczajnym zgromadzeniu wspdlnikéw w dniu 26 czerwea 2023 ri 29 lutego 2024 r. uczestniczyt na podstawie
petnomocnictwa Mariusz Widrek.

49 W okresie od 18 kwietnia 2024 r. do 5 czerwca 2024 r.

50 Dotyczacych m.in. wprowadzenia regulaminu wewnetrznego w Spélce dotyczacego udzielania zaméwien dia
wartosci, dla ktorych nie stosuje sie ustawy Prawo zaméwien publicznych, przeprowadzenia kontroli w zakresie
celowosci zatrudnienia w Spolce oraz uméw zawieranych w odniesieniu do poszczegéinych przedsiewziet
inwestycyjnych, przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego przez biegtego, zobowigzania Prezesa
do wprowadzenia wewnetrznych kontroli w Spoice w zakresie zaméwien publicznych oraz aktualizacji planu
inwestycyjnego Spotki.

51 W dniu 3 stycznia 2024 r. wplynela rezygnacja z pelnienia funkeji czlonka rady przedstawiciela Gminy Wydminy,
ktory z dniem 15 stycznia 2024 r. zostal powolany na przedstawiciela Gminy Miejskiej Ketrzyn.

%2Dz.U. 22024 r. poz. 125 ze zm., dalej: ,ustawa o zarzgdzaniu mieniem”.

53 Udokumentowany wpisem na liste radcow prawnych lub adwokatow.

%4 Potwierdzone dyplomem badz $wiadectwem ukoriczenia studiéw podyplomowych: z dnia 20 czerwca 2020 r.
na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie, z dnia 28 czerwca 2014 r. w Wyzszej Szkole Bankowej w Gdarisku,
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

OCENA CZASTKOWA

przez ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa’®, a jeden posiadat stopien
naukowy doktora nauk prawnych?é,

Wszyscy cztonkowie Rady zlozyli ponadto o$wiadczenie na potwierdzenie warunku
okreslonego w art. 19 ust. 5 ustawy o zarzadzaniu mieniem w zakresie
niewykonywania zaje¢, ktére pozostawatyby w sprzecznosci z jej obowigzkami jako
cztonka organu nadzorczego albo mogtyby wywota¢ podejrzenie o stronniczo$¢ lub
interesowno$¢ lub rodzi¢ konflikt intereséw wobec dziatalnosci Spotki.

(akta kontroli str. 645-736)

6. Zgodnie z art. 10a ust. 7 ustawy o gospodarce komunalnej w SIM okreslono
wymogi, jakie musi spemia¢ kandydat na czlonka organu zarzadzajgcego.
W § 20 ust. 3 umowy spétki wskazano, ze czlonkowie zarzadu wybierani sa sposrod
0s6b spetniajacych wymogi, o ktorych mowa w art. 22 ustawy o zarzgdzaniu mieniem.
Szczegolowe warunki, jakie musiat spetnia¢ kandydat na cztonka zarzadu okreslono
Uchwata Nr 9/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikéw SIM z dnia 12 maja
2021 r. i byly one zbiezne z warunkami wskazanymi w art. 22 ww. ustawy.
Zasady i warunki postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru cztonkow zarzadu
przyjeto natomiast Uchwatg Nr 10/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow
z dnia 12 maja 2021 .

Prezes spetniat wymogi wynikajace z art. 22 pkt 1 ww. ustawy w szczegélnosci
dotyczace posiadania wyksztalcenia wyzszego®, co najmniej 5-letniego okresu
zatrudnienia, co najmniej 3-letniego doswiadczenia na stanowiskach kierowniczych
lub samodzielnych albo wynikajace z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wlasny rachuneks®, nienaruszania ograniczer lub zakazéw zajmowania stanowiska
cztonka organu zarzadzajacego w spotkach handlowych.
Ponadto Prezes nie petnit funkcji wylaczajacych z wyboru, o ktérych mowa w art. 22
ust. 2 lit. a-d ww. ustawy, a na potwierdzenie warunku ,neutralno$ci” dziatania,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 lit. € ww. ustawy w dniu 15 czerwca 2023 r. ztozyt
o$wiadczenie.

(akta kontroli str. 116-119, 740-750)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie organizacje SIM oraz przygotowanie
inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem $rodkéw Funduszu.
Objete badaniem sze$¢ z 19 uméw o wspdlpracy zawarto terminowo i okreslono
w nich wymagane warunki realizacji inwestycji. Wszystkim wspolnikom umozliwiono
wprowadzenie przedstawiciela do Rady i realizowanie przez niego obligatoryjnych
dziatan. Czlonkéw Rady i Prezesa SIM powolano i wprowadzono zasady ich
wynagradzania z uwzglednieniem powszechnie obowiazujacych przepisow prawa
i przyjetych w tym zakresie wewnetrznych regulacji. Gminom przekazano informacje
o mozliwosci wydtuzenia termindw, o ktérych mowa w art.33p ust. 1a i 1 b ustawy

z dnia 30 czerwca 2021 r. w Wyzszej Szkole Spoleczno-Przyrodniczej im. Wincentego Pola w Lublinie oraz z dnia
8 lutego 2020 r. i 22 pazdziernika 2021 r. w Collegium Humanum Szkoly Gléwnej Menadzerskiej w Warszawie.
Jeden z nich dodatkowo posiadal potwierdzenie zloZzenia egzaminu przed komisja powolana przez ministra
wiasciwego do spraw Skarbu Parstwa z dnia 10 pazdziernika 2007 r.

55 Z dnia 9 lipca 2007 r.i 25 marca 2013 r.

% Dyplom Uniwersytetu warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie z dnia 31 stycznia 2019 r.

5 W zakresie politologii i nauk spolecznych udokumentowane dyplomem Wyzszej Szkoly Pedagogicznej
w Olsztynie z dnia 30 stycznia 1995 r. Aktualnie student MBA na Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie.

8 M.in. w latach 1990-1994 byt radnym Bartoszyc, w tym w latach 1993-1994 Przewodniczacym Rady Miasta.
W latach 2015-2019 poslem na Sejm VI kadencji i przewodniczacym Sejmowej Komisji Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalne. Posiadal do$wiadczenie zawodowe z zakresie zarzadzania m.in. jako
redaktor naczelny tygodnika "Goniec bartoszycki" w okresie sierpnia 1997 do sierpnia 2001, jako Przewodniczacy
ww. komisji w latach 2015-2019, zarzadzajacy biurem poselskim w Olsztynie i Etku.
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Opis stanu
faktycznego

o rozwoju mieszkalnictwa przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

2. Wydatkowanie srodkéw na realizacje przedsiewzieé
mieszkaniowych wspartych z Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa oraz gospodarowanie zasobami
i mieniem spotki

1. Laczna warto$¢ inwestycji realizowanych lub planowanych do realizacji przez SIM®
wspartych $rodkami Funduszu wyniosta 432 164 781,62 zt. Zrédia finansowania,
w tym ich wysoko$¢ i procentowy udziat w kosztach realizacji inwestycji ogotem
przedstawiaty si¢ nastepujaco:

- $rodki z Funduszu w wysokosci 67 048 667,28 zt (udziat 15,5%);

- Fundusz Doptat w kwocie 105 912 514,35 zt (udziat 24,5%);

- wptaty wspélnika (inne niz z Funduszu) w kwocie 256 732,43 zt (udziat 0,1%);

- srodki rzeczowe wspdlnika (np. aport nieruchomosci) w wysoko$ci 19 564 181,00 zt
(udziat 4,5%);

- preferencyjny kredyt BGK w kwocie 156 862 402,82 zt (udziat 36,3%);

- érodki pochodzace z partycypacji w kosztach przez przyszlych najemcow
w wysokosci 82 520 283,74 zt (udziat 19,1%).

Wydatki poniesione na ich realizacje facznie wyniosty 4 008 401,26 z, w tym
w kolejnych latach okresu objetego kontrolg8® tj. 2022-2024 wyniosty odpowiednio:
397 156,91 z1, 1942 911,28 zt, 1 668 333,07 zt.

Lacznie®! do wybudowania zaplanowano 1074 mieszkan o tacznej powierzchni
uzytkowej mieszkalnej 19 960,66 m2 W dniu 19 wrzesnia 2024 r. zostata wydana
przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Szczytnie decyzja
pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 1, potozonego
na dziatce nr 238/25 w obrebie 5 m. Szczytnos2. W wyniku ww. decyzji w IV kwartale
2024 r. planowane jest zasiedlenie 18 mieszkan o tacznej powierzchni 833,39 m?.
(akta kontroli str. 360-373, 608, 619)

2. Badanie szczegblowe dwéch zadan zwigzanych z realizacjg przedsiewzigcia
mieszkaniowego w Gminie Miejskiej Tczew takich jak:

a) konkurs na opracowanie koncepcji architektoniczno — budowlanej dla Inwestycji
pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem
terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna, zlokalizowanego przy ul. Batdowskiej
w Tczewie na dziatkach nr; 8/6, 8/19, 8/20 obreb 14 m. Tczew, powiat tczewski,
wojewodztwo pomorskie”s3, w ktorym nagroda byto zaproszenie do negocjaciji w trybie
zamowienia z wolnej reki autora wybranej pracy konkursowej - art. 326 pkt 2 ustawy
z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych®?;

b) postepowanie w trybie zamdwienia z wolnej reki na podstawie art. 214 ust. 1 pkt
4 ustawy Pzp, po przeprowadzeniu ww. konkursu, wykazato, Ze:

%9 Wedlug stanu na 13 wrzesnia 2024 r.

80 W 2021 r. nie poniesiono wydatkéw na inwestycje.

61 Wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

520 nr NB 5121-42/U/24, po przeprowadzeniu kontroli obowiazkowej w dniu 18 wrzesnia 2024 r., w wyniku ktérej
potwierdzono zgodnos¢ obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania terenu oraz projektem
architektoniczno-budowlanym.

63 Ktorego celem bylo przeprowadzenie szerokiej konfrontacji tworczych prac projeklowych oraz wybranie
najlepszych, pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym  koncepcji  architekioniczno-budowlanych
wraz z zagospodarowaniem terenu dla Inwestycji. Przedstawiona koncepcja miala przewidywac rozwigzania
realne do wykonania zaréwno pod katem efektywnosci ekonomicznej procesu budowlanego, niskich kosztow
eksploatacyjnych w okresie uzytkowania budynku, jak réwniez pozytywnego oddzialywania na czlowieka
i Srodowisko naturalne.

6 Dz.U. 2 2024 r. poz. 1320, dalej: ,ustawa Pzp”.
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- ww. konkurs przeprowadzono na podstawie ustalonego regulaminu, zgodnie
z art. 333 ust. 1 ustawy Pzp, a powotany na podstawie art. 336 ust. 1 ww. ustawy sad
konkursowy ocenit prace konkursowe zgodnie z kryteriami okreslonymi w ogtoszeniu
o konkursie i ww. regulaminie;
- w wyniku postgpowania w trybie zaméwienia z wolnej reki, po negocjacjach
przeprowadzonych w dniu 16 wrzesnia 2022 r. udzielono zamowienia tj. zawarto
umoweb® w dniu 7 pazdziemika 2022 r. na kwote 260 760,00 zt w przedmiocie:
Opracowanie dokumentacji projektowej wraz z petnieniem nadzoru autorskiego dla
ww. zadania;
- dokumentacje projektowg odebrano w okreslonych w umowie etapach,
co potwierdzono w podpisanych protokotach oraz prawidtowo wydatkowano $rodki
na realizacje | i Il etapu ww. umowy w tacznej kwocie 228 859,95 z}.56

(akta kontroli str. 550-595, 620-644)

3. Sprawozdania finansowe SIM za lata 2021-2023 nie byly przedmiotem badania
biegtego rewidenta prowadzonego na podstawie art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci®”. Spétka dopetnita obowigzku przekazania sprawozdan
finansowych za ww. lata do KRS. Wpisu w rejestrze KRS o zlozeniu ww. sprawozdan
finansowych dokonano odpowiednio w dniach 20 kwietnia 2022 r., 13 lipca 2023 r.
i 14 marca 2024 r. W latach 2021 i 2022 Spotka osiagneta ujemny wynik finansowy,
a strata netto wyniosta odpowiednio 920 429,53 zt i 52 480,66 zt. W 2023 r. osiagnigto
zysk w kwocie 588 577,43 zt.

Zgodnie z rachunkami zyskow i strat SIM za lata 2021-2023 koszty ogotem wyniosty
odpowiednio 920 429,53 z}, 1 827 827,01 zti 2 384 335,14 zt.

Cztery najwyzsze pozycje kosztowe w ww. latach stanowity:

- w 2021 r. podatki i optaty w wysokosci 346 918,10 zt (37,7% kosztéow ogétem),
wynagrodzenia w kwocie 327 999,72 zt (35,6% kosztow ogdtem), ustugi obce
w wysokosci 83 641,04 zt (9,1% kosztow ogétem) i zuzycie materialow i energii
w kwocie 83 547,80 zt (9,1% kosztoéw ogdtem);

- w 2022 r. wynagrodzenia w kwocie 1 082 892,89 zt (59,2% kosztow ogdtem), ustugi
obce w kwocie 264 478,39 zt (14,5% kosztow ogdtem), ubezpieczenia spofeczne
i inne $wiadczenia w wysokosci 194 694,64 zt (10,7% kosztéw ogdtem) oraz podatki
i optaty w wysoko$ci 187 983,57 zt (10,3% kosztéw ogdtem);

- w 2023 r. wynagrodzenia w kwocie 1 320 141,85 zt (55,4% kosztéw ogétem), ustugi
obce w kwocie 426 055,72 zt (17,9% kosztow ogdlem), ubezpieczenia spoteczne
i inne $wiadczenia w kwocie 271 194,11 zt (11,4% kosztow ogotem) i amortyzacja
w wysokosci 144 400,95 zt (6,1% kosztow ogdtem).

Zgodnie z bilansami Spétki sporzadzonymi na dziert 31 grudnia 2021, 2022 1 2023 r..

- w 2021 r. warto$¢ aktywow trwatych wyniosta 10 612 472,57 2z, ktore w calosci
stanowity rzeczowe aktywa trwate tj. grunty, inwestycje dlugoterminowe nie wystapity,
warto$¢ aktywow obrotowych wyniosta 56 119 029,09 zt, na co sktadaly si¢ inwestycje
krotkoterminowe w wysokosci 56 116 829,09 zt (Srodki pienigzne na rachunkach)
i inne naleznosci od pozostatych jednostek w kwocie 2200,00 zt;

- w 2022 r. warto$¢ aktywow trwalych wyniosta 16 692 489,91 z, ktdre stanowity
rzeczowe aktywa trwate tj. grunty o wartosci 16 064 078,00 zt i Srodki trwale

85 Nr SIMKZN/WR-214.4/2022/1.

8 Etap Il - udzielenie odpowiedzi na pytania wykonawcow i IV - sprawowanie nadzoru autorskiego nad projektem
przez okres realizacji robot budowlanych, za ktére przewidziano wynagrodzenie w tacznej kwocie 31 900,05 z,
nie zostaly zrealizowane do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych j. do dnia 7 pazdziernika 2024 r. z uwagi
na ich termin realizacji ustalony odpowiednio na 3 miesiace od ogloszenia zakoriczenia procedury udzielenia
zamowienia publicznego na wykonanie robot budowlanych oraz termin od rozpoczecia robét budowlanych
do podpisania protokolu odbioru ww. robot.

67 Dz.U. 2 2023 r. poz. 120 ze zm.
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w budowie o wartosci 397 156,91 zl, inwestycje dlugoterminowe nie wystapily,
warto$¢ aktywow obrotowych wyniosta 83 603 004,23 zt, na co skfadaly sie inwestycje
krotkoterminowe w wysokosci 83 595 533,19 zt ($rodki pieniezne na rachunkach) i
krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w wysokosci 7470,87 zt;

- w 2023 r. warto$¢ aktywow trwatych wyniosta 19 389 580,84 zt, ktére stanowity
rzeczowe aktywa trwate tj. grunty o wartosci 16 865 315,00 zt, $rodki trwale
w budowie o wartosci 2 340 187,79 zt i urzadzenia techniczne i maszyny o wartoSci
12 564,00 zI, inwestycje dlugoterminowe nie wystapily, warto$¢ aktywow obrotowych
wyniosta 88 603 393,54 zl, na co skiadaly si¢ inwestycje krotkoterminowe
w wysokosci 88 045 536,24 zt (Srodki pieniezne na rachunkach), naleznosci
od pozostatych jednostek w kwocie 4811,66 zt i krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe w wysoko$ci 13 045,64 zt.

W planie finansowo-rzeczowym na 2021 r. planowano wygenerowanie straty netto
w wysokosci 1 566 663,00 zt, a faktycznie strata wyniosta 920 429,53 zt.

Na 2022 r. przewidziano wygenerowanie straty netto w wysokosci 2 386 281,78 zt,
a faktycznie wyniosta ona 52 480,66 zt.

Wedtug projektu planu finansowo-rzeczowego z grudnia 2022 r. na 2023 r. planowano
osiggnigcie ujiemnego wyniku finansowego w wysokosci 2 131 001,00 zt, a po jego
aktualizacji z wrze$nia 2023 r. osiggniecie zysku w kwocie 402 000,00 zt. Faktycznie
osiagnieto zysk w wysokosci 588 577,43 zt.

W planie finansowo-rzeczowym na 2024 r. planowano osiagnigcie zysku na poziomie
436 000,00 zt. Wedtug stanu na 30 czerwca 2024 r. wygenerowano zysk w wysokoSci
330 466,38 zt.

Wskaznik rentownosci aktywow SIM ROA®8 i wskaznik rentownosci kapitatow
wiasnych ROES® wykazaty w latach 2021-2023 zbiezne warto$ci odpowiednio: - 1,4%,
-0,1%0,5%.

(akta kontroli str. 526-537, 781-1101)

4. W latach 2021-2024 (do 31 marca 2024 r.) na wynagrodzenia w Spéfce, w tym
cztonkdw zarzadu, rady nadzorczej i pozostatych pracownikow wydatkowano ogotem
3749 942,73 z, w tym w ww. latach odpowiednio: 467 260,77 zt (50,8% kosztow
ogotem), 1235 970,81 zt (67,6% kosztéw ogdlem), 1 483 622,86 zt (62,2% kosztow
ogbtem) i 563 088,29 zt (74,5% kosztdw ogdtem).

taczna kwota wynagrodzen naleznych cztonkom zarzadu w ww. okresie wyniosta
730133,77 zt, w tym w poszczegdlnych latach odpowiednio 117 654,30 2L,
243 785,90 zt, 245 437,34 z}i 123 256,23 zt.

Wyptacone czlonkom zarzadu wynagrodzenia wyniosty ogbtem 484 604,15 zt, w tym
w ww. okresach odpowiednio: 82 741,09 zt (9% kosztéw ogétem SIM i 17,7% kosztow
ogotem wynagrodzen), 151 144,60 zt (8,3% kosztéw ogétem SIM i 12,2% kosztow
ogotem wynagrodzen), 169 055,88 zt (7,1% kosztow ogétem SIM i 11,4% kosztow
ogotem wynagrodzen) i 81 662,58 zt (10,8% kosztéw ogdtem SIM i 14,5% kosztow
ogbtem wynagrodzen).

t aczna kwota wynagrodzen naleznych cztonkom Rady wyniosta w latach 2021-2024
(do 31 marca 2024 r.) natomiast ogdtem 727 780,78 zt, w tym w ww. latach
odpowiednio: 154 868,20 zt, 250 864,50 z}, 251 105,05 zt i 70 943,03 zt.

Wyptacone czlonkom Rady wynagrodzenia wyniosty ogotem 548 104,57 zt, w tym
w ww. latach odpowiednio: 116 588,70 zt (12,7% kosztéw ogdtem SIM i 25% kosztow
ogotem wynagrodzen), 181 871,51 zt (10% kosztéw ogétem SIM i 14,7% kosztow
ogotem wynagrodzen), 198 897,72 zt (8,3% kosztow ogétem SIM i 13,4% kosztow

6 Wyrazony jako: (zysk netto/ aktywa ogétem) x100.
9 Wyrazony jako: (zysk netto/ kapital wiasny) x100.
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ogolem wynagrodzen) i 50 746,64 zt (6,7% kosztow ogotem SIM i 9% kosztow ogotem
wynagrodzen).

Badanie dotyczace wynagrodzen czlonkéw zarzadu i wybranych siedmiu czionkow
Rady wykazalo, ze wynagrodzenia wyliczono w prawidiowej wysokosci i wyptacono
terminowo.

Cze$¢ zmienng wynagrodzenia wyptacono pierwszemu Prezesowi™® w 2022 r.
w kwocie 34 192,26 zt i w 2024 r. drugiemu Prezesowi”' w 2024 r. w kwocie
36 416,19 zt, po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 4 ust. 9 ustawy o zasadach
ksztaltowania wynagrodzen’2.
Wyplata Prezesom wynagrodzen w kwocie podwyzszonej na podstawie art. 4 ust. 3
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen zwigkszyta wydatki z tytutu
wynagrodzenia naleznego w ww. okresach o 16 807,76 zt, 34 826,57 zt, 40 661,57 zt
i 30 814,05 2, tj. odpowiednio o 14,3% w 2021 i 2022 r., 20,4% w 2023 r. i 25%
w2024 .

(akta kontroli str. 10-43, 374-392, 737-739, 749-780)

W latach 2021-2024 (do dnia 4 wrzesnia 2024 r.) w SIM tacznie zatrudnionych bylo
odpowiednio dziewieciu, 12, 17 i 16 pracownikéw. Stan zatrudnienia wedtug stanu
na dzier 31 grudnia lat 2021-2023 i 4 wrzesnia 2024 r. wynosit odpowiednio
dziewieciu pracownikow (cztery etaty), 12 pracownikéw (siedem etatow), dziewieciu
pracownikow (szes¢ etatow) i 15 pracownikow (12,25 etatu).

Prezes wyjasnit, ze w Spélce nie okreslono pisemnych regulacji dotyczacych
zatrudniania pracownikéw. Do korica 2023 r. ogtoszenia o naborach zamieszczano
na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Spotki i po ich
przeprowadzeniu podejmowana byta uchwala Zarzadu o zatrudnieniu wybrane
osoby. Od 2024 r. informacje o rekrutacji zamieszczane sa na internetowych portalach
tematycznych. Proces rekrutacji przeprowadzany jest kolegialnie Prezesa, Dyrektora
Biura i Kierownika Dzialu Administracyjno-Finansowego. Z wybranym kandydatem,
spetniajagcym wymagania formalne okreslone w ogtoszeniu, po przeprowadzeniu
rozmowy kwalifikacyjnej podpisywana jest umowa.

Badanie dwoch’3 przypadkéw zatrudnienia na stanowisko asystenta Dyrektora Biura
i referenta ds. obstugi kancelarii ogélnej wykazato, ze w wyniku otwartych naboréw
odpowiednio w dniach 11 i 13 stycznia 2022 r. zatrudniono pracownikéw, ktorzy
spenili wymagania okreslone w ogtoszeniach.

(akta kontroli str. 426-430, 500-518, 1211-1212)

W okresie objetym kontrolg, jak wyjasnit Prezes, SIM nie zawierata z podmiotami
zewnetrznymi umoéw, ktorych przedmiotem byly ustugi na rzecz Spotki w zakresie
stosunkow miedzyludzkich (public relations, komunikacji spolecznej i doradztwa).
W zakresie marketingu, w tym reklamy i wszelkich akcji promocyjnych zawarto
natomiast jedna umowe o dzielo i przeniesienie praw autorskich w dniu 10 kwietnia
2024 r., na podstawie ktdrej zrealizowany zostat film promujacy idee SIM.

Badanie dokumentacji dotyczacej ww. umowy wykazalo, Ze wybdr wykonawcy zostat
poprzedzony rozeznaniem rynku w dniu 29 marca 2024 r., a przedmiot umowy

70 Uchwata nr 7/04/2022 z dnia 8 kwietnia 2022 r. Zgromadzenie Wspolnikéw SIM KZN-Pétnoc Sp. z 0. 0. udzielito
w glosowaniu tajnym absolutorium z wykonania obowiazkow Prezesowi za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia
2021 r. (za glosow 1044810, przeciw 0, wstrzymujacych sie 0).

1 Uchwala nr 06/02/2024 z dnia 29 lutego 2024 r. Zgromadzenie Wspdlnikéw SIM KZN-Péinoc Sp. z 0. 0. udzielito
w glosowaniu tajnym absolutorium z wykonania obowiazkéw Prezesowi za okres od 16 czerwca 2023
do 31 grudnia 2023 r. (za 1648840 glosow).

72 Jchwala Rady Nadzorczej nr 2/X/RN/2022 w sprawie przyznania Prezesowi Zarzadu wynagrodzenia zmiennego
za rok obrotowy 2021 i Uchwata Rady Nadzorczej nr 1/XXV/IRN/2024 z oceny wykonania celow zarzadczych przez
Prezesa Spotki i ustalenia wynagrodzenia zmiennego za 2023 r.

3 Wybranych wedlug osadu kontrolera.
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zrealizowano i odebrano protokotem w dniu 12 kwietnia 2024 r. Umowne
wynagrodzenie za realizacje filmu wyniosto 6150,00 zt.

Prezes wyjasnit, ze w Spétce nie przyjeto pisemnych regulacji dotyczacych zakupow
i zZlecania ustug obcych $wiadczonych na rzecz Spoétki. Zasada bylo przeprowadzanie
rozeznania rynku w formie elektronicznej (przeglad stron internetowych) lub
telefonicznie w celu ustalenia wartosci zakupéw/ustug z zachowaniem nalezyte;
starannosci. W razie konieczno$ci Spotka przeprowadza zapytanie ofertowe.
W przypadku zaméwien, ktdrych warto$¢ byta rowna lub przekraczata kwote
130 000,00 zt, stosowano przepisy ustawy Pzp.

(akta kontroli str. 426-430, 519-525)

W ww. okresie Spotka dokonata wydatkow na rzecz fundacii i stowarzyszen w tacznej
kwocie 19 850,70 zt, w tym:

-w 2022 r. w kwocie 780,00 zt na rzecz stowarzyszenia za przeprowadzenie szkolenia
okresowego dla pracownikéw w zakresie BHP?4;

-w 2023 r. w kwotach 8610,00 zt, 5000,00 zt, 1845,00 zti 971,70 z} na rzecz fundacii
odpowiednio za pobyt na Forum Ekonomicznym w Karpaczu w dniach 5-7 wrze$nia
2023 r.75, udziat w Kongresie Gospodarczo-Samorzadowym w Ptocku w dniach 34
pazdziernika 2023 r.78, uczestnictwo w spotkaniu konsultacyjnym w Warszawie w dniu
5 grudnia 2023 r.77 oraz szkolenie online w dniu 5 grudnia 2023 r. dwdch pracownikow
Spotki pn. ,Dokumentacja projektowa oraz program funkcjonalno-uzytkowy
a realizacja rob6t budowlanych™8,

-w 2024 r. w kwocie 2644,00 zt na rzecz fundacji za pobyt na Europejskim Kongresie
Samorzaddéw w Mikotajkach w dniach 4-5 marca 2024 r.

Ww. wydatki wiazaly sie kazdorazowo z wykonaniem na rzecz SIM ww. operacji
gospodarczych.

Prezes wyjasnit, ze poza ww. wydatkami Spétka nie dokonata przelewow innych
srodkow na rzecz fundaciji, stowarzyszen lub kiubéw sportowych.
(akta kontroli str. 547-548, 1160-1210)

Prezes otrzymat do korzystania w zakresie niezbednym do wykonywania ustug
zarzadzania’™ laptop wraz z niezbednym dodatkowym wyposazeniem.
Ustalono, ze ww. laptop oraz szes¢ innych $rodkow trwatych powierzonych
pracownikom Spotki znajdowaly sie¢ w siedzibie SIM i powierzono je Prezesowi
i pracownikom SIM na podstawie protokotéw. Prezes miat do dyspozycji ponadto
samochéd  stuzbowy uzytkowany na podstawie umowy leasingusl.
t aczne koszty zwigzane z leasingiem auta poniesione w latach 2022-2024 (do dnia
31 sierpnia 2024 r.) wyniosty 117 290,54 z}, a w ww. latach odpowiednio 29 655,70 zt,
50 278,04 zti 37 356,80 zt.

(akta kontroli str. 10-25, 1116-1140)

W latach 2021-2024 Spoétka nie przeznaczata $rodkéw pienieznych na inwestycje
dtugoterminowe. Wedlug stanu na dzie 31 grudnia lat 2021-2023 oraz na dzien
30 czerwca 2024 r. posiadata natomiast inwestycje krotkoterminowe w postaci

74 Zgodnie z umowa nr 1/115/2022 z dnia 14 czerwca 2022 r.

75 Zgloszenie z dnia 7 sierpnia 2023 r.

76 Zgodnie z umowg z dnia 28 wrze$nia 2023 r.

71 Zgloszenie z dnia 1 grudnia 2023 r.

78 Zgloszenie z 28 listopada 2023 r.

79 Swiadczonych na zasadach okreslonych umowa o $wiadczenie ustug zarzadzania z dnia 6 lipca 2023 r.

80 Na podstawie umowy nr 114058 z dnia 6 maja 2022 r. w okresie od 30 maja 2022 r. do 24 maja 2024 r.
uzytkowano Nissana Qashqai, a na podstawie umowy nr 000000450 z dnia 25 marca 2024 r. od 27 marca 2024 r.
uzytkowano Renault Captur.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

OCENA CZASTKOWA

Prawo zgloszenia
zastrzezen

krotkoterminowych aktywow finansowych o warto$ci odpowiednio: 56 116 829,09 z81,
83595533,19 zt, 88045536,24 zt i 85501614,77 z. W latach 2022-2023
oraz do dnia 30 czerwca 2024 r. Spotka uzyskata przychody finansowe w kwocie
odpowiednio: 1 773 865,14 zi, 2 960 265,38 zt i 1 805 138,44 zt.

(akta kontroli str. 426-430, 990-1115)

Spotka wynajmowatad2 na potrzeby prowadzonej dziatalnosci dwa lokale o nr 404
i 430 o facznej powierzchni 134,50 m2 w budynku biurowym na podstawie umowy
najmu zawartej w dniu 16 lutego 2024 r.83 Metraz8¢ przypadajacy na jedna z 16 osob,
w tym 15 pracownikow i Prezesa, wynidst 8,4 m2. Wynajem powierzchni biurowej
poprzedzono analiza trzech ofert, z ktérych wedtug kryterium ceny wybrano
najkorzystniejsza. W dniu 2 czerwca 2021 r. Zarzad podjat Uchwate nr 1/06/2021
0 zawarciu umowy najmu.

Koszty zwiazane z najmem wyniosty facznie w latach 2021-2024 (do 31 lipca 2024 r.)
207 962,80 zi, a w poszczegoinych latach odpowiednio: 26 538,85 zt, 47 810,63 zt,
67 587,25 zt i 66 029,07 zt (w tym czynsz w kwotach odpowiednio: 18 671,40 zt,
34 128,11 zt, 50096,17 zt i 49196,252zt, a koszty eksploatacyjne wyniosty
odpowiednio: 7867,45 zi, 13 682,52 zt, 17 491,08 zti 16 832,82 zt).

(akta kontroli str. 1141-1159)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie wydatkowanie $rodkéw na objete
badaniem dwa zadania zwigzane z realizacjg przedsiewzigcia mieszkaniowego
w Gminie Miejskiej Tczew, wspartego $rodkami z Funduszu. Mimo wygenerowania
straty w latach 2021-2022, SIM osiagneta w poszczegdinych latach okresu objetego
kontrolg wynik finansowy na poziomie wyzszym niz zaktadano. Ponadto w okresie
objetym kontrolg prawidiowo gospodarowano zasobami i mieniem Spotki.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezern do wystapienia
pokontroinego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart.61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przysiuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trecig uchwaly w sprawie zastrzezen.

81 Po uzyskaniu wpisu Spotki do KRS w dniu 19 listopada 2021 r. w SIM podjeto dzialania w celu ztoZenia srodkow
na lokacie bankowej, w tym m.in.: w dniu 20 grudnia 2021 r. Rada pozytywnie zaopiniowala projekt uchwaly
w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie przez Spotke umowy, ktérej przedmiotem byloby zloZenie przez SIM
$rodkéw w kwocie 50 000 000,00 zI na lokacie bankowej w BGK, a w dniu 22 grudnia 2024 r. Zgromadzenie
Wspélnikow podjeto Uchwale nr 12/12/2021 o wyrazeniu zgody na przeznaczenie $rodkéw na lokate w kwocie
50 000 000,00 z!.

82 Wedlug stanu na dzien rozpoczecia kontroli j. 4 lipca 2024 r.

83 Wczesniej umowa z dnia 2 czerwca 2021 r. z aneksami.

8 Wedlug stanu zatrudnienia na 4 wrzesnia 2024 r.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdansk, dnia 21 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdansku

Kontroler Dyrektor
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