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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Tczewie, Plac Marszalka Jozefa Pitsudskiego 1, 83-110 Tczew
(dalej: ,Urzad")

tukasz Brzadkowski, Prezydent Miasta Tczewa, od 7 maja 2024 r. (dalej: Prezydent)

W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnit Mirostaw
Poblocki, Prezydent Miasta Tczewa, od 19 listopada 2018 r. do 6 maja 2024 r.
(akta kontroli str. 5-8)

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

2. Okreslenie warunkéw wykonania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
wgminie miejskiej Tczew inwestycji mieszkaniowych oraz  nadzor
i sprawozdawczo$¢ dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnosci kontroinych, tj. do dnia 9 pazdziernika
2024 r., z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzsze;j Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Gdarisku

Agnieszka Zamorska, specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/111/2024 z 2 lipca 2024 r.
Aneta Geizler, starszy inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/114/2024 z 2 lipca 2024 r.

(akta kontroli str. 1-4)

ll. Ocena ogéina? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie wykorzystanie $rodkéw z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa? przez Gmine Miejska Tczew?.

W zwigzku z planowanym utworzeniem Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej KZN-
Péinoc Sp. z 0. 0. z siedzibg w Olsztynie5 i realizacjg przez SIM przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowalnego w Tczewie, t. budowy budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych z mieszkaniami na wynajem, Miasto dwukrotnie wnioskowato
o wsparcie z Funduszu w facznej kwocie 6 856 000,00 zt. Whnioski sporzadzono
rzetelnie oraz zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 33m ustawy z 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa®. Otrzymane z Funduszu
srodki w calosci wydatkowano na objecie przez Miasto udziatbw w kapitale
zakladowym SIM, ktére kazdorazowo nastapito z zachowaniem szeSciomiesigcznego
terminu na dokonanie tej czynno$ci.

W umowie o wspétpracy w ramach realizacji inwestycji w ogdlnym interesie
gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego’,

'Dz.U.z2022r. poz. 623 (dalej: ,ustawa o NIK").

2 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje oceng ogéing jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo oceng w formie
opisowej.

3 Dalej: Fundusz”.

4 Dalej: ,Miasto".

5 Dalej: ,SIM” lub ,Spétka”.

6Dz. U. z 2024 r. poz.1440, dalej: ,ustawa o rozwoju mieszkalnictwa”.

7 Dalej: ,umowa o wspélpracy”.
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Opis stanu
faktycznego

zawartej przez Miasto z SIM w dniu 4 listopada 2021 r.8 prawidtowo, tj. zgodnie
z art. 33p ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, okreslono warunki realizacji przez SIM
przedsigwziecia oraz warunki $wiadczenia ustugi publicznej $wiadczonej w ogdinym
interesie gospodarczym, polegajacej na wybudowaniu lokali mieszkalnych w ramach
inwestycji oraz obstudze ich pozniejszej eksploatacji na zasadach najmu osobom
wskazanym przez Miasto. Stan zaawansowania realizacji ww. przedsigwzigcia nie
wykroczyt do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych tj. 9 pazdziernika 2024 r. poza
etap uzyskania pozwolenia na budowe. Nie stwierdzono przestanek do umorzenia
udzialéw objetych przez Miasto w kapitale zaktadowym SIM, o ktorych w art. 33pa
ustawy o rozwoju mieszkalnictwa oraz zwrotu otrzymanego na ten cel z Funduszu
wsparcia lub przeznaczenia go na inny cel°.

Miasto prawidtowo okreslito warunki wykonania inwestycji mieszkaniowej przez SIM
i zapewnito mechanizmy gwarantujace pozyskanie informacji o stanie realizacji
inwestycji. W okresie objetym kontrola wywigzano si¢ z obowigzkow
sprawozdawczych zwigzanych z otrzymanym z Funduszu wsparciem. Prawidtowo
wykonywano takze obowigzki i uprawnienia nadzorcze wynikajace z realizacji praw
z udziatéw objetych w kapitale zaktadowym SIM.

Stwierdzone nieprawidlowosci polegajace na:

- niezgodnym z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzen osob kierujacych niektorymi spotkami'®, nieopublikowaniu, do czasu
kontroli NIK, na stronie podmiotowej Urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej
pisemnego uzasadnienia oddania przez Prezydenta gtosu za Uchwaig Nr 11/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6Inikéw SIM z dnia 12 maja 2021 r. w sprawie
ustalenia maksymalinej wysokosci wynagrodzenia dia cztonkéw Zarzadu Spotki oraz
okre$lenia prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysoko$ci tych
$wiadczen przystugujacych cztonkom Zarzadu Spétki', ustalajacg wysokos¢ czesci
statej wynagrodzenia cztonka Zarzadu SIM wyzsza niz okreslona zgodnie z art. 4
ust. 2 ww. ustawy;

- nieprzeprowadzeniu, przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie z Funduszu,
analizy istniejacego zapotrzebowania na wynajem mieszkan w formule spoteczne;
inicjatywy mieszkaniowej, z uwzglednieniem szacowanej wysokoSci czynszu
i odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych;

nie miaty negatywnych skutkéw dla kontrolowanej dziatalno$ci.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1. Urzad uzyskat informacje o mozliwo$ci i zasadach otrzymania wsparcia z Funduszu
na objecie przez Miasto udzialébw w tworzonej SIM od przedstawicieli Krajowego
Zasobu Nieruchomosci'2, m.in. podczas spotkania w siedzibie KZN'3 w dniu 26 lutego
2020 r. oraz szkolenia zorganizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w dniu
21 lipca 2021 .

8 Zmienionej aneksami: Nr 1, 2 i 3, odpowiednio z dnia: 8 kwietnia 2022 r., 30 stycznia 2023 r. i 15 maja 2023 r.

9 Tj. realizacje przez Gmine przedsiewzigcia, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 304) - dalej: ,ustawa
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych".

10 Dz,U. 22020 1., poz. 1907 ze zm., dalej: ,ustawa o zasadach ksztaltowania wynagrodzen".

1 Dalej: ,uchwala nr 11/2021".

12 Dalej: ,KZN".

13 Pismo z dnia 11 marca 2020 r. o nr DTR.424.17.2020.A0j.14.
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Prezydent wyjasnit, ze w zwiazku z zamiarem utworzenia SIM nie korzystano z ustug
zewnetrznych firm doradczych, prawniczych lub szkoleniowych, a informacje
od przedstawicieli KZN byly bezptatne.

(akta kontroli str. 9-20, 410, 421-422)

2. Miasto dwukrotnie wnioskowalo o wsparcie z Funduszu w facznej kwocie
6 856 000,00 zt, w tym o:

- 3000 000,00 zt na objecie udziatow tworzonej SIM, ktéra przed dniem objecia tych
akgji lub udzialoéw nie prowadzita dziatalnosci na terenie tej gminy — na podstawie
wniosku z dnia 4 marca 2021 r., zlozonego zgodnie z art. 33| pkt 1 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa;

- 3856 000,00 zt na objecie udziatow w istniejacej SIM, ktdra przed dniem objecia
tych akcji lub udziatéw prowadzita dziatalno$¢ na terenie tej gminy — na podstawie
wniosku z dnia 17 wrze$nia 2021 r., ztozonego zgodnie z art. 33| pkt 2 ww. ustawy.

Wysoko$¢ wsparcia, o ktére wnioskowano nie przekraczata w obu ww. przypadkach
wartosci okreslonych odpowiednio w art. 33n ust. 1 pkt 1 i 2 ww. ustawy.

Miasto otrzymato pisemna informacje od Prezesa KZN'4 o pozytywnym rozpatrzeniu
obu wnioskow, odpowiednio w dniach 19 marca 2021 r.'5 i 29 pazdziernika 2021 r.16

Na podstawie ww. wnioskéw otrzymano $rodki z Funduszu w ww. wysokosci
odpowiednio w dniach 29 marca 2021 r. i 29 pazdziernika 2021 r.

Szczegolowe badanie wniosku z dnia 17 wrzesnia 2021 r. wykazato, ze:

a) zostat zatwierdzony Uchwata Rady Miejskiej z dnia 26 sierpnia 2021 r.
o nr XXXI11/336/2021 w sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie ze $rodkow
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia udziatow
w istniejacej Spotecznej Inicjatywie Mieszkaniowej ,KZN-Pdtnoc” Sp. z 0.0. z siedzibg
w Olsztynie'?, zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 33 m ust. 1 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa,

b) zawierat wszystkie wymagane elementy okre$lone w art. 33 m ust. 2 ww. ustawy:
wysoko$¢ planowanego wktadu pienieznego gminy zwigzanego z realizacjg dziatania,
ktorego dotyczy wsparcie, wysoko$¢ wnioskowanego wsparcia, informacje
o planowanym terminie realizacji dziatania w zwigzku, z ktérym udzielane ma by¢
wsparcie oraz numer rachunku, na ktéry wyptacone ma by¢ wsparcie;

c) wniesiono go do ministra wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego
za posrednictwem Prezesa KZN, co bylo zgodne z art. 33 m ust. 5 ww. ustawy;

d) informacje zawarte we wniosku wynikaty z dokumentacji bedacej w dyspozycji
Miasta m.in. takiej jak analiza chtonno$ci i byly z nig zgodne;

e) do wniosku dofgczono:

- szacunkowy koszt ww. przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, w celu realizacji
ktérego obejmowane sg udzialy lub akcje w istniejacej SIM tj. 38 561 062,00 zt
oraz zatozenia do inwestycji w ramach realizacji pierwszego etapu, w tym
szacunkowg liczbe mieszkari planowang do utworzenia tj. 119 mieszkan i 3 lokale
ustugowe, czym zrealizowano wymog okreslony w art. 33 m ust. 3 ww. ustawy;
- ww. uchwate Rady Miejskiej, zgodnie z wymogiem okre$lonym w art. 33 m ust. 4
ww. ustawy.

(akta kontroli str. 21-209, 252, 260)

4 Dzialajacego na podstawie art. 33m ust. 6 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa.
18 Pismo z dnia 19 marca 2021 r. o nr D0.002.56.2021.MWe/IBo.3.

16 Pismo z dnia 20 pazdziernika 2021 r. o nr 00.002.391.2021 MWe/Ast/IBo.3.
17 Dalej: ,Uchwata Rady Miejskiej nr XXXIil/336/2021".
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3. Przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie z Funduszu w Urzedzie
nie przeprowadzono analizy istniejagcego zapotrzebowania na wynajem mieszkan
w formule spolecznej inicjatywy mieszkaniowej z uwzglednieniem szacowanej
wartosci czynszu i odpowiedniej zamoznoSci gospodarstw domowych, co bylo
dziataniem nierzetelnym.

Prezydent wyjasnit, ze przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie Miasta Srodkami
z Funduszu korzystano z analizy potrzeb lokalowych zawartej w ,Wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Tczew na lata
2021-2025M8,  ktéra potwierdzala zapotrzebowanie na wynajem lokali
oraz doswiadczenia Tczewskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Sp.zo.0."9, realizujgcej polityke mieszkaniowg Miasta, ktéra m.in. buduje
i wynajmuije lokale z partycypacjq mieszkancow.

Zdaniem Prezydenta, ww. forma najmu umozliwita m.in. skorzystanie z doptat
do czynszu i byta odpowiedzig na potrzeby lokalowe mieszkaricow nie posiadajacych
zdolnosci kredytowej w celu zakupu lokalu lub niemajacych mozliwosci najmu z uwagi
na zbyt wysoki koszt. Prezydent wskazal, ze o przystapieniu do SIM przesadzito
gtownie rosnace zapotrzebowanie na lokale mieszkalne na wynajem, brak dziatek
wiasnych na obszarze Miasta odpowiednich na tego typu inwestycje oraz mozliwo$¢
skorzystania ze $rodkéw pochodzacych z Funduszu, Funduszu Doptat i partycypacii
przysztych najemcéw lokali mieszkalnych.

Ponadto Prezydent dodat, ze wysoko$¢ czynszu za najem szacowana jest z reguly
na etapie projektu i wyceny potencjainych kosztéw budowy oraz kosztéw zwigzanych
z finansowaniem. O $rodki z Funduszu ubiegano si¢ natomiast na podstawie
sporzadzonej kalkulacji szacowania kosztéw budowy pierwszego etapu inwestycj,
opartych na powierzchni uzytkowej mieszkalnej i powierzchni uzytkowej ustugowe;
oraz warto$ci odtworzeniowej20 ogtoszonej przez Wojewode Pomorskiego.

Polityka mieszkaniowa Miasta byta realizowana w okresie objetym kontrola w oparciu
o m.in.: Wieloletni program, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta?! oraz zasady przeprowadzania naboru wnioskéw
o zawarcie uméw najmu lokali mieszkalnych wramach inwestycji mieszkaniowej
realizowanej przy ul. Sadowej przez TTBS na zasadach okre$lonych w ustawie z dnia
20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania?2.

Projekty ww. dokumentéw przygotowali Naczelnicy Wydziatu Spraw Spotecznych,
Wydziatlu Gospodarki Mieniem Komunalnym przy wspdtpracy z Prezesem TTBS
i wiceprezydentami nadzorujacymi prace ww. wydziatow.

Podstawowym zadaniem Miasta wedlug Wieloletniego programu bylo tworzenie
warunkow  do  zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych  wspoinoty.
Ww. program zaktadat powiekszenie zasobu lokali m.in. na podstawie dopuszczenia
mozliwosci najmu lokali w granicach i poza granicami Miasta, a takze budowe nowych
budynkdw.

W ww. uchwalach przyjeto, w zaleznosci od zamozno$ci gospodarstw domowych,
takie rozwigzania w zakresie najmu lokali jak: uzyskanie lokalu przez osoby
o najnizszych dochodach w ramach tzw. listy rocznej przydziatow mieszkan,
uzyskanie mieszkania lub zamiang¢ mieszkania w zamian za przeprowadzenie

18 Przyjety Uchwata Rady Miejskiej Nr XXVI11/245/2021 z dnia 25 lutego 2021 r., dalej: ,Wieloletni program”.

19 Dalej: , TTBS".

2 Tj. wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych.

21 Przyjete Uchwalg Rady Miejskiej Nr LVII/682/2023 z dnia 27 kwietnia 2023 r.

2 Przyjete Uchwatg Rady Miejskiej Nr LXI11/769/2023 z dnia 30 fistopada 2023 .
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remontu, wynajem lokalu2® po umieszczeniu na liscie najemcow w wyniku
ogtoszonego przez Prezydenta naboru wnioskéw o najem i wniesieniu 30% kosztow
budowy lokalu na podstawie umowy o partycypacje podpisanej z TTBS.

W ocenie NIK ww. rozwigzania dostosowano do zamoznosci gospodarstw domowych,
lecz analiza komunalnego zasobu mieszkaniowego zawarta w Wieloletnim programie
byla niewystarczajaca do zdiagnozowania potrzeb na mieszkania budowane
w formule spolecznej inicjatywy mieszkaniowej. Przeprowadzanie analizy
istniejacego zapotrzebowania na wynajem mieszkan w formule spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej bylo uzasadnione w celu rzetelnego przygotowania i realizacji
planowanej inwestyciji.
Ponadto Prezydent wskazat, ze oczekuje realizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego
przez SIM, ktore bedzie atrakcyjng ofertg dla zainteresowanych wzgledem rozwigzan
dostepnych na rynku. W jego opinii zagrozeniem dla inwestycji s dynamicznie
zmieniajace sie ceny materiatéw budowlanych i koszty realizacji robét budowlanych.
W chwili ztozenia przez Miasto wniosku o wsparcie z Funduszu na objecie udziatow
w istniejacej SIM, planowana inwestycja nie byta rozpoczeta.

(akta kontroli str. 9-19, 210-250)

4. Udzielone Miastu wsparcie z Funduszu wydatkowano w cato$ci na objecie przez
Miasto udziatow w kapitale zaktadowym SIM.

Badanie dokumentacji w ww. zakresie wykazato, ze:

a) Miasto otrzymato $rodki z Funduszu w dniach 29 marca 2021 r. i 29 pazdziernika
2021 r., odpowiednio w wysokos$ci 3 000 000,00 zt oraz 3 856 000,00 zt, fj. w kwotach
zgodnych z wartoscig wsparcia okre$long w art. 33n ust. 1 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa;

b) érodki w ww. kwotach przekazano na rachunek bankowy SIM odpowiednio
w dniach 5 lipca 2021 r. i 22 kwietnia 2022 r.;

c) Miasto objelo udzialy w SIM w wyniku o$wiadczern woli o objeciu udziatow
zlozonych przez Prezydenta, odpowiednio w dniach 12 maja 2021 r.24 i 22 kwietnia
2022 r25, . zzachowaniem, okreSlonego w art. 339 ww. ustawy,
szes$ciomiesiecznego terminu od dnia wyptaty wsparcia na zrealizowanie dziafania,
w zwigzku, z ktérym je udzielono;

d) utworzenie SIM oraz podwyzszenie kapitalu w wyniku ww. o$wiadczen ujawniono
w Krajowym Rejestrze Sadowym odpowiednio w dniach 19 listopada 2021 r.
i 10 pazdziernika 2022 r.

Naczelnik Wydzialu Budzetu i Podatkow wyjasnita, Ze ofrzymane Srodki
w ww. kwotach gromadzone bylty na rachunku podstawowym budZzetu Gminy
Miejskiej Tczew oraz lokowane na lokatach terminowych w Banku Gospodarstwa
Krajowego, z ktdrych uzyskano odsetki odpowiednio w kwocie 238,67 zt oraz
24 713,53 zt.

(akta kontroli str. 251-266, 275-377, 1016-1027)

5. Nie wystapity przestanki do umorzenia udziatéw objetych przez Miasto w kapitale
zaktadowym SIM, o ktorych mowa w art. 33pa ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa

23 7 mozliwo$cia skorzystania z doplat do czynszu udzielanych w formie bezzwrotnego wsparcia ze Srodkéw
wyplacanych za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego z Funduszu Doplat, uregulowanych ustawq
z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania (Dz.U. z 2024, poz. 506).

24 Akt notarialny Rep. A Nr 3349/2021.

25 Akt notarialny Rep. A Nr 2192/2022.



Stwierdzona
nieprawidiowos¢

OCENA CZASTKOWA

oraz zwrotu otrzymanego na ten cel z Funduszu wsparcia lub przeznaczenia go na
inny cel?®, na podstawie art. 33pa ust. 2 ww. ustawy.

Miasto zawarto z SIM umowe, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2 ww. ustawy, w dniu
4 listopada 2021 r. oraz dostosowato ja do wymogow okreslonych w ww. przepisie
prawa poprzez podpisanie aneksu nr 1 w dniu 8 kwietnia 2022 r.27 i aneksu nr 2 w dniu
30 stycznia 2023 r.28 Ww. umowa okreSlata planowany termin rozpoczecia
przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsigwzigcia stuzacego
realizacji ustugi publicznej?® na dzien 10 sierpnia 2023 r. oraz planowany termin
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej na dzier 31 grudnia 2025 r.
W dniu 6 lutego 2023 r. sporzadzono projekt zagospodarowania terenu dotyczacy
realizacji ww. przedsigwziecia, czym dotrzymano terminu rozpoczecia
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego. Ww. projekt zagospodarowania terenu
stanowit zatacznik do wniosku o pozwolenie na budowe. W dniu 31 lipca 2023 r.
Starosta Tczewski wydat decyzje o nr 1.45.2023, zatwierdzajaca projekt budowlany
i udzielajaca pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami w parterze wraz z niezbedng infrastruktura techniczng na terenie dziatek
onr8/6,8/19, 8/20, 8/22, 8/23 obreb ewidencyjny 0014, miasto Tczew3?, ktbrg zmienit
decyzja zdnia 24 listopada 2023 r. o nr 9.15.2023%. Pozwolenie na budowe
potwierdzato kompletno$§¢ i zgodnos¢ projektu zagospodarowania terenu
z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane32. Do dnia zakonczenia
czynnosci kontrolnych, tj. 9 pazdziernika 2024 r. nie uplynal termin rozpoczecia
realizacji ustugi publicznej.

(akta kontroli str. 273, 378-402, 431-437)

6. W zwiazku z uzyskaniem $rodkéw z Funduszu na objecie udziatbw w SIM, Miasto
pokryto ze $rodkéw wiasnych koszt aktu notarialnego Rep. A Nr 2192/2022 z dnia
22 kwietnia 2022 r.33 w wysokosci 811,80 zt.

(akta kontroli str. 9-19, 267-271)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc¢:

Przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie z Funduszu w Urzedzie
nie przeprowadzono analizy istniejacego zapotrzebowanie na wynajem mieszkan
w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej z uwzglednieniem szacowane;
wartosci czynszu i odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych, co bylo
dziafaniem nierzetelnym.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli wnioski o $rodki z Funduszu sporzadzono rzetelnie
i zgodnie z wymogami okreSlonymi w ustawie o rozwoju mieszkalnictwa.
Otrzymane érodki w cato$ci wydatkowano na objecie przez Miasto udziatéw
w kapitale zaktadowym SIM, ktoére kazdorazowo nastapito z zachowaniem
szesciomiesigcznego terminu na dokonanie tej czynno$ci. W umowie zawartej
pomiedzy Miastem i SIM prawidiowo okreslono warunki realizacji przez SIM

% Tj. realizacje przez Miasto przedsigwziecia, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

2T W ktorym m.in. zmieniono zapisy dotyczace przedmiotu umowy i uslugi w ogélnym interesie gospodarczym oraz
wysokosci rekompensaty.

2 W ktorym okreslono m.in. planowane terminy rozpoczecia realizacji uslugi publicznej i przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego.

29 Ktérym, w rozumieniu art. 33 p ust. 1b ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, jest sporzadzenie dotyczacego
realizacji tego przedsiewziecia projektu zagospodarowania dzialki lub terenu.

3 Dalej: ,pozwolenie na budowe”.

31 Zmiany dotyczyly m.in.: sposobu aranzacji lazienek, co wplynelo na zmiang powierzchni uzytkowej tazienek
i wynikowo mieszkar, skorygowano parametry uzytkowe schodéw wbudowanych oraz droge ewakuacyjna.
32DzU. 22024 ., poz. 725 ze zm.

33 Dotyczacego zlozonego przez Prezydenta oéwiadczenia o objeciu udzialow.
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przedsiewziecia oraz warunki $wiadczenia ustugi publicznej $wiadczonej w ogoinym
interesie gospodarczym. Przed wystapieniem z wnioskiem o $rodki z Funduszu nie
przeprowadzono jednak analizy istniejacego zapotrzebowania na wynajem mieszkan
w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;.

2. Okreslenie warunkow wykonania przez Spoteczne
Inicjatywy Mieszkaniowe w gminie miejskiej Tczew
inwestycji mieszkaniowych oraz nadzér i sprawozdawczos¢
dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

1. Przystapienie Miasta do SIM, nie zostato poprzedzone zawarciem porozumienia
komunalnego lub zalozeniem zwiazku migdzygminnego. Decyzja o wyrazeniu zgody
na utworzenie SIM zostata podjeta przez Rade Miejska w Tczewie34.

Prezydent wyjasnit, ze przed utworzeniem SIM przeanalizowano prawne
uwarunkowania prowadzenia gospodarki komunalnej wspélnie z innymi jednostkami
samorzadu terytorialnego, ale nie sporzadzono pisemnych analiz i opracowan
w ww. zakresie. Podjecie decyzji o przystapieniu do SIM bylo poprzedzone
spotkaniami z przedstawicielami KZN. Dokumenty dostarczane przez KZN byly
sprawdzane, analizowane i opiniowane pod wzgledem formalnym i prawnym
przez radcow prawnych Urzedu.

W preambule do umowy o wspdlpracy wskazano, ze Miasto zdecydowato sig
przystapi¢ do nowotworzonego SIM w celu dazenia do wspdlnej realizacji ustugi
publicznej polegajacej na organizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego
polegajacego na budowie budynkéw z lokalami mieszkalnymi na wynajem,
realizowanych w ramach sektora budownictwa spotecznego z uwagi na zobowigzanie
Miasta do realizacji zadania wiasnego w postaci tworzenia warunkdw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 9-19, 23-24, 29-47, 48-77, 379-421)
2. Badanie umowy o wspétpracy3s wykazato, ze:
a) ww. umowe zawarto po objeciu przez gming udziatow lub akcji SIM
z wykorzystaniem wsparcia®, tj. w dniu 4 listopada 2021 r. oraz dostosowano ja do
wymogow okreslonych w art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa poprzez
podpisanie aneksu nr 1 w dniu 8 kwietnia 2022 r. i aneksu nr 2 w dniu 30 stycznia
2023,
b) umowe podpisaly osoby upowaznione, tj. Prezydent przy kontrasygnacie
Skarbnika Miasta;

c) w umowie okreslono warunki realizacji ustugi publicznej i przedsigwzigcia
stuzacego realizacji tej ustugi, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 ww. ustawy takie jak:
rodzaj, planowany termin rozpoczecia (31 grudnia 2025 r.) i okres realizacji ustugi
publicznej (15 lat) oraz planowany termin rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzacego realizacii tej ustugi
(10 sierpnia 2023 r.);

d) wyznaczone w umowie terminy rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia i ustugi
publicznej odpowiadaty terminom wynikajacym z art. 33p ust 1a, 1b ww. ustawy,
co szczegdtowo opisano w pkt 5 pierwszego obszaru wystapienia pokontrolnego;

3 Uchwala nr XXVill/248/2021 z dnia 25 lutego 2021 r. w sprawie wyrazenia zgody na utworzenie Spotecznej
Inicjatywy Mieszkaniowej ,KZN-Pétnoc” Sp. z 0. 0.

35 Z aneksami: Nr 1 z dnia 8 kwietnia 2022 r., Nr 2 z dnia 30 stycznia 2023 r. i Nr 3 z dnia 15 maja 2023 .

% Ktore nastapito w dniu 12 maja 2021 r. poprzez ztozenie oéwiadczenia woli o objeciu udziatow.
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e) ww. warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewzigcia stuzacego realizacji tej
ustugi byly zgodne z dokumentacja projektowa, zawierajacg m.in. projekt
zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany;

f) Miasto nie wnioskowalo o wydluzenie terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewzigcia w trybie okreslonym w art. 33p ust 1c ww. ustawy.

(akta kontroli str. 272-402)

Analiza chionno$ci sporzadzona przez ekspertow KZN i wstepna koncepcja
zagospodarowania dziatek zakladata realizacje 119 mieszkar i 3 lokali ustugowych?’.
Zalozenia te zostaly przyjete przez Miasto, co potwierdzita Uchwata Rady Miejskiej
nr XXXI11/336/2021.

Ponadto w umowie o wspotpracy w art. 17 § 3 SIM zobowigzat si¢ do przedtozenia
Miastu projektu inwestycyjno-budowlanego realizowanej inwestycji, ktory zgodnie
z § 5 powinien okre$laé docelowg planowang liczbe lokali mieszkalnych, w tym ich
powierzchnie uzytkowa oraz powierzchnie catkowita. Miasto, zgodnie z art. 17 § 6
miato takze zagwarantowane prawo do wniesienia poprawek do przedtozonego przez
SIM projektu. Po uzyskaniu dokumentacji projektowej umozliwiajacej ztozenie w dniu
26 kwietnia 2023 r. wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe3?, do umowy
o wspoétpracy wprowadzono zapis o liczbie 35 lokali mieszkalnych planowanej
do realizacji w pierwszym etapie inwestycji (pkt 2 dodany do art. 2 §1 w aneksie nr 3).

Kierownik Biura Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu wyjasnit, ze Miasto na kazdym
etapie projektowania uzgadniato na biezaco ze Spétka istotne parametry wykonania
inwestycji mieszkaniowej. Ostatecznym zatwierdzeniem przedmiotowych ustaler byto
wydanie decyzji pozwolenia na budowe.

(akta kontroli str. 104-107, 379-402, 410,423-426, 433-437, 503-504)

3. Zasady gwarantujace uzyskiwanie informacji o stanie realizacji inwestycji
mieszkaniowej prowadzonej w Miescie przez SIM uregulowano m.in. w rozdziale
széstym umowy o wspéipracy, w ktorym zobowigzano strony m.in. w art. 15 § 3
do statego obowigzku niezwlocznej wzajemnej komunikacji w przypadku wystapienia
wszelkich utrudnien, niedogodnosci, ograniczen, mogacych mie¢ wptyw na realizacje
inwestycji. SIM udzielata Miastu informacji na temat realizacji inwestycji odpowiadajac
na przesytane poczta elektroniczng zapytania, dotyczace m.in. parametrow i stanu
realizacji inwestycji oraz danych niezbednych do opracowania informacji
o funkcjonowaniu spotek prawa handlowego, w ktérych Miasto posiada udziaty3d.
Odbywaly sig tez spotkania pomiedzy przedstawicielami SIM i Miasta“0.

Prezydent wyjasnit, ze Miasto pozyskuje informacje o stanie realizacji inwestycji
mieszkaniowej poprzez sprawozdania kwartalne z dziatalnosci SIM, skladane przez
Zarzad, plan rzeczowo-finansowy oraz informacje przedstawiane na posiedzeniach
Rady Nadzorczej SIM, w ktdrej Miasto ma swojego przedstawiciela.

Przedstawiciel Miasta w Radzie Nadzorczej, bedac jednocze$nie pracownikiem
Urzedu odpowiedzialnym za nadzér wiascicielski nad spotkami z udziatem Miasta,
przekazywat Prezydentowi informacje o stanie realizacji inwestycji prowadzonej przez
SIM oraz o stanie Spdtki4!.

37 Pismo KZN nr. DTR.424.17.2020.A0j.14 z dnia 11 marca 2020 r.

38 Zawierajacego: projekt budowlany sporzadzony w postaci elektronicznej, skladajacy sie z projekiu
zagospodarowania terenu, projektu architektoniczno-budowlanego i zatgcznikow.

39 Pisma z dnia: 14 listopada 2023 r., 26 pazdziernika 2023 r., 6 listopada 2023 r., 18 czerwca 2024 r. i 23 sierpnia
2024 r.

40 M.in. w dniach: 18 stycznia 2023 r., 17 lipca 2023 r., 20 listopada 2023 r., 28 maja 2024 r., 10 wrzeénia 2024 r.
41 Korespondencja elektroniczna z dnia 2 sierpnia 2021 r., 12 stycznia 2023 r., 16 stycznia 2023 r., 19 stycznia
2023 r., 10 pazdziernika 2023 r. i 13 listopada 2023 r.,
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Miasto nie sktadato wniosku o wydluZenie terminéw rozpoczecia ustugi publicznej
i przedsiewziecia stuzacego realizacji ww. ustugi, o ktérym mowa w art. 33p ust. 1c
ustawy o rozwoju mieszkalnictwa.
Wediug stanu na 31 marca 2024 r. przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane
w Miescie rozpoczeto w dniu 6 lutego 2023 r., w ktorym sporzadzono projekt
zagospodarowania terenu. Ponadto w dniu 31 lipca 2023 r. zostalo wydane przez
Staroste Tczewskiego pozwolenie na budowe, ktore ww. organ zmienit decyzjg z dnia
24 listopada 2023 r. o nr 9.15.202342.

(akta kontroli str. 9-19, 379-402, 423-448, 463, 466-470, 472-502)

4. Miasto poinformowato Ministra Rozwoju i Technologii oraz Ministra Funduszy
i Polityki Regionalnej pismem z dnia 9 lutego 2023 r., tj. zgodnie z terminem
wskazanym w art. 33p ust. 2a ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, o zawarciu w dniu
30 stycznia 2023 r. aneksu nr 2 do umowy wspoipracy z SIM, dostosowujacego zapisy
ww. umowy do zmian wprowadzonych w art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa zgodnie z art. 34 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie
niektorych ustaw w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych,
Przekazana informacja zawierata dane o rodzaju ustugi publicznej, planowanym
terminie rozpoczecia realizacji ustugi publicznej oraz planowanym terminie
rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, zawarte w tresci
aneksu nr 2, ktérego kopie wraz z kopig umowy oraz aneksu nr 1 zataczono
do informaciji.

Do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych tj. do 9 pazdziernika 2024 r. nie
rozpoczeto realizacji ustugi publicznej. Nie zaistnialy wigc przestanki do przekazania
informacji w tym zakresie ministrowi wiasciwemu do spraw rozwoju regionalnego,
do czego zobowiazywat art. 33p ust. 2b ustawy o rozwoju mieszkalnictwa.

Miasto nie wystepowato o umorzenie udzialéw lub akcji SIM, w zwigzku z czym nie
wystapily przestanki do informowania w ww. zakresie ministra do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministra
wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego na podstawie art. 33pa ust. 4 ustawy
0 rozwoju mieszkalnictwa.

(akta kontroli str. 275-377, 379-402, 505-512)

5. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie zwracat sig do Miasta z wnioskiem
o udzielenie informacji o sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej lub realizacji
inwestycji w formule SIM.

Dyrektor Departamentu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w  Ministerstwie
Funduszy i Polityki Regionainej, powolujac sie na art. 33p ust. 2a i 2b ustawy
o rozwoju mieszkalnictwa, zwrécit sie do Miasta pismem?# z dnia 19 stycznia 2024 r.
o wypetnienie udostepnionego on-line kwestionariusza w zwigzku z udzielonym
Miastu wsparciem z Funduszu. Podinspektor Biura Nadzoru Wtascicielskiego w dniu
2 lutego 2024 r. wypelnit i przestat kwestionariusz ankiety, oddzielnie dla wsparcia
otrzymanego na dzialanie, o ktorym mowa w art. 33| pkt 1 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa i dla wsparcia udzielonego na dziatanie, o ktérym mowa w art. 33! pkt
2 ww. ustawy.

W ww. kwestionariuszach udzielono informacji w zakresie nazwy przedsiewzigcia,
nazwy podmiotu realizujacego inwestycje, planowanej liczby mieszkan, wysokosci
otrzymanego wsparcia, daty wptywu $rodkéw na rachunek Miasta, daty objecia przez
Miasto udziatow w SIM, daty zawarcia umowy z SIM, planowanych terminow

42 \ide przypis nr 31.
4DzU.z2022r., poz.1561.
44 0 nr DPA-IVa.011.2.2024 KJ.
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rozpoczecia realizacji ustugi publicznej i rozpoczecia realizacji przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego, planowanego okresu realizacji ustugi publicznej, zgody
Ministra Rozwoju i Technologii na wydtuzenie termindw, daty wynikajacej ze zgody
Ministra oraz rozpoczecia realizacji ustugi publicznej, w tym daty realizacji ustugi
publicznej i liczby udostepnionych lokali mieszkalnych.
Przekazane w ankietach dane byly zgodne z dokumentacjq znajdujaca sie w Urzedzie
oraz stanem faktycznym.

(akta kontroli str. 510-553)

6. W Miescie przyjeto regulacje wewnetrzne dotyczace zasad nadzoru nad spotkami
z udziatem Miasta majace zastosowanie do nadzoru nad realizacjg ustugi publicznej
i przedsiewziecia stuzacego pozyskaniu mieszkan spotecznych w formule SIM.
Zarzadzeniem Prezydenta z dnia 30 czerwca 2023 r. o nr 204/20234 dostosowano
obowiazujace od 1 stycznia 2022 r. zasady nadzoru wlascicielskiego nad
jednoosobowymi spotkami z udziatem Gminy Miejskiej Tczew*® do spotek
z wiekszosciowym lub mniejszosciowym udziatem Miasta. Za sprawowanie nadzoru
wlascicielskiego m.in. nad SIM odpowiedzialna byta komérka nadzoru
wlascicielskiego?’, ktéra zwracata si¢ do SIM o przekazanie informacii
o funkcjonowaniu spétki oraz danych niezbednych do terminowej realizacji
obowigzkéw sprawozdawczych naftozonych na Miasto ustawg o rozwoju
mieszkalnictwa.

Prezydent wyjasnit, ze nadzor prowadzony byt z uwzglednieniem regulacii
ustawowych w szczegdlnosci Kodeksu spotek handlowych® oraz statutow spoétek
przy wspolpracy komérki nadzoru wiascicielskiego i Skarbnika. Polegat
w szczeg6lnodci na dokonywaniu analiz i ocen sytuacji ekonomiczno-finansowe;
poprzez interpretacje wskaznikéw finansowych w oparciu o dane otrzymane
od spétek.

Skarbnik wyjasnit, ze nadzér ekonomiczno-finansowy zgodnie z zasadami nadzoru
wiascicielskiego obowigzujacymi od 1 lipca 2023 r. dotyczyt po raz pierwszy
sprawozdania rocznego za 2023 r. W czerwcu 2024 r. Skarbnik zapoznat sie
ze sprawozdaniem Zarzadu SIM za 2023 r., ktére bytlo kompletne, zawierato
podstawowe informacje na temat sytuacji finansowej spétki i nie wymagato
dodatkowych wyjasnien.

Kierownik Biura Nadzoru Wiascicielskiego wyjasnit, ze od chwili zawigzania SIM
do 31 grudnia 2021 r. nadzér nad SIM odbywat si¢ jedynie na zasadach okre$lonych
wksh. Od dnia 1 stycznia 2022r., tj. wejScia w zycie Zarzadzenia nr 301/2021, do dnia
30 czerwca 2023 r. nadzér nad SIM prowadzono wzorujac si¢ réwniez
na wprowadzonych ~w  MieScie  zasadach  nadzoru  wlascicielskiego
nad jednoosobowymi spétkami z udziatem Miasta.

(akta kontroli str. 9-19, 464-465, 554-612)

Miasto prawidtowo wykonywato obowigzki i uprawnienia nadzorcze wynikajace
zrealizacji praw z udzialéw objetych w SIM. Miasto skorzystalo z uprawnienia
okreSlonego w art. 25 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa do wprowadzenia
przedstawiciela do sktadu Rady Nadzorczej SIM#9. W § 18 ust. 2 pkt 2 umowy spétki

45 W sprawie zmiany zarzadzenia nr 4/2022 Prezydenta Miasta Tczewa z dnia 4 stycznia 2022 r. w sprawie
wprowadzenia zasad nadzoru wiascicielskiego nad spétkami z udzialem Gminy Miejskiej Tczew.

46 Wprowadzone Zarzadzeniem Prezydenta nr 301/2021 z dnia 9 listopada 2021 r. w sprawie wprowadzenia zasad
nadzoru wiascicielskiego nad spotkami z udzialem Gminy Miejskiej Tczew, zmienione Zarzadzeniem nr 4/2022
z dnia 4 stycznia 2022 r. w sprawie zmiany ww. Zarzadzenia nr 301/2021, dalej: ,Zarzadzenie nr 301/2021".

47 Do 30 czerwca 2023 r. stanowisko ds. nadzoru wiascicielskiego, a od 1 stycznia 2024 r. Biuro Nadzoru
Wiascicielskiego, zgodnie z Zarzadzeniem nr 334/2023 Prezydenta z dnia 31 pazdziernika 2023 r.

48 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r., Dz.U. z 2024 r. poz. 18, ze zm., dalej: ,ksh".

49 Dalej: ,Rada”.

1



SIM50 okreslono osobiste uprawnienie Miasta do powolania i odwotania jednego
czlonka Rady. Prezydent podczas Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw SIM
w dniu 12 maja 2021 r. zZlozyt oswiadczenie, na mocy ktérego na czlonka Rady
powotal Pana Sebastiana Lorenca®!, ktory przediozyt Prezydentowi dokumenty
wymagane od kandydatow na czlonkéw Rady Nadzorczej spotki z udziatem Miasta®2,
Zgromadzenie Wspdlnikow jednogtosnie podjgto w dniu 12 maja 2021 r. uchwale
nr 05/2021 w sprawie potwierdzenia przyjecia do protokotu o$wiadczeri Wspdlnikow
o powotaniu czlonkéw Rady i wskazaniu Przewodniczacego Rady oraz jednoczesne
stwierdzenie powofania Rady.

(akta kontroli str. 9-19, 613-645, 943)

Przedstawiciel Miasta w Radzie SIM spelniat, zgodnie z art. 10a ust. 5 ustawy
0 gospodarce komunalnejs® wymogi, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym®* Posiadat wyksztatcenie wyzsze®s,
wymagany staz pracy¢ oraz ukoriczone studia podyplomowe Master of Business
Administration7.

Prezydent wyjasnit, ze Przedstawiciel Miasta od 1 czerwca 2013 r. byt zatrudniony
w Urzedzie. Posiadat wiedze i do$wiadczenie zwigzane z gospodarowaniem
nieruchomosciami, a w swoim zakresie obowigzkéw miat m.in. nadzér nad Tczewskim
Towarzystwem Budownictwa Spolecznego Sp. z o. 0. Ukonczyt rowniez studia
podyplomowe w zakresie gospodarki nieruchomosciami, zarzadzania, wyceny
i utrzymania nieruchomosci, rachunkowos$¢ finansowej i controllingu, certyfikatu
i audytu energetycznego budynkow, zaméwier publicznych.

Przedstawiciel Miasta, zgodnie z o$wiadczeniem zlozonym w dniu 10 maja 2021 r.,
nie byt cztonkiem rady nadzorczej w innej spéfce, o ktorej mowa w art. 10c ust. 1
ustawy o gospodarce komunalnej. Na dzien powofania Przedstawiciela Miasta
w Urzedzie nie obowiazywaly wewnetrzne zasady nadzoru wiascicielskiego.

(akta kontroli str. 9-19, 601-605, 625-645)

Przedstawiciel Miasta prawidlowo realizowat swoje kompetencje nadzorcze w SIM.
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
tj. do dnia 9 pazdziernika 2024 r.) odbyto sie tacznie 26 posiedzen, w tym w ww. latach
odpowiednio sze$¢, siedem, dziewieé i cztery posiedzenia. Przedstawiciel Miasta nie
uczestniczyt w dwoch posiedzeniach w czerwcu 2023 r. Obie nieobecnosci zostaty
usprawiedliwione przez Rade. Przedstawiciel Miasta wyjasnit, ze w dniach 16 czerwca
2023 r. oraz 22 czerwca 2023 r. nie uczestniczyt w posiedzeniach Rady, poniewaz
przebywat na zwolnieniu lekarskim. O swojej nieobecnosci powiadomit telefonicznie
Prezesa Zarzadu oraz Przewodniczacq Rady.

(akta kontroli str. 606-609, 646-756, 944-947)

% Rep. A nr 3349/2021 z dnia 12 maja 2021 r., dalej: ,umowa spélki”.

51 Dalej: ,Przedstawiciel Miasta”.

52 Kwestionariusz osobowy kandydata na czlonka rady nadzorczej spétki z udzialem Gminy Miejskiej Tczew,
o$wiadczenie o przyjeciu obowiazku ksztattowania w spélce wynagrodzen czlonkéw organu zarzadzajacego
zgodnie z ustawa z dnia 9 czerwca 2026 r. o zasadach ksztaltowania wynagrodzen oséb kierujacych niektorymi
spolkami, o$wiadczenie dotyczace nakazéw, zakazéw i ograniczeh petnienia funkcji w radzie nadzorczej,
zgloszenie i o$wiadczenie kandydata na cztonka rady nadzorczej SIM KZN Péinoc Sp. z 0.0., kopie dyploméw
potwierdzajacych wyksztatcenie i ukoriczenie studiow MBA.

53 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. - Dz. U. 2 2021 r. poz. 679.

54 Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. - Dz. U. z 2024 poz. 125 ze zm.

55 Magister na kierunku stosunki migdzynarodowe, licencjat na kierunku prawo.

% Od 1 czerwca 2013 r. zatrudniony w Urzedzie Miejskim w Tczewie, od 1 kwietnia 2019 r. jako starszy inspektor
ds. windykacji i nadzoru wlascicielskiego, od 1 czerwca 2024 r. Kierownik Biura Nadzoru Wiascicielskiego.

57 Ukoriczone 8 lutego 2020 r. w Collegium Humanum Szkoly Glownej Menadzerskiej w Warszawie.
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Rada wraz z wchodzacym w jej sktad Przedstawicielem Miasta sprawowata staly
nadzér nad dziataino$cia spotki na podstawie art. 219 § 1 ksh, w tym m.in.:

- zgodne z art. 219 § 3 pkt 1 ksh dokonywata oceny sprawozdania zarzadu
z dziatalno$ci spotki oraz sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe co do
ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym, podejmujgc uchwaty
nr 3/VII/IRN/20225%8 (podjeta jednogtosnie, 18 gloséw za) , nr 4/XVIII/RN/20235
(podjeta 11 glosdw za, pie¢ wstrzymujacych sig), nr 5/XVIII/RN/202360 (nie podjeta,
cztery glosy za, pie¢ wstrzymujacych sie, siedem przeciw, sprawozdanie Zarzadu
z dziatalno$ci spotki za rok 2022 zostato ocenione negatywnie), nr 2/XXIV/RN/2024%1
(podjeta 15 glosow za, jeden wstrzymujacy sie), nr 3/XXIV/IRN/202482 (podjeta
jednogto$nie 16 gtosow za),

- dokonywata zgodnie z art. 219 § 3 pkt 2 ksh oceny wnioskéw zarzadu dotyczacych
podziatu zysku albo pokrycia straty, podejmujac uchwaty nr 4/VII/RN/202263 (podjeta
jednogtosnie 18 gloséw za), nr 3/XVII/RN/20238% (podjeta 13 glosow za,
trzy wstrzymujace si¢), nr 5/XXIV/RN/202485 (podjeta jednogtosnie 15 glosow za);

- przedstawiata corocznie wyniki ww. ocen zgromadzeniu wspolnikéw, co bylo zgodne
z art. 219 § 3 pkt 366;

- sporzadzala oraz skladata zgromadzeniu wspdlnikéw pisemne sprawozdania
z dziatalno$ci Rady za ubiegty rok obrotowy, zgodnie z art. 219 § 3 pkt 3.6

Przedstawiciel Miasta wyjas$nit, ze po wystuchaniu przedstawionej argumentacji przez
Zarzad oraz pracownikéw SIM gtosowat za podjeciem przedmiotowych uchwat, poza
uchwatami podejmowanymi w dniu 22 czerwca 2023 z uwagi na swoja nieobecnosé
na posiedzeniu. Czlonkowie Rady w tym przedstawiciel Miasta, korzystajac
z uprawnienia okreslonego w art. 219 § 4 ksh, kierowali do Zarzadu zapytania
oinformacje w zakresie realizacji procesow inwestycyjnych oraz przekazanie
wszelkich informacji, dokumentéw, sprawozdan lub wyjasnien dotyczacych spéiki,
jej dziatalno$ci lub majatkuss.
Zgodnie ze Sprawozdaniami z dziatalnosci Rady za okres od 13 pazdziernika 2022 r.
do 31 grudnia 2022 r. oraz za 2023 r. w ww. okresach Rada kontrolowata na biezaco
dziatalno$¢ Zarzadu kierujgc m.in. zapytania o realizacje procesu inwestycyjnego
oraz opiniowata uchwaly Zgromadzenia Wspélnikow. Rada nie przeprowadzata
kontroli ani postepowar wyjasniajacych.
Przedstawiciel Miasta wyjasnit, ze podczas posiedzen czionkowie Rady kierowali
pytania do Zarzadu w zakresie podejmowanych przez SIM dziatan w kwestii
prowadzonych inwestycji.

(akta kontroli str. 440, 449-462, 468-471, 647-765, 769-941, 960-1012)

% Z dnia 10 marca 2022 r. w sprawie zaopiniowania projektu uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki
w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci za rok 2021 oraz w przedmiocie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego Spotki 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 pafistwowym.

59 Z dnia 22 czerwca 2023 r. w przedmiocie oceny sprawozdania finansowego za rok 2022.

60 7 dnia 22 czerwca 2023 r. w przedmiocie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spolki za rok 2022.

61 Z dnia 26 lutego 2024 r. w przedmiocie oceny sprawozdania finansowego za rok 2023.

62 7 dnia 26 lutego 2024 r. w przedmiocie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatainosci Spotki za rok 2023.

63 Z dnia 10 marca 2022 r. w sprawie zaopiniowania projektu uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikow Spétki
w przedmiocie pokrycia straty za rok obrotowy 2021.

64 Z dnia 22 czerwca 2023 r. w przedmiocie opinii dotyczacej pokrycia straty w 2022r.

85 Z dnia 26 lutego 2024 r. w przedmiocie opinii dotyczacej przeznaczenia zysku z 2023 .,

% Protokoly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow — w formie aktow notarialnych Rep. A Nr 1916/2022 z dnia
8 kwietnia 2022 r., Rep. A. Nr 3412/2023 z dnia 26 czerwca 2023 r. oraz protokdt Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspdinikéw z dnia 29 lutego 2024 r.

57 Sprawozdania z dziafalnosci Rady z dnia 16 czerwca 2023 i 12 lutego 2024 r.

% M.in. zapytanie skierowane droga elektroniczng w dniach 7 grudnia 2021 r., 6 pazdziernika 2023 r. i 11 stycznia
2023r.
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Zarzad SIM w latach objetych kontrolg byt jednoosobowy. Zgodnie z art.10a ust. 7
ustawy o gospodarce komunalnej okreslono wymogi, jakie musi spetnia¢ kandydat
na czlonka organu zarzadzajacego. Zgodnie z § 20 ust. 3 umowy spétki, kandydat
na cztonka Zarzadu musiat spetniac wymogi, o ktérych mowa w art. 22 ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. Wymogi, jakie musiat spetnia¢
kandydat na czionka Zarzadu okre$lono Uchwatg Nr9/2021 Nadzwyczajnego
zgromadzenia wspdinikow SIM z dnia 12 maja 2021 r. Zasady i warunki postgpowania
kwalifikacyjnego w sprawie wyboru czlonkéw Zarzadu przyjeto natomiast Uchwalg
nr 10/2021, co byto zgodne z art. 201 ksh. Obie uchwaly podjgto jednogtosnie.

W okresie objetym kontrola wybor Prezesa Zarzadu nastgpowat w trybie okreslonym
§ 20 ust. 2 umowy Spotki - sposrod kandydatow wskazanych przez wspolnikow,
na podstawie uchwat Rady podjetych wiekszoécia 2/3 gtoséw. Uchwata Rady
nr 4/1/RN/2021 z dnia 12 maja 2021r. w sprawie powotania czlonkow Zarzadu
Pierwszej Kadencji zostata podjeta jednogtosnie w gtosowaniu tajnym. Uchwata Rady
nr 3/XVIIIRN/2023 z dnia 16 czerwca 2023 r. w sprawie powotania cztonkéw Zarzadu
zostata podjeta w gtosowaniu tajnym, oddano 15 gloséw za i cztery wstrzymuijace sig.

(akta kontroli str. 275-310, 987-988)

Prezydent podejmowat dziatania majace na celu uksztattowanie i stosowanie w SIM
zasad wynagradzania czionkéw organu zarzadzajacego i czionkdw organu
nadzorczego polegajace m.in. na tym, ze:

a) w dniu 12 maja 2021 r. uczestniczyt w Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspolnikow,
podczas ktérego w obecnosci wszystkich wspoinikéw w glosowaniu jawnym podjeto
jednogtosnie liczba 1236 407 glosow za uchwate nr 11/2021 oraz Uchwale
nr 08/2021 w sprawie ustalenia zasad i wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Rady
Nadzorczej, czym wypetnit obowigzek wynikajacy z art. 2 ust. 1 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen;

b) odebrat od kandydata na czlonka Rady w dniu 10 maja 2021 r., zgodnie
zart. 2ust. 2 ww. ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen, o$wiadczenie
0 przyjeciu obowiazku ksztattowania wynagrodzer cztonkow Zarzadu SIM, o ktorym
mowa w art. 3 ust. 1 ww. ustawy.

W §2 ust. 1 uchwaty nr 11/2021 okreslono, Zze wynagrodzenie catkowite cztonka
Zarzadu sklada sie z czesci stalej, stanowiacej wynagrodzenie miesigczne
podstawowe, okreslonej kwotowo, oraz czgsci zmiennej, stanowiacej wynagrodzenie
uzupetniajace za rok obrotowy spétki, co bylo zgodne z art. 4 ust. 1 ustawy o zasadach
ksztaftowania wynagrodzen. Na podstawie art. 4 ust. 3 pkt 2 i 5 ww. ustawy przyjeto
inng wysoko$¢ czesci stalej wynagrodzenia cztonka organu zarzadzajacego,
niz okre$lona zgodnie z art. 4 ust. 2 tej ustawy, tj.w przedziale kwotowym
mieszczacym sig od jednokrotnosci do czterokrotno$ci podstawy wymiaru, o ktorej
mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

Do czasu kontroli NIK na stronie podmiotowej Urzedu w Biuletynie Informacii
Publicznej nie opublikowano pisemnego uzasadnienia oddania przez Prezydenta
glosu za uchwalg Nr 11/2021 ustalajaca wysoko$¢ czesci statej wynagrodzenia
czlonka Zarzadu SIM wyzsza niz okreslona zgodnie z art. 4 ust. 2 ww. ustawy. Bylo
to niezgodne z art. 4 ust. 3 ww. ustawy.

Kierownik Biura Nadzoru Wtascicielskiego wyjasnit, ze jako osoba odpowiedzialna
za umieszczenie ww. informacji w Biuletynie Informacji Publicznej, nie dokonat
wczesniejsze] publikacji przedmiotowego uzasadnienia w zwigzku niedopatrzeniem.
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Pisemne uzasadnienie do uchwaty nr 11/2021 opublikowano w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu® w trakcie kontroli NIK w dniu 4 wrzesnia 2024 r.

W §3 ust. 3 uchwaly nr 11/2021 upowazniono Rade do opracowania szczegétowych
celéw zarzadczych, okre$lenia wag dla tych celéw oraz obiektywnych i mierzalnych
kryteridw ich realizacji i rozliczenia, co bylo zgodne z art. 4 ust. 5 i 8 ustawy
o zasadach ksztaftowania wynagrodzen. Rada w uchwatach’0 ustalita cele zarzadcze
na kazdy rok. Cele zarzadcze na 2021 r. zwigzane byly z rozpoczeciem dziatalno$ci
Spotki'!. Cele zarzadcze na kolejne lata odnosity sie m.in. zmniejszenia straty
i realizacji przez Spotke inwestycji mieszkaniowych’2, co byto zgodne z art. 4 ust. 6
pkt 4, 6 i 7 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen. Ponadto w uchwatach
ustalono wagi ww. celéw, a takze obiektywne i mierzalne kryteria ich realizacji
i rozliczania, co byto zgodne z art. 4 ust. 8 ww. ustawy.

Kierownik Biura Nadzoru Wiascicielskiego Miasta wyjasnit, ze cele zarzadcze byly
zwigzane z prawidlowa realizacjg przedsiewzie¢ majacych na celu uzyskanie
w Tczewie mieszkan na wynajem w formule SIM, ale nie uszczegétowiaty one wprost,
ze wdanym roku inwestycja ma powsta¢. Jednoczesna realizacja przez SIM
inwestycji we wszystkich 19 gminach nie byta moZliwa, gdyz przekraczatoby to
mozliwosci finansowe, zasobowe i organizacyjne SIM. Wspolnicy zaktadali,
ze realizacja zadan inwestycyjnych w poszczegdlnych gminach moze odbywaé sie
wrdznym czasie. Przedstawiciel Miasta poinformowal, Zze wstrzymat sie
od glosowania nad uchwatg nr 2/XXI/RN/2023 w sprawie ustalenia celow
zarzadczych na rok 2023, gdyz zatozono rozpoczecie realizacii tylko jednego zadania
inwestycyjnego.
Czes¢ zmienna wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu SIM uzalezniona od poziomu
realizacji celow zarzadczych nie mogta przekracza¢ wysoko$ci 50% podstawowego
wynagrodzenia w poprzednim roku obrotowych, co bylo zgodne z art. 4 ust. 5 6
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.
W okresie objetym kontrolg wynagrodzenie w czeci zmiennej dla cztonkéw Zarzadu
zostato wyptacone dwukrotnie po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 4 ust. 9
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen?s.

(akta kontroli str. 606-609, 613-624, 629, 766-768, 943-959, 989-1015)

Zasady i wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkow Rady okreSlono uchwalg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6inikow nr 08/2021 z dnia 12 maja 2021 r.
Poziom miesiecznego wynagrodzenia okreslono w wysokosci nieprzekraczajacej
iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen, tj. dla przewodniczacego i czlonka
Rady w wysoko$ci odpowiednio 0,3 i 0,25 podstawy wymiaru. Ww. uchwata nie
przewidywata podwyzszenia wynagrodzenia czionkéw organu nadzorczego

8 Pod adresem: htips://bip.tczew. pl/wiadomosci/10035/wiadomosc/532090/spoleczna inicjatywa mieszkaniowa
kzn _polnoc sp z 0o

70 Uchwata Rady Nadzorczej z dnia 28 czerwca 2022 r. nr 1/IX/RN/2022 w sprawie ustalenia celoéw 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, Uchwala Rady Nadzorczej z dnia 19 pazdziernika 2023 r. nr 2/XXI/RN/2023 w sprawie

ustalenia celow zarzadczych na rok 2023, Uchwala Rady Nadzorczej z dnia 16 listopada 2023 r. nr 3/XXII/RN/2023

w sprawie ustalenia celow zarzadczych na rok 2024.

" Whpisanie Spétki do KRS, niepowigkszenie straty zaplanowanej w planie rzeczowo-finansowym za rok 2021

o wiecej niz 20 %.

72 Na 2022 r.- realizacja dziatalno$ci inwestycyjnej okreslonej w planie rzeczowo finansowym co najmniej w 70%,

nieprzekroczenie straty 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. zakorczenie inwestycji w Szczytnie

i rozpoczecie co najmniej trzech nowych zadan inwestycyjnych.

73 Uchwala Rady Nadzorczej nr 2/X/RN/2022 w sprawie przyznania Prezesowi Zarzadu wynagrodzenia zmiennego

za rok obrotowy 2021 i Uchwala Rady Nadzorczej nr 1/XXV/RN/2024 z oceny wykonania celéw zarzadczych przez

Prezesa Spdtki i ustalenia wynagrodzenia zmiennego za 2023 r.
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Stwierdzona
nieprawidlowo$¢

OCENA CZASTKOWA

ze wzgledu na funkcje peiniong w organie nadzorczym spdtki, na poziomie
okreslonym w art. 10 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

W §5 ust. 1 uchwaly 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
stanowigcych mienie Spotki, a takze moze okreslié limity albo sposob ich okreslania
dotyczace kosztow, jakie Spétka ponosi w zwiazku z ww. udostepnieniem, czym
zrealizowano wymog okreslony w art. 5 ust. 6 ustawy o zasadach ksztaftowania
wynagrodzen. W umowach o $wiadczenie ustug zarzadzania z dnia 31 maja 2021 r.
i6 lipca 2023 r. okreslono w §4 ust. 1, ze Prezesowi Zarzadu udostepnia sig
w szczegoinosci  postawione do dyspozycji pomieszczenia biurowe wraz
z wyposazeniem, samochod, telefon komdrkowy, komputer przenosny wraz
z niezbednym dodatkowym wyposazeniem oraz karte debetowa wytacznie w celu
pokrycia kosztow realizacji przedmiotowej umowy do wysokosci 3,0 tys. zt
miesigcznie, w tym kosztow zakupu paliwa do udostepnionego pojazdu
mechanicznego (§4 ust. 3 przedmiotowej umowy).

W §6 nr 11/2021 uregulowano ponadto warunki wyptacenia odprawy czlonkowi
Zarzadu i jej wysoko$¢, co bylo zgodne z art. 7 ustawy o zasadach ksztaltowania
wynagrodzen.

Zgromadzenia Wspélnikéw SIM w przedmiocie rozpatrzenia i zatwierdzenia
sprawozdania zarzadu z dziatalno$ci Spétki i sprawozdania finansowego za lata 2021-
2023 oraz udzielenia czionkom organéw Spétki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow w ww. latach odbywaly sie w terminie okreSlonym w art. 231§1 ksh,
tj. szeSciu miesigcy po upltywie kazdego roku obrotowego, odpowiednio w dniach
8 kwietnia 2022 r., 26 czerwca 2023 i 29 lutego 2024 r.

Powyzszym, zrealizowano obowiazki, do ktorych obligowat zgromadzenie wspoinikow
Spotki art. 231 §2 ksh. W zgromadzeniach brat udziat upowazniony przedstawiciel
Miasta™, ktory glosowat za zatwierdzeniem sprawozdan Zarzadu i sprawozdan
finansowych za poszczegoine lata. W przypadku udzielania absolutorium wszystkie
gtosowania byly tajne.

Miasto nie korzystalo z uprawnieri okreslonych w art. 212 ksh w przedmiocie
przeprowadzenia kontroli w SIM.
(akta kontroli str. 613-624, 769-942, 948-950, 955-959)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca nieprawidtowosc¢:
Do czasu kontroli NIK, na stronie podmiotowej Urzedu w Biuletynie Informacii
Publicznej, nie opublikowano pisemnego uzasadnienia uchwaly nr 11/2021
ustalajacej wysokos¢ czesci statej wynagrodzenia czfonka organu zarzadzajacego
w wyzszej wysokosci niz okre$lona zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach
ksztaltowania wynagrodzen.

(akta kontroli str. 613-624, 606-609, 766-768, 955-959)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie okreslenie warunkéw wykonania przez
SIM inwestycji mieszkaniowej w Miescie oraz wprowadzenie zasad gwarantujacych
pozyskanie informacji o stanie realizacji inwestycji. Miasto wywigzato sie
z obowigzkow sprawozdawczych zwigzanych z otrzymanym z Funduszu wsparciem.
Prawidiowo wykonywato takze obowiazki i uprawnienia nadzorcze wynikajace
zrealizacj praw z udziatbw objetych w kapitale zaktadowym SIM.

74 W Zwyczajnym Zgromadzeniu Wspdinikéw w dniu 8 kwietnia 2022 r uczestniczyt Prezydent Mirostaw Pobtocki,
w Zwyczajnym Zgromadzeniu Wspolnikow w dniu 26 czerwca 2023 r i 29 lutego 2024 r. uczestniczyt na podstawie
pelnomocnictwa Pan Mariusz Widrek.
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Prawo zgltoszenia
zastrzezen

Niezgodne z art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzeni nieopublikowanie, do czasu kontroli NIK, na stronie podmiotowej
Urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej pisemnego uzasadnienia oddania przez
Prezydenta glosu za uchwalg Nr 11/2021 ustalajaca wysoko$¢ czesci statej
wynagrodzenia czlonka Zarzadu SIM wyzszg niz okre$lona zgodnie z art. 4 ust. 2
ww. ustawy, nie miato negatywnych skutkow dla kontrolowanej dziatalno$ci.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza |zba Kontroli nie formutuje uwag ani wnioskéw.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdarsku. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Gdansk, dnia 21 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Gdansku
Kontroler Dyrektor
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