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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa KZN - Pomorze Sp. z 0.0., ul. 17 Marca 2,
82-200 Malbork (dalej: ,SIM”).

Zygmunt Rzaniecki, Czlonek Rady Nadzorczej SIM, delegowany do czasowego
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu SIM od 15 pazdziernika 2024 r.

W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnili:

— Jakub Mikotaj Pyzanowski, Petnomocnik SIM w organizaciji od 28 wrzesnia 2021 r.
do 14 listopada 2021 .,

— Wojciech Religa, Prezes Zarzadu SIM od 15 listopada 2021 r. do 11 marca 2022 .,

— Monika Baran, Czlonek Rady Nadzorczej SIM, delegowana do czasowego
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu SIM od 11 marca 2022 r. do 6 czerwca 2022 .,

— Karol Kardasinski, Prezes Zarzadu SIM od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.,

— Aleksandra Stryniewska, Czionek Rady Nadzorczej SIM, delegowana
do czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzadu SIM od 30 kwietnia 2024 r. do
29 lipca 2024 r., Cztonek Zarzadu SIM od 30 lipca 2024 r. do 30 wrzesnia 2024 r.
(dalej: ,Cztonek Zarzadu”), Pawet Richter, Prokurent od 16 wrze$nia 2024 r.(dalej:
,Prokurent”) petnigcy funkcje kierownika jednostki w okresie od 1 do 15
pazdziernika 2024 r.

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

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

Lata 2021-2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych (do 18 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 Gdansku

1. Anna Koszykowska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LGD/102/2024 z 20 czerwca 2024 r. i nr LGD/142/2024

z 4 pazdziernika 2024 r.
2. Aneta Geizler, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/99/2024 z 19 czerwca 2024 r. i nr LGD/143/2024 z 4 pazdziernika 2024 .
(akta kontroli str. 1-39, 3771-3782)

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

SIM w okresie objetym kontrolg prowadzita dziatalno$¢ zwigzang z realizacjq
inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem przekazanego jej przez wspolnikow
wsparcia. Otrzymata od 19 gmin, bedacych udziatowcami SIM, Srodki pochodzace
z Rzadowego Funduszu Wsparcia Mieszkalnictwa (dalej: ,Fundusz’) w taczne;
kwocie 98 166,4 tys. zt. Srodki te miaty stuzyé wspdtfinansowaniu przedsiewzieé
inwestycyjno-budowlanych, majacych na celu uzyskanie w terminie do 2030 r.

T Dz.U.z2022r. poz. 623 (dalej: ,ustawa o NIK”).
2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene
w formie opisowe;.
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Opis stanu
faktycznego

co najmniej 1025 lokali mieszkalnych. Nie $wiadczyta ustugi najmu z uwagi na brak
gotowych lokali mieszkalnych. SIM zawarta z gminami 19 umoéw na realizacje
inwestycji i ustugi publicznej. SzeS¢ z tych umoéw, objete badaniem, zawarto
w wymaganym terminie. Zawieraty rowniez elementy wskazane w art. 33p ust. 2
ustawy o rozwoju mieszkalnictwa3. Nie ujeto w nich jednak informacji o okresie ich
obowigzywania, otrzymanej wysokosci rekompensaty, opisu mechanizmu oraz
wskaznikow stuzacych do obliczania, kontrolowania i przegladu wysokoSci
rekompensaty oraz ustalen na temat unikania i odzyskiwania nadwyzek
rekompensaty, przez co naruszono motyw 12 i art. 4 lit. a, d, e i f decyzji Komisji
Europejskiej z 20 grudnia 2011 r.4. Trzy gminy, z uwagi na niedotrzymanie przez SIM
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego, wystapity
zgodnie z art. 33pa ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa o umorzenie posiadanych
tacznie 180 tys. udziatdw o wartosci 9000,0 tys. zt. Wspoinikom SIM zapewniono
mozliwo$¢ wykonywania obowigzkéw i uprawnien, wynikajacych z posiadanych przez
nich udziatdw. Osoby powotane na Cztonkéw Rady Nadzorczej SIM (dalej: ,Rada”)
i Zarzadu SIM (dalej: ,Zarzad”) spetniaty wymogi, niezbedne do zajmowania ww.
stanowisk.

Wydatkowanie $rodkow na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
z Funduszu oraz gospodarowanie zasobami i mieniem SIM nie byto w pehi
prawidtowe. Stwierdzono naruszenie przepisdw obowigzujacych przy naliczaniu
i wypfacaniu wynagrodzen dla objetych badaniem wynagrodzen siedmiu Czlonkow
Rady. Wynagrodzenia dla Cztonkéw Rady i Czlonkdéw Zarzadu, poza jednym
przypadkiem, byty wyptacane terminowo. W objetych badaniem postepowaniach
0 udzielenie dwoch zamdwien publicznych stwierdzono naruszenie przepiséw pzp?,
ktére jednak nie miaty wptywu na wynik postepowania. [ [6

Niemniej jednak w okresie objetym kontrolg SIM osiggneta wynik finansowy
na poziomie wyzszym od planowanego. SIM sporzadzita sprawozdania finansowe
i przedtozyta je do Krajowego Rejestru Sadowego (dalej: ,KRS”), przy czym
sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. ztozono
z pieciodniowym przekroczeniem obowigzujacego terminu.

[T

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

1. Organizacja SIM oraz przygotowanie i realizacja

inwestycji  mieszkaniowych  prowadzonych ze
wsparciem srodkow Funduszu

3 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 1440).

4 Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu

o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy paristwa w formie rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustug

publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogélnym

interesie gospodarczym (Dz. Urz. UE L z 11 stycznia 2012 r., Nr 7, poz. 3).

5 Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 2024 r. , poz.1320.

6 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej

(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytaczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny

w NIK Delegatura w Gdansku.

7 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej

(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytgczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny

w NIK Delegatura w Gdansku.

8  Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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1. Umowe powotujacg SIM (dalej: ,umowa spodtki”’) zawarto 28 wrzesnia 2021 r.
20 wspolnikéw. Na dzien zawigzania SIM kapitat zaktadowy wynosit 58 141,5 tys. zt
i obejmowat 1 162 830 udziatow o wartosci nominalnej po 50 zt. Skarb Panstwa —
Krajowy Zaséb Nieruchomosci (dalej: ,KZN”) objat 22 830 udziatdw o wartoSci
nominalnej 1141,5 tys. zt. Kazda z Gmin: Cedry Wielkie, Czersk, Cztuchow (Miejska),
Dzierzgon, Gniew, Kepice, Kobylnica, Kolbudy, KoScierzyna, Malbork (Miejska),
Mitoradz, Nowy Staw, Pelplin, Prabuty, Pruszcz Gdanski (Miejska), Pszczdtki, Stary
Dzierzgon, Suchy Dab i Trabki Wielkie objeta po 60 000 udziatow o wartoSci
nominalnej 3000 tys. z°. Wpisu do KRS dokonano 20 stycznia 2022 .

(akta kontroli str. 23-33, 40-197)

Podstawowy przedmiot dziatalnosci SIM, wskazany w § 5 umowy spotki, byt zgodny
zart. 27 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa. Przedmiot dziatalno$ci SIM wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci obejmowat m.in. realizacje projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow (PKD 41.10.Z), roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.Z) oraz
wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi (PKD
68.20.Z). SIM 31 grudnia 2023 r. miata faktycznie rozpoczetg jedng budowe
(w Gminie Kepice'©). Na dzien rozpoczecia kontroli (25 czerwca 2024 r.) SIM:
— realizowata cztery budowy w Gminach: Kepice, Czluchéw (Miejskiej)!",
Dzierzgon'2 i Nowy Staw's,
— nie posiadata w swoim zasobie gotowych lokali i nie $wiadczyta ustugi najmu.
(akta kontroli str. 23-33, 40-198, 224)

Inicjatorem powstania SIM byt KZN, ktory organizowat spotkania dla przedstawicieli
gmin, rozsytat informacje o powotywaniu spotek celowych stuzacych budowie
mieszkan na wynajem z opcjg wykupu i koordynowat proces zawarcia umowy spotki.

W umowie spdiki jako teren jej dziatania wskazano obszar Rzeczypospolitej Polskie;.
Faktyczne dziatania SIM prowadzita w powiatach chojnickim (Gmina Czersk),
cztuchowskim (Gmina Miejska Cztuchéw), gdariskim (Gminy: Cedry Wielkie, Kolbudy,
Pruszcz Gdanski — Miejska, Pszczotki, Suchy Dab, Trabki Wielkie), koscierskim
(Gmina Koscierzyna), kwidzynskim (Gmina Prabuty), malborskim (Gminy: Malbork —
Miejska, Mitoradz, Nowy Staw), stupskim (Gminy Kepice i Kobylnica), sztumskim
(Gmina Stary Dzierzgon) i tczewskim (Gminy Gniew i Pelplin) wojewodztwa
pomorskiego.

W SIM planowano realizacje inwestycji budowlanych we wszystkich 19 gminach
w formie budynkéw wielorodzinnych, zabudowy jednorodzinnej szeregowej lub
blizniaczej, o tacznej liczbie minimum 1025 lokali mieszkalnych i tacznej powierzchni
uzytkowej 51 067 m2'4, Najmniej lokali (12) miato powsta¢ w Gminie Stary Dzierzgon,
najwiecej (240) w Malborku. Najmniejszy lokal (jednopokojowy o powierzchni

9 0Od 22 grudnia 2022 r. kapitat zakladowy wynosit 97 146 500 zt i dzielit sig na 1 942 930 udziatéw o wartosci
nominalnej po 50 zt kazdy. KZN posiadat 227 663 udziatow. Liczba udziatow posiadanych przez poszczegéine
Gminy wynosita: Kobylnica — 266 890, Prabuty — 112 872, Ko$cierzyna — 108 323, Dzierzgon — 100 791, Pelplin
- 100 524, Kepice — 100 221, Cztuchow (Miejska) — 90 332, Gniew — 88 736, Cedry Wielkie — 67 464, pozostate
Gminy (Czersk, Kolbudy, Malbork — Miejska, Mitoradz, Pruszcz Gdanhski — Miejska, Pszczotki, Stary Dzierzgon,
Suchy Dap, Trabki Wielkie) — po 60 000 udziatow.

10 Budowa dwoch budynkow wielorodzinnych po 24 lokale mieszkalne kazdy. Przewidywany termin uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie zgodnie z umowa z generalnym wykonawca: 19 sierpnia 2025 r.

" Budowa budynku wielorodzinnego z 28 lokalami mieszkalnymi. Przewidywany termin uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie zgodnie z umowa z generalnym wykonawca;: 5 kwietnia 2025 r.

12 Budowa dwoch budynkéw wielorodzinnych po 23 lokale mieszkalne kazdy. Przewidywany termin uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie zgodnie z umowa z generalnym wykonawca: 30 lipca 2025 r.

8 Budowa czterech budynkéw wielorodzinnych po 16 lokali mieszkalnych kazdy. Przewidywany termin
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zgodnie z umowg z generalnym wykonawca;: 30 wrzesnia 2025 r.

4 Nie okreslono metrazu i liczby lokali mieszkalnych dla inwestycji realizowanych w Gminach: Kolbudy i Migjskiej
Pruszcz Gdanski.
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uzytkowej 24,67 m?2) miat powsta¢c w Dzierzgoniu, najwiekszy (czteropokojowy
0 powierzchni uzytkowej 85,13 m2) w Malborku. Wyposazenie lokali miato by¢ zgodne
z art. 6b ustawy o wsparciu przedsiewzie¢ mieszkaniowych's.

Oszacowana przez SIM taczna warto$¢ przedsiewzie¢ na 31 marca 2024 r. wynosita
399 853,9 tys. z6. Najnizszg warto$¢ (8636, 1 tys. zt) miata inwestycja budowy dwdch
budynkéw wielorodzinnych po osiem lokali mieszkalnych w Gminie Cedry Wielkie,
a najwyzsza (110 552,8 tys. zt) — budowy osiedla zabudowy wielorodzinnej w Gminie
Malbork (Miejskiej). Najszybciej spetniono warunek rozpoczecia realizacii
przedsiewziecia inwestycyjnego w postaci sporzadzenia projektu zagospodarowania
terenu w Gminie Czersk (30 lipca 2021 r.), a najpozniej — w Gminie Pszczotki
(8 sierpnia 2024 r.). W trzech gminach nie rozpoczeto realizacji przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowlanego, co opisano w punkcie 1.3 wystapienia. SIM nie pozyskata
tytutu prawnego do siedmiu nieruchomosci, na ktorych planowata inwestycje.

(akta kontroli str. 40-88, 177-197, 199-258)

1.2. SIM zawarta umowy na realizacje inwestycji i ustugi publicznej z kazdg z 19 gmin,

bedacych jej udziatowcami. Badanie sze$ciu z ww. uméw i aneksoéw do nich,

zawartych z Gminami: Kolbudy, Malbork (Miejska), Pruszcz Gdanski (Miejska),

Pszczotki, Stary Dzierzgon i Trabki Wielkie'” wykazato ze:

— umowy zawarto w terminie wskazanym w art. 34 ust. 1 ustawy zmieniajacej'®
(przed uptywem sze$ciu miesiecy od dnia wejscia w zycie tej ustawy);

— umowy i aneksy podpisaty osoby upowaznione;

— w umowach okreslono wszystkie elementy wskazane w art. 33p ust. 2 ustawy
0 rozwoju mieszkalnictwa;

— wyznaczone w umowach terminy rozpoczecia przedsiewziecia i realizacji ustugi
publicznej odpowiadaty warunkom granicznym wynikajacym z art. 33p ust. 1a pkt
11 art. 33p ust. 1b ustawy o rozwoju mieszkalnictwa w zwigzku z art. 33 ustawy
Zmieniajace;j;

— Gminy: Kolbudy, Malbork (Miejska), Pszczotki i Stary Dzierzgon w trybie
okreslonym w art. 33p ust 1c ustawy o rozwoju mieszkalnictwa wnioskowaty do
Ministra Rozwoju i Technologii (dalej: ,Minister Rozwoju”) i otrzymaty zgode tego
Ministra na wydtuzenie termindw, o ktérych mowa w art. 33p ust. 1ai 1b tej ustawy.
Zgodnie z aneksami do badanych umow ustalono terminy: rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego najpdzniej do 10 sierpnia 2024 r.,
a rozpoczecia realizacji ustugi publicznej — najpdzniej do 10 sierpnia 2030 r.;

— w umowach wprowadzono dodatkowe warunki, polegajace na budowie przez
Gminy elementéw infrastruktury technicznej’®. Gmina Stary Dzierzgon
zobowigzata sie dokona¢ podziatu dziatki i wnies¢ aportem do SIM nieruchomosc,
na ktdrej ma by¢ zrealizowana inwestycja, a Gmina Trabki Wielkie rozwazy¢
zbycie nieruchomosci pod inwestycje na rzecz SIM z 99% bonifikatg;

— zgodnie z art. 33p ust. 1b ustawy o rozwoju mieszkalnictwa, za rozpoczecie
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego strony uznaty sporzadzenie
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu. Dodatkowo jako warunek

5 Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U.
22024 r. poz. 304).

6 Warto$¢ nie uwzglednia inwestycji w Gminach Kolbudy, Pruszcz Gdanski (Miejskiej), Pszczotki, Stary
Dzierzgon i Trabki Wielkie z uwagi na brak danych.

7 Umowy zawarte: 25 stycznia 2023 r. z Gming Kolbudy z aneksem nr 1 z 10 lipca 2023 r., 9 lutego 2023 r.
z Gming Malbork (Miejska) z aneksem nr 1z 17 pazdziernika 2023 r., 10 lutego 2023 r. z Gming Pruszcz Gdarski
(Miejska), 7 lutego 2023 r. z Gming Pszczotki z aneksem nr 1 z 21 czerwca 2024 r., 9 lutego 2023 r. z Gming Stary
Dzierzgon z aneksem nr 1 z 7 sierpnia 2023 r., 10 lutego 2023 r. z Gming Trabki Wielkie.

8 Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektorych ustaw w zakresie sposobu finansowania programéw
mieszkaniowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1561).

9 Drdg dojazdowych, sieci wodociagowych, sieci kanalizacyjnych, sieci cieptowniczych.
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rozpoczecia realizacji inwestycji w umowie z Gming Kolbudy wskazano uzyskanie
decyzji 0 pozwoleniu na budowe, a w umowie z Gming Pruszcz Gdanski (Miejska)
ztozenie wniosku o uzyskanie pozwolenia na budowe;

— w umowach nie okreslono istotnych parametrow inwestycji, takich jak wielko$¢
i standard wykonczenia mieszkan. Cztery umowy wskazywaty planowang liczbe
lokali mieszkalnych, okreSlong na podstawie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej lub analizy chtonnosci terenu;

— wszystkie inwestycje wprowadzono do planu inwestycyjnego na 2022 r.20, Spdtka
nie opracowata plandw inwestycyjnych na kolejne lata.

(akta kontroli str. 40-88, 219-224, 391-503)

Zgodnie z art. 33p ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa objecie udziatow lub akcji
w SIM, z wykorzystaniem wsparcia Funduszu, stanowi udzielong SIM rekompensate
z tytulu Swiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepisow prawa Unii
Europejskiej. Do ustug publicznych zastosowanie znajdujg przepisy decyzji Komisji
Europejskiej z 20 grudnia 2011 r., okreslajace jakie elementy powinien zawiera¢ akt
powierzenia wykonywania ustugi. Objete badaniem umowy na realizacje inwestycii
i ustugi publicznej nie uwzgledniaty elementéw wskazanych w motywie 12 i art. 4 lit. a,
d, e i f decyzji Komisji Europejskiej z 20 grudnia 2011 r., co opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 504-563)

1.3. W SIM opracowano jeden plan inwestycyjny w 2022 r. W zwigzku z opdznieniem
realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego SIM przekazata 10 gminom?! informacie,
niezbedne do ztoZenia na podstawie art. 33p ust. 1c ustawy o rozwoju mieszkalnictwa
wnioskow do Ministra Rozwoju 0 zgode na wydtuzenie termindw, o ktérych mowa
wart. 33p ust. 1a i 1b tej ustawy. Jako uzasadnienie wnioskow SIM wskazywata:
nieuzyskanie prawa do dysponowania przez SIM nieruchomoscig, na ktérej ma by¢
realizowana inwestycja (cztery gminy), trwajace prace projektowe (trzy gminy),
odmowe przepisania na SIM pozwolenia na budowe (jedna gmina) — w przypadku
dwoch gmin nie wskazano uzasadnienia. Osiem gmin wystapito z ww. wnioskami
i uzyskato prolongate terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego do 10 sierpnia 2024 r. i rozpoczecia realizacji ustugi publicznej
do 10 sierpnia 2030 r. Z prawa do ztozenia wniosku nie skorzystaty Gminy Pruszcz
Gdanski (Miejska) i Trabki Wielkie.

Realizacje przedsiewzigcia inwestycyjnego rozpoczeto do 31 marca 2024 r. w 12,
a do 10 sierpnia 2024 r. — w 16 gminach. Nie rozpoczeto realizacji przedsiewziecia
inwestycyjnego w Gminach Kolbudy, Pruszcz Gdariski (Miejskiej) i Trabki Wielkie.

W  zwigzku z niedotrzymaniem przez SIM terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego 9 sierpnia 2024 r. Wéjtowie Gmin Trabki
Wielkie i Kolbudy, a 11 sierpnia 2024 r. Burmistrz Pruszcza Gdariskiego wystapili
do SIM o rozpoczecie, zgodnie z art. 33pa ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa,
procedury umorzenia posiadanych przez ww. Gminy udziatow.

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze:

— nie rozpoczeto realizacji inwestycji w ww. Gminach z powodu niepozyskania przez
SIM nieruchomosci, na ktérych planowano je wykona¢. Konsekwencjg ztozenia
wnioskdw o umorzenie udziatbw bedzie obnizenie kapitatu zaktadowego SIM,
spadek jej zdolnosci kredytowej i ptynnosci finansowej (zmniejszenie dostepnych
srodkow na realizacje trwajacych inwestycji i kosztow statych);

2 Uchwata nr 30/2022 Zgromadzenia Wspdlnikéw SIM z 30 maja 2022 r. w sprawie zatwierdzenia planu
inwestycyjnego SIM.

2 Gminy: Czersk, Kobylnica, Kolbudy, Malbork (Miejska), Mitoradz, Pelplin, Pruszcz Gdanski (Miejska),
Pszczotki, Stary Dzierzgon, Trabki Wielkie.
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— zagrozeniem nierozpoczecia budowy i Swiadczenia ustugi publicznej
w pozostatych gminach sg ryzyka zwigzane z wytonieniem wykonawcow prac
projektowych?2 i budowlanych, nieuzyskanie pozwolenia na budowe?? oraz brak
zagwarantowanego finasowania inwestycji24.

NIK wskazuje, ze rozpoczecie realizacji inwestycji poprzez sporzadzenie projektu

zagospodarowania dziatki lub terenu nie wymaga posiadania tytutu prawnego do

nieruchomosci, dla ktérej sporzadzany jest projekt.
(akta kontroli str. 219-224, 259-503, 563-607)

Na 31 marca 2024 r. nie rozpoczeto realizacji przedsiewzigcia inwestycyjnego m.in.
w Gminie Pszczotki. Prezes SIM 4 lipca 2023 r. poinformowat Wojta tej Gminy
o uptywajacym 10 sierpnia 2023 r. terminie rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, wnoszac o zilozenie do Ministra Rozwoju wniosku
0 zgode na wydtuzenie ww. terminu. Gmina 19 lipca 2023 r. ztozyta do Ministra
Rozwoju wniosek 0 zgode na wydtuzenie 0 12 miesiecy termindw na realizacje ustugi
publicznej i rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.
Whniosek uzasadniono trwajacymi procedurami administracyjnymi, zwigzanymi
zZ przeniesieniem prawa wiasnosci dziatki 437 obreb 0006 Skowarcz i wigczeniem jej
do zasobu nieruchomo$ci SIM. Minister Rozwoju 11 sierpnia 2023 r. wyrazit zgode na
wydtuzenie terminu na rozpoczecie Swiadczenia ustugi publicznej do 10 sierpnia
2030r., a terminu na rozpoczecie realizacji inwestycji do 10 sierpnia 2024 r.
W zwigzku z ww. zgodg 21 czerwca 2024 r. zawarto aneks do umowy na realizacje
inwestycji i ustugi publicznej, podpisanej przez SIM z Gmina.

Gmina jako teren realizacji inwestycji wskazata dziatke nr 437 stanowigcg wiasnos¢
Skarbu Panstwa, do ktdrej prawa wiascicielskie wykonywat KOWR. Wajt 23 grudnia
2021 r. wystapit do KZN o przejecie ww. dziatki, celem przekazania jej na rzecz SIM.
Przekazanie dziatki KZN nastgpito 21 grudnia 2022 r. KZN rozpoczat procedure
uzyskania zgody ministra wtasciwego ds. rozwoju regionalnego na objecie udziatow
w SIM za wkiad niepieniezny — aport w postaci ww. dziatki. 9 maja 2023 r. zawarto
pomiedzy KZN a SIM porozumienie w zakresie udostepnienia dziatki 437 dla potrzeb
wykonania prac koncepcyjnych i projektowych oraz przygotowania nieruchomosci do
rozpoczecia realizacji inwestycji na cele mieszkaniowe. Z uwagi na wskazywanie
przez Prezesa SIM w korespondencji z KZN, ze dziatka nie jest dziatkq mieszkaniowa,
Prezes KZN 13 marca 2024 r. wystapit do SIM o zajecie ostatecznego stanowiska w
kwestii jej aportu. Prezes SIM 25 marca 2024 r. poinformowat KZN, Ze do czasu
zmiany zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje
wysokie ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe, przez co nie moze podpisa¢
protokotu uzgodnien w sprawie aportu dziatki. Rozbiezno$¢ stanowisk Prezesa SIM i
Woéjta w zakresie interpretacji zapisbw obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 437 oraz wielkosci i rodzaju zabudowy
mieszkaniowej planowanej do realizacji skutkowata niepodejmowaniem dziatan przez
SIM zmierzajacych do aportu dziatki i rozpoczecia inwestyciji.

Zgodnie z obowigzujacym na dzien zakonczenia kontroli miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego fragmentu obrebu geodezyjnego Skowarcz,
przyjetym uchwatg Nr 11/25/06 Rady Gminy Pszczotki z dnia 6 grudnia 2006 r., dziatka
437 zostata przeznaczona pod tereny zabudowy ustug publicznych
i ustug o$wiaty (Karta terenu 43.U,UQ), na ktérej dopuszczalng formg zabudowy i
zagospodarowania terenu sg budynki mieszkalne wolnostojace jednorodzinne
przeznaczone dla wtascicieli lub zarzadcow nieruchomosci.

22 Dotyczy inwestycji w Gminach Pszczétki i Stary Dzierzgon.
28 Dotyczy inwestycji w Gminach Kobylnica, Malbork (Miejska), Mitoradz, Pelplin, Pszczétki, Stary Dzierzgon.
2 Dotyczy wszystkich inwestycji.
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W celu dotrzymania okreslonego w ww. umowie terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego (do 10 sierpnia 2024 r.) 18 lipca 2024 r.
SIM podpisata umowe na wykonanie Projektu Zagospodarowania Terenu dla zadania
,Budowa osiedla zabudowy mieszkaniowej na dziatce nr 437,0breb Skowarcz, gmina
Pszczotki” z terminem realizacji do 9 sierpnia 2024 r. Opracowanie miato uwzgledniaé
budowe o$miu budynkéw dwulokalowych. Wykonawca 8 sierpnia 2024 r. przediozyt
SIM ww. Projekt Zagospodarowania Terenu.

Do 31 marca 2024 r. nie zabezpieczono zrodet finansowania ww. przedsigwziecia.
Gmina do zakoriczenia kontroli NIK nie otrzymata wsparcia w postaci 10% wartoSci
kosztow przedsiewziecia w istniejacej SIM, ktora prowadzita dziatalno$¢ na jej terenie,
0 ktérym mowa w art. 33n ust. 1 pkt 2 ustawy o finasowaniu mieszkalnictwa.

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, Ze z uwagi na wczesny etap projektu SIM
nie posiadat kosztorysu ww. inwestycji i zabezpieczonych zrddet jej sfinansowania.
Jednoczes$nie jako ryzyko niezrealizowania przedsiewzigcia wskazat niepozyskanie
finansowania z uwagi m.in. na brak srodkéw z funduszu doptat, a catkowite ryzyko
niezrealizowania projektu w Gminie Pszczdtki i nierozpoczecia $wiadczenia ustugi
publicznej do 10 sierpnia 2030 r. ocenit na 10%.

(akta kontroli str. 219-224, 391-393, 436-445, 599-840)

1.4. Wszystkie gminy bedace udziatowcami SIM skorzystaty z okreslonego w art. 25
ust. 2 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa uprawnienia do wprowadzenia swojego
przedstawiciela do Rady. Na podstawie art. 215 § 2 kshz5 w § 17 ust. 2 umowy spotki
okreslono tryb powotania i odwotywania Cztonkéw Rady, zgodnie z ktorym KZN
posiadat osobiste uprawnienie do powotania i odwotania trzech Czlonkéw, a kazda
z gmin po jednym Czlonku. Rada miata sktadac sie z co najmniej siedmiu Czionkow.
Oswiadczenie o powotaniu lub odwotaniu Cztonka Rady wspdlnik sktadat do protokotu
Zgromadzenia Wspolnikdw lub Zarzadowi i zainteresowanej osobie oraz przedkiadat
do wiadomosci pozostatym wspdlnikom. Os$wiadczenie stawato sie skuteczne
z chwilg doreczenia Zarzadowi. Liczba przedstawicieli wspoinikow w Radzie nie miata
zwigzku z wartoscig posiadanych udziatow w kapitale zaktadowym. Uprzywilejowang
pozycie w tym zakresie posiadat KZN, ktéry do Rady wprowadzit trzech
przedstawicieli. Rada dziatata w oparciu o Regulamin Rady uchwalony
na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspdlnikow 28 wrze$nia 2021 .

Na 30 kwietnia 2024 r. w Radzie zasiadato 18 Cztonkéw. Swojego przedstawiciela
nie posiadata Gmina Suchy Dab? oraz KZN, ktory swoich przedstawicieli odwotat
w styczniu 2024 .

(akta kontroli str. 49-88, 96-167, 841-885, 2836-2844)

Posiedzenia Rady zgodnie z art. 221" § 7 ksh zwotywane byly w miare potrzeb,

nie rzadziej niz raz w kazdym kwartale roku obrotowego. Do 30 lipca 2024 r. odbyty

sie 42 posiedzenia Rady (dwa w 2021 r., 17 w 2022 r. 12 w 2023 r. i 11 w 2024 r.).

Rada sprawowata staty nadzér nad dziatalno$cig SIM na podstawie art. 219 § 1 ksh,

w tym m.in. zgodnie z:

— art. 219 § 3 pkt 1 ksh dokonywata oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci SIM
i sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe co do ich zgodnosci
z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym,

— art. 219 § 3 pkt 2 ksh dokonywata oceny wnioskow Zarzadu dotyczacych podziatu
zysku albo pokrycia straty,

— art. 219 § 3 pkt 3 ksh przedstawiata corocznie wyniki ww. ocen zgromadzeniu
wspolnikow,

% Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 18, ze zm.).
% Nowego Cztonka Rady wskazanego przez przedstawiciela tej Gminy powotano 17 maja 2024 r.

8



— art. 219 § 3 pkt 3 ksh sporzadzata i sktadata zgromadzeniu wspolnikéw pisemne
sprawozdania z dziatalno$ci Rady za ubiegty rok obrotowy.
(akta kontroli str. 885-1026, 1220-1362)

Podczas posiedzen Rady, korzystajac z uprawnienia okreslonego w art. 219 § 4 ksh,
Cztonkowie Rady kierowali do bioracego udziat w posiedzeniach Czlonka Zarzadu
pytania m.in. o informacje dotyczace realizacji proceséw inwestycyjnych oraz
dziatalnosci i majatku SIM.

Zgodnie z art. 219 § 4 ksh oraz § 5 regulaminu Rady, Rada 28 lipca 2022 r. podjeta

uchwate nr 43/2022 w sprawie przeprowadzenia kontroli w SIM. W protokole z te;

kontroli z 31 stycznia 2023 r. Zesp6t kontrolny zarekomendowat Zarzadowi:

— wprowadzenie regulaminu delegacji dla pracownikow, okreslajacego m.in. zasady
w zakresie miejsca rozpoczecia delegacii,

— uregulowanie korzystania przez Czionka Zarzadu z samochodu stuzbowego
do celow prywatnych,

— wprowadzenie regulaminu zatrudniania i wynagradzania pracownikéw,

— doprecyzowanie zasad opisywania i zatwierdzania dowoddow ksiggowych.

Ponadto wskazano na:

— niezasadno$¢ poniesienia wydatku na telefon stuzbowy dla Prezesa Zarzadu
w kwocie ,0koto” 4,7 tys. zt,

— brak uzasadnienia wydatkow w kwocie ,okoto” 12 tys. zt zwigzanych
z uczestnictwem w Forum Ekonomicznym w Karpaczu,

— rozbieznosci pomiedzy zaakceptowang przez Rade kwotg przeznaczong na zakup
samochodu stuzbowego, a faktycznie wydatkowana.

(akta kontroli str. 950-1026)

Zgodnie z § 19 umowy spotki Zarzad mdgt sktadac sie z od jednego do czterech
Cztonkdw, powotywanych przez Rade na wspélng czteroletnig kadencje. Kandydatow
na Czionkow Zarzadu moégt wskaza¢ KZN (do dwdch, w ramach osobistego
uprawnienia) i gminy (do dwdch, w ramach przystugujacego gminom wspélnie
uprawnienia). KZN uprawniony byt do wskazania z Cztonkéw Zarzadu jego Prezesa.

Zgodnie z art. 10a ust. 6 ustawy o gospodarce komunalnej?’” Rada powotywata
Zarzad, ktdry w okresie objetym kontrolg byt jednoosobowy oraz zgodnie z §18 ust. 1
pkt 9 umowy Spétki delegowata Cztonka Rady do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu,
ktory zostat odwotany. Wybdr Prezesa Zarzadu pierwszej kadencji wskazanego
zgodnie z § 19 ust. 7 umowy spotki przez KZN nastapit uchwatg Rady z 15 listopada
2021 r.28, Prezesa pierwszej kadencji odwotano uchwatg Rady z 11 marca 2022 r.22,
Na podstawie innej uchwaly z tego dnia Rada delegowata swojego Cztonka do
czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzadu®. Wybédr Prezesa Zarzadu drugiej
kadencji (po przeprowadzeniu przez Rade postepowania kwalifikacyjnego) nastapit
uchwatg Rady z 6 czerwca 2022 r.3!. Prezesa drugiej kadencji odwotano uchwatg
z 30 kwietnia 2024 r.32, Na podstawie innej uchwaty z tego dnia Rada delegowata
swojego Czlonka do czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzadu®.
Po przeprowadzeniu przez Rade postepowania kwalifikacyjnego uchwatg z 30 lipca
2024 r. wybrano nowego Czionka Zarzadu34, ktory 22 sierpnia 2024 r. ziozyt

2 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679).

28 \W gtosowaniu tajnym uczestniczyto 15 oséb, 13 byto za, dwie wstrzymaly sie.

2 W glosowaniu tajnym uczestniczyto 17 oséb, 15 bylo za, dwie wstrzymaly sie.

80 W glosowaniu tajnym uczestniczyto 17 oséb, 15 bylo za, dwie wstrzymaly sie.

31 W gtosowaniu tajnym uczestniczyto 17 osob, dziewieé byto za, cztery przeciw, cztery wstrzymaly sie.
82 W glosowaniu tajnym uczestniczyto 10 osob, dziewie¢ byto za, jedna przeciw.

3 W glosowaniu uczestniczyto 10 oséb, wszyscy byli za.

% W gtosowaniu tajnym uczestniczyto 18 oséb, kandydat uzyskat 13 gtosow.

9



rezygnacije z tego stanowiska i z dniem 30 wrzesnia 2024 r. przestat petnic te funkcie,
uzasadniajgc rezygnacje brakiem checi wspdtpracy przez KZN z jego osobg

Uchwatg z 15 pazdziernika 2024 r. Rada delegowata Czlonka Rady do czasowego
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Pana Zygmunta Rzanieckiego.

Z wyjasnien Przewodniczacej Rady wynikato, ze odwotanie trzech przedstawicieli
KZN ze sktadu Rady wptyneto niekorzystnie na jej prace. W opinii Przewodniczacej
KZN nie sprawowat nadzoru nad SIM, ale korzystat ze swojej uprzywilejowanej pozycii
w zakresie wskazywania kandydatow na Cztonka Zarzadu. Po odwotaniu Prezesa
drugiej kadencji, Rada przeprowadzita otwarty konkurs na Czlonka Zarzadu. Podczas
otwartej procedury konkursowej i przed jej rozpoczeciem KZN nie skorzystat
z uprawnienia do wskazania kandydata na Cztonka Zarzadu. Po zamknieciu
procedury konkursowej podczas Zgromadzenia Wspolnikow 19 sierpnia 2024 r. KZN
wskazat swojego kandydata, ktory podczas procedury konkursowej uzyskat tylko
jeden gtos poparcia. Kandydat KZN nie zostat powotany przez Rade®.

W celu zapewnienia ciggtosci funkcjonowania SIM, Cztonek Zarzadu powotat uchwatg
nr 12/2024 z 16 wrze$nia 2024 r. Prokurenta.
(akta kontroli str. 96-140, 1027-1128, 1220-1223, 3782-3849)

Przyjete i obowigzujace w okresie objetym kontrolg zasady wynagradzania Czionkow
organu zarzgdzajgcego i Cztonkdw organu nadzorczego SIM byly zgodne
z przepisami ustawy o ksztattowaniu wynagrodzer,

W uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow nr 10/202137 z 28 wrze$nia
2021 r. okre$lono, ze wynagrodzenie catkowite Cztonka Zarzadu sktada sie z czesci
statej stanowigcej wynagrodzenie miesieczne podstawowe i czeSci zmienne
stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy SIM. Cze$¢ statg ustalono
w wysoko$ci odmiennej od wskazanej w art. 4 ust. 2 ustawy o ksztattowaniu
wynagrodzen, zgodnie z art. 4 ust. 3 pkt 2 i 5 ww. ustawy wskazujac, ze SIM jest
podmiotem nowotworzonym, a zakres planowanych inwestycji i wielkos¢
planowanego zasobu mieszkaniowego uzasadniajq podwyzszenie wynagrodzenia
W czesci state).

Zgromadzanie Wspdlnikéw upowaznito Rade do okreslenia kwotowo wynagrodzenia
statego przy zachowaniu gornego przedziatu trzy i pdt krotnosci podstawy, o ktorej
mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzer oraz do opracowania
szczegdtowych celéw zarzadczych, wag dla tych celéw oraz obiektywnych
i mierzalnych kryteridw ich realizacji i rozliczenia. W uchwale Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow nr 10/2021 ustalono ogolnie cele zarzadcze jako
realizacje planow strategicznych spétki oraz dodatkowe cele zarzadcze do wykonania
warunkujgce mozliwos¢ otrzymania czesci zmiennej wynagrodzenia po spetnieniu
warunkow okreslonych w art. 4 ust. 9 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen.

% W glosowaniu uczestniczyto 13 osob, szes¢ bylo za, szes¢ przeciw, jedna wstrzymata sie.

% Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujacych niektorymi
spotkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1907).

87 Uchwate podjeto w glosowaniu jawnym (stosunkiem udziatéw 1 102 830 za, 60 000 przeciw). W protokole
brak informacji, ktéry wspdlnik zagtosowat przeciw.
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Rada uchwalita cele zarzadcze dla Cztonkdw Zarzadu na 2022 r. uchwatg nr 55/2022
z 19 wrzesnia 2022 r.%8, cele zarzadcze na 2023 r uchwatg nr 18/2023 z 24 kwietnia
202330 r. Decyzjq Rady nie ustalono celdéw zarzadczych na 2024 r. Cele odnosity sie
do ogdlnej dziatalnosci SIM, bez wskazywania inwestycji na terenie konkretnej Gminy.
Ustalono ich wagi oraz wartoSci referencyjne.

Zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen, wynagrodzenie zmienne
Cztonka Zarzadu uzaleznione byto od poziomu realizacji celéw zarzadczych,
nie mogto przekroczy¢ 25% wynagrodzenia statego w poprzednim roku obrotowym
i byto wyptacane po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 4 ust. 9 ww. ustawy.

W okresie objetym kontrolg wysoko$¢ wynagrodzenia miesiecznego statego Czlonka
Zarzadu byfa zgodna z przepisami ustaw okotobudzetowych na lata 2021-202440,

W okresie objetym kontrolg wynagrodzenie zmienne dla Cztonka Zarzadu zostato
wyptacone w 2023 r. (w kwocie 25,5 tys. zt) po zatwierdzeniu sprawozdania
z dziatalnosci Zarzadu#', sprawozdania finansowego*2 oraz uzyskania przez Prezesa
Zarzadu absolutorium z dziatalno$ci Spétki*3 za pierwszy rok obrotowy obejmujacy
okres od 28 wrzesnia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. Uchwatg nr 65/2023 z 21 sierpnia
2023 r. Rada potwierdzita wykonacie przyjetych celéw zarzadczych i okre$lita 100%
naleznego dla Prezesa Zarzadu wynagrodzenia zmiennego za 2022 r. Dodatkowego
wynagrodzenia za 2023 r. nie wyptacono z powodu nieuzyskania przez Prezesa
Zarzadu absolutorium.

(akta kontroli str. 1608-1620, 2830-2859)

Zgodnie z art. 10 w zwigzku z art. 2 ust. 2 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen
28 wrzesnia 2021 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto uchwate
nr 7/2021 w sprawie ustalenia zasad i wysoko$ci wynagrodzenia Cztonkéw Rady44.
Miesieczne  wynagrodzenie  Czionkow Rady ustalono na  poziomie
nieprzekraczajgcym mnoznikdw okreslonych w art. 10 ust. 1 ustawy o ksztattowaniu
wynagrodzen. W uchwale wskazano, ze Przewodniczacego i Sekretarzowi Rady
przystuguje wynagrodzenie w wysokoséci 0,3 podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art.
1 ust. 3 pkt 11 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen, Wiceprzewodniczacemu — 0,29
podstawy, a pozostatym Czionkom — 0,28 podstawy. Wynagrodzenie przystugiwato
bez wzgledu na liczbe zwotanych posiedzen, nie przystugiwato w przypadku
nieusprawiedliwionej nieobecnosci. O usprawiedliwieniu nieobecno$ci decydowata
Rada.

(akta kontroli str.1608-1614, 2820-2821, 2836-2844)

W uchwale nr 10/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow zgodnie z art. 5
ust. 2 pkt 1 i 2 oraz art. 6 i art. 7 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen, okreslono
warunki i maksymalng wysoko$¢ odprawy w przypadku rozwigzania, wygasniecia lub
zmiany umowy oraz mozliwo$¢ zawarcia umowy o zakazie konkurencji. Rada zostata
zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 8 umowy Spdtki zobowigzana do okre$lenia tresci umowy
o $wiadczenie ustug zarzadzania, zawieranej z Cztonkami Zarzadu oraz okre$lenia
w umowie zasad udostepniania urzadzen technicznych i zasobow stanowigcych
mienie Spotki, w szczegdlnosci korzystania z samochodu, telefonu komérkowego

3 W glosowaniu uczestniczyto 14 osob, pie¢ bylo za, trzy przeciw, sze$¢ wstrzymato sie.

3 Uchwata zostata podjeta jednogtosnie — 17 0s6b bylo za.

40 Przecietne wynagrodzenie do naliczenia wynagrodzen Cztonka Zarzadu, o ktérym mowa w art.1 ust. 3 pkt 11
ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen nalezato przyja¢ w kwocie — 4403,78 zt.

41 Uchwata nr 24/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow SIM z 28 czerwca 2023 r.

42 Uchwata nr 25/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow SIM z 28 czerwca 2023 r.

43 Uchwata nr 29/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow SIM z 28 czerwca 2023 r.

4 Uchwata zostata podjeta stosunkiem udziatow za 922 830, przeciw 120 000, wstrzymujacych sig 120 000.
W protokole nie zawarto informacii, jak gtosowali poszczegolni wspaélnicy.
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z optaconym przez SIM abonamentem, komputera przeno$nego, karty debetowe;
z limitem miesiecznym nie wyzszym niz 5,0 tys. zt.
(akta kontroli str. 49-88, 2830-2844)

Zgodnie z art. 231 § 1 i § 2 ksh 28 czerwca 2023 r. odbyto sie Zwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikow, podczas ktérego podjeto uchwaty w sprawie:
rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu#®, sprawozdania Rady46
i sprawozdania finansowego*’ oraz podziatu zysku4®, a takze uchwaty w sprawie
udzielenia cztonkom organéw Spdtki absolutorium za pierwszy rok obrotowy
obejmujacy okres od 28 wrzesnia 2021 r. do 31 grudnia 2022 .

26 czerwca 2024 r. odbylo sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspdinikow, podczas
ktérego poddano pod gtosowanie uchwate nr 15/20244° w sprawie rozpatrzenia
| zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu za rok obrotowy 2023, podjeto uchwate
nr 16/202450 w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego za
rok obrotowy 2023, poddano pod gtosowanie uchwate nr 18/20245" w sprawie
udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu z wykonywania obowigzkéow za rok
obrotowy 2023, podjeto uchwate nr 17/202452 w sprawie podziatu zysku za rok
obrotowy 2023, uchwate nr 19/2024%% w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia
sprawozdania Rady za rok 2023 r., uchwaty nr 20-43/2024 w sprawie udzielenia
Cztonkom organow SIM absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw za rok
obrotowy 2023.

(akta kontroli str. 1196-1219, 2288-2293, 2310-2325, 2339-2342, 2812-2846)

Na podstawie art. 212 § 1 ksh przedstawiciele Gmin: Pszczotki i Miasta Cztuchow
korzystajac z uprawnien wspolnika od 13 do 28 czerwca 2022 r. przeprowadzili w SIM
kontrole. Podczas kontroli zweryfikowano dokumenty osobowe pracownikéw SIM,
wyciggi z kont bankowych i zestawienia udostepnione przez Zarzad. W jej wyniku
zgtoszono zastrzezenia co do zasadno$ci zawieranych umoéw cywilnoprawnych
I wysokos$ci wynagrodzenia za poszczegodine ustugi, kosztow ustug gastronomicznych
oraz podstawy dokonania darowizny na rzecz Fundacji Instytutu DziatalnoSci
Religijnej. Kontrolujgcy wystapili do Zarzadu o udzielenie wyjasnien kwestii
wskazanych w protokole, ktére Prezes przedstawit 20 lipca 2022 r. Stanowisko
Prezesa Zarzadu przestano do wszystkich wspoinikéw SIM.

(akta kontroli str.1129-1175)

1.5. Na 30 kwietnia 2024 r. w sktadzie Rady byto 18 Cztonkdw. Wszyscy spetniali

warunki, o ktorych mowa w art. 19 ust. 1-3 ustawy o zarzadzaniu mieniem

panstwowym>54 tj. posiadali wyksztatcenie 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. Z ww. Cztonkéw Rady:

— trzech posiadato tytut zawodowy radcy prawnego, siedmiu ukonczyto studia
podyplomowe Master of Business Administration (MBA), sze$ciu ztozyto egzamin
przed komisjgq powotang przez ministra wtasciwego do spraw Skarbu Panstwa,
dwdch posiadato stopien naukowy doktora nauk ekonomicznych,

4 Uchwa
46 Uchwa
47 Uchwa
48 Uchwa
49 Uchwa
%0 Uchwa

a zostata podjeta jednogtosnie za 1 327 378.

a zostata podjeta jednogtosnie za 1 327 378.

a zostata podjeta za 1 267 378, wstrzymujacych sie 60 000.

a zostata podjeta jednogtosnie za 1 327 378.

a nie zostata podjeta, za 765 535 udziatow, przeciw 478 519, wstrzymujacych sig 698 876.
a zostata podjeta za 1 058 407, wstrzymujacych sie 884 523.

5 Uchwata nie zostata podjeta, za 878 407, przeciw 677 633, wstrzymujacych sie 386 890.

52 Uchwata zostata podjeta jednogtosnie za 1 942 930.

5 Uchwata zostata podjeta, za 1 524 411, wstrzymujacych sie 418 519.

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



— 11 byto zatrudnionych w urzedzie gminy, ktorg reprezentowali, na stanowisku
Zastepcy Wdjta, Zastepcy Burmistrza (dwie osoby), Sekretarza, Skarbnika (dwie
osoby), Kierownika Referatu (trzy osoby), Naczelnika Wydziatu, Pethomocnika
Burmistrza,

— wszyscy ztozyli oSwiadczenie na potwierdzenie warunku okreslonego w art. 19 ust.
1 pkt 5 ustawy o zarzadzaniu mieniem panstwowym w zakresie niewykonywania
zajet, ktore pozostawatyby w sprzeczno$ci z ich obowigzkami jako cztonkami
organu nadzorczego albo mogtyby wywota¢ podejrzenie o stronniczos¢ lub
interesownosc¢ lub rodzi¢ konflikt intereséw wobec dziatalno$ci Spotki,

— szesciu zasiadato w radach nadzorczych innych spétek z udziatem gmin, jednak
nie podlegato ograniczeniu, o ktérym mowa w art. 10c ust. 3 ustawy o gospodarce
komunalnej.

(akta kontroli str.1363-1607)

1.6. W § 19 ust. 3 umowy Spotki okreslono, ze Cztonkiem Zarzadu moze zosta¢ osoba
spetniajaca wymogi zgodne z art. 22 ustawy o zarzadzaniu mieniem panstwowym?®,
Zgodnie z art1 Oa ust. 7 ustawy o gospodarce komunalnej Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikow 28 wrzesnia 2021 r. podjeto jednogto$nie uchwate
nr 8/2021 w sprawie okreslenia wymogdw, jakie musi spetnia¢ kandydat na Cztonka
Zarzadu oraz uchwate nr 9/2021 w sprawie uchwalenia Regulaminu postepowania
kwalifikacyjnego na Cztonka Zarzadu Pierwszej Kadencji. W regulaminie, poza
wskazaniem warunkoéw, jakie musi spemni¢ Czlonek Zarzadu, wskazano, ze
z kandydatow, ktérzy spemili wymagania formalne i uzyskali pozytywng ocene
podczas rozmowy kwalifikacyjnej Rada do Zarzadu wybiera jedng, albo dwie osoby
| powotuje na Prezesa osobe, ktora uzyskata pozytywng opinie KZN.

Rada uchwatg nr 18/2022 z 16 marca 2022 r. pozytywnie zaopiniowata Regulamin
postepowania kwalifikacyjnego na Czionka Zarzadu, ktory zostat przyjety podczas
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow 30 marca 2022 r. (uchwata nr 21/2022).
Okreslone w tym regulaminie wymogi dla Cztonka Zarzadu byty zgodne z art. 22
ustawy o zarzadzaniu mieniem panstwowym.

W okresie objetym kontrolg Rada powotata trzech Cztonkow Zarzadu:

— Prezesa Zarzadu pierwszej kadencji, petnigcego te funkcje od 15 listopada 2021 r.
do11 marca 2022 r., posiadajacego wyksztaicenie wyzsze z zakresu
budownictwa, uprawnienia budowlane, dyplom zdania egzaminu na Cztonka rad
nadzorczych w spotkach Skarbu Panstwa,

— Prezesa Zarzadu drugiej kadenciji, petnigcego te funkcje od 6 czerwca 2022 r.
do 30 kwietnia 2024 r., posiadajgcego wyksztatcenie wyzsze z zakresu ekonomii,
studia podyplomowe Executive Master of Businness Administration,
doswiadczenie zawodowe w jednostkach samorzadowych jako Kierownik
Referatu Rozwoju Gminy, specjalista do spraw obrotu nieruchomosciami oraz
doswiadczenie jako dyrektor do spraw administracyjnych w SIM,

— Czonka Zarzadu, petnigca te funkcje od 30 lipca 2024 r. do 30 wrze$nia 2024 r.,
posiadajacq wyksztatcenie wyzsze prawnicze, studia podyplomowe z wyceny
nieruchomosci, zdany egzamin na czlonka rad nadzorczych Spotek Skarbu
Panstwa oraz do$wiadczenie zawodowe w jednostkach samorzadowych
na stanowiskach Kierownika Referatu Podatkéw i Opfat Lokalnych, Zastepcy
Skarbnika, Skarbnika, Kierownika Referatu Gospodarki Gruntami.




Stwierdzona
nieprawidtowo$¢

OCENA CZASTKOWA

Cztonkowie Zarzadu spenili wszystkie warunki i ztozyli wymagane o$wiadczenia
potwierdzajace m.in. spetnienie warunku neutralnosci dziatania.
(akta kontroli str. 8-39, 96-140, 1086-1128, 2836-2844, 3850-3880)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujacg nieprawidtowosc:

Zgodnie z art. 33p ust. 1 ustawy o rozwoju mieszkalnictwa objecie udziatow lub akc;i

w SIM, z wykorzystaniem wsparcia Funduszu, stanowi udzielong SIM rekompensate

z tytulu Swiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepiséw prawa Unii

Europejskiej. Do ustug publicznych zastosowanie znajdujg przepisy decyzji Komisji

Europejskiej z 20 grudnia 2011 r., okreslajgce jakie elementy powinien zawiera¢ akt

powierzenia wykonywania ustugi. Objete badaniem szes¢ umoéw na realizacje

inwestycji i ustugi publicznej nie uwzgledniato elementéw wskazanych w motywie 12

i art. 4 lit.a, d, e i f decyzji Komisji Europejskiej z 20 grudnia 2011 r., gdyz

nie wprowadzono do nich informacji o okresach ich obowigzywania, o otrzymanej

wysokosci rekompensaty, opisu mechanizmu oraz wskaznikow stuzacych do
obliczania, kontrolowania i przegladu wysokosci rekompensaty oraz ustaler na temat
unikania i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty.

Z wyjasnien:

— Prezesa Zarzadu, ktory podpisywat umowy z gminami wynikato, ze przygotowanie
umow jest obowigzkiem gmin, a nie SIM. Wszystkie podpisane umowy zostaty
zaakceptowane przez organy prawne w Spotce. Kierujgc sie opiniami prawnikow
miat wszelkie podstawy, by sadzi¢, iz sg one przygotowane zgodnie
z obowigzujacymi przepisami;

— Czonka Zarzadu wynikato, ze projekty ww. umoéw przygotowywata kancelaria
prawna obstugujaca SIM.

NIK zauwaza ponadto, ze SIM posiadata wiedze o wadliwosci ww. umow juz 24 lipca
2023 r. Tego dnia bowiem Prezes Zarzadu zlecit podmiotowi zewnetrznemu
opracowanie do nich aneksu, uwzgledniajacego ww. przepisy decyzji Komisji
Europejskiej z 20 grudnia 2011 r. Pomimo, ze projekt ww. aneksu SIM otrzymat 29
wrzes$nia 2023 r., propozycje jego podpisania wystano do Gminy Malbork (Miejskiej)
dopiero 8 marca 2024 r., a Czlonek Zarzadu wystat je 11 wrze$nia 2024 r. do Gmin:
Kolbudy, Miejskiej Pruszcz Gdanski, Pszczdtki, Stary Dzierzgon i Trabki Wielkie. Do
zakonczenia kontroli anekséw nie podpisano.

(akta kontroli str. 411-563)

SIM w okresie objetym kontrolg prowadzita dziatalno$¢ zwigzang z realizacjq
inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem przekazanego jej przez wspdlnikéw
wsparcia. Otrzymata od 19 gmin, bedacych udziatowcami SIM, $rodki pochodzace
z Rzadowego Funduszu Wsparcia Mieszkalnictwa w tacznej kwocie 98 166,4 tys. zt.
Srodki te mialy stuzy¢ wspétfinansowaniu przedsiewzieé inwestycyjno-budowlanych,
majgcych na celu uzyskanie w terminie do 2030 r. co najmniej 1025 lokali
mieszkalnych. Nie $wiadczyta ustugi najmu z uwagi na brak gotowych lokali
mieszkalnych. SIM zawarta z gminami 19 umoéw na realizacje inwestycji i ustugi
publicznej. Szes¢ z tych umdw, objete badaniem, zawarto w wymaganym terminie.
Zawieraly roéwniez elementy wskazane w art. 33p ust. 2 ustawy o rozwoju
mieszkalnictwa. Nie ujeto w nich jednak informacji o okresie ich obowigzywania,
otrzymanej wysokosci rekompensaty, opisu mechanizmu oraz wskaznikdw stuzacych
do obliczania, kontrolowania i przegladu wysokosSci rekompensaty oraz ustalen na
temat unikania i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty, przez co naruszono motyw
12iart. 4 lit. a, d, e i f decyzji Komisji Europejskiej z 20 grudnia 2011 r. Trzy gminy, z
uwagi na niedotrzymanie przez SIM terminu rozpoczecia realizacji przedsigwziecia
inwestycyjno-budowlanego, wystapity zgodnie z art. 33pa ust. 1 ustawy o rozwoju
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mieszkalnictwa o umorzenie posiadanych tacznie 180 tys. udziatéw o wartosci 9000,0
tys. zt. Wspolnikom SIM zapewniono mozliwos¢ wykonywania obowigzkéw i
uprawnien, wynikajacych z posiadanych przez nich udziatow. Osoby powofane na
Cztonkéw Rady Nadzorczej SIM i Zarzadu SIM spetniaty wymogi, niezbedne do
zajmowania ww. stanowisk.

2. Wydatkowanie srodkéw na realizacje przedsiewzigé¢
mieszkaniowych wspartych z Funduszu oraz
gospodarowanie zasobami i mieniem spofki.

2.1. W latach 2021-2024 (do 31marca) planowana szacunkowa wartos¢ inwestyciji
mieszkaniowych realizowanych przy wspdtudziale wsparcia z Funduszu wynosita
399 853,9 tys. zt, a warto$¢ planowanych zrédet ich finansowania — 169 425,9 tys. zt
(42,4% kosztéw realizacji inwestycji), z tego: 41166,4 tys. zt z Funduszu,
50 536,6 tys. zt z Fundusz doptat, 15 899,1 tys. zt z aportu w formie nieruchomosci
wniesionych przez wspdinikow i 61 823,8 tys. zt z planowanych preferencyjnych
kredytéw BGK i kredytu komercyjnego (odpowiednio: 10,3%, 12,6%, 4,0% i 15,5%
kosztow realizacji inwestycji). Na 4 lipca 2024 r. SIM pozyskata 48 740,1 tys. zt, w
tym: z Funduszu 41 166,4 tys. zt, z Funduszu dopfat 7573,7 tys. zt, nie pozyskata
srodkdw z kredytow BGK i kredytow komercyjnych. SIM otrzymata od gmin, bedacych
jej udziatowcami $rodki pochodzace z Funduszu w tacznej kwocie 98 166,4 tys. zt.

Do 31 marca 2024 r. wydano na realizacie ww. przedsiewzie¢ 10 525,8 tys. zt
(w2022 r. — 690,8 tys. zt, w 2023 r. — 3268,6 tys. zt i w 2024 r. (do 31 marca) —
6566,4 tys. zi). Srodki te pochodzity w caloci z wptat przez gminy bedace
udziatowcami SIM Srodkow uzyskanych z Funduszu. W ramach inwestycji planowano
utworzenie od 16 do 114 mieszkan, ktérych najemcami miaty by¢ osoby wskazane
przez poszczegdlne gminy. Do 31 marca 2024 r. nie wybudowano zadnych mieszkan
- najblizszym planowanym terminem w tym zakresie byt 2025 r.

Na 31 lipca 2024 r. okreslono planowang wysokos¢ czynszu dla 12 inwestycii
mieszkaniowych (od 18,10 zt/m? do 26,93 zt/m?, $rednio 22,00 zt/m?).
(akta kontroli str. 219, 224)

2.2. Badanie dwoch postepowan o udzielenie zamowienia publicznego: ,Budowa

zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg

techniczng oraz przytaczami w Dzierzgoniu dz. 699/5 obreb 0001” o wartosci

15 690,0 tys. zt (dalej: ,zamdwienie nr 1”) i ,Opracowanie dokumentacji projektowe;j

przedsiewziecia budowy osiedla zabudowy mieszkaniowej w Mitoradzu” o wartoSci

211,6 tys. zt (dalej: ,Zamowienie nr 2" wykazato, ze:

— zamobwienia przeprowadzono na podstawie art. 275 pkt 2 pzp%, tj. w trybie
podstawowym z mozliwo$cig przeprowadzenia negocjacj;

— w postepowaniach wskazano trzy osoby, ktdre wykonywaty czynno$ci zwigzane
z przeprowadzeniem postepowania, zgodnie z art. 53 ust. 2 ww. ustawy (jedng
z tych osdb byt podmiot zewnetrzny®’, do zadan ktorego nalezato przygotowanie
specyfikacji warunkéw zamowienia, nadzor nad procedurg przetargowa,
weryfikacja ofert pod katem zgodno$ci z pzp);

— opracowano specyfikacje warunkéw zaméwienia (art. 281 ust.1, 2, 3 i 4 pzp);

5 Z ktérym 2 stycznia 2023 r. zawarto umowe, ktdrej przedmiotem bylo Swiadczenie ustugi doradztwa,
konsultacji w zakresie przygotowania i przeprowadzenia postepowan o udzielenie zamoéwienia publicznego
organizowanych przez SIM oraz przeprowadzanie lub nadzér nad catym procesem postepowania o udzielenie
zamdwienia publicznego na zlecenie SIM.
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— opublikowano ogtoszenia 0 zamdwieniu w sposob okreslony w art. 269 ust. 1 pzp;

— wyznaczono terminy sktadania ofert zgodne z art. 283 pzp, a oferty uznane za
wazne ztozono przed uptywem tych terminow;

— otwarcie ofert nastapito w dniach uptywu terminéw ich sktadania (art. 222 ust. 1
w zw. z art. 266 pzp);

— wyboru ofert dokonano na podstawie kryteriow oceny ofert okre$lonych
w specyfikacjach (art. 239 ust. 112 w zw. z art. 266 pzp);

— zawiadomiono wszystkich wykonawcow o wyborze najkorzystniejszych ofert
(art. 253 ust. 12 w zw. z art. 266 pzp);

— z wybranymi wykonawcami zawarto pisemne umowy, z zachowaniem terminow
wskazanych w art. 308 ust. 2 pzp;

— 0soby wykonujace czynnosci w postepowaniach ztozyty oswiadczenia, o ktdrych
mowa w art. 56 pzp;

— zamdwienia nie byty podzielone na czesci (art. 91 pzp);

— wykonawcy wnie$li w odpowiednich terminach i kwotach zabezpieczenie
nalezytego wykonania umow, zgodnie z art. 449 ust. 3 pzp;

— nadzien badania tj. 19 lipca 2024 r. umowy byty w trakcie realizacji;

— W obu zamdwieniach zamawiajgcy zadat od potencjalnych wykonawcow
wniesienia wadium w wysokosSci przekraczajacej 1,5% wartosci zaméwienia,
Co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”;

— w ogtoszeniach o wynikach obu postepowan wskazano niezgodne ze stanem
faktycznym dane w zakresie wartosci oferty wykonawcy (w zamowieniu nr 1)
i wykonawcy, ktéremu udzielono zamdwienia (w zamoéwieniu nr 2). Z wyjasnienia
Cztonka Zarzadu wynikato, ze podmiot zewnetrzny sporzadzajacy te ogtoszenia
popetnit oczywiste omyiki pisarskie. W trakcie kontroli NIK tres¢ ww. ogloszen
skorygowano;

— w zamowieniu nr 2 informacji o ztozonych ofertach nie przekazano Prezesowi
Urzedu Zamoéwien Publicznych w okre$lonym przepisami terminie, co opisano
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

Przeprowadzone 14 sierpnia 2024 r. ogledziny zaawansowania postepu budowy
zespotu dwoch budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z infrastrukturg techniczng
i przytaczami w Dzierzgoniu wykazaty, ze na nieruchomos$ci 699/5 prowadzono prace
budowlane na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych z czterema kondygnacjami
nadziemnymi i jedng podziemna. Teren nieruchomosci ogrodzono, na ogrodzeniu
umieszczono tablice informacyjng o realizowanej inwestycji. Budynki posiadaty Sciany
zewnetrzne i wewnetrzne bez Scianek dziatowych, schody, szyby windowe, stropy,
nie posiadaly wiezby i pokrycia dachowego. W $cianach znajdowaly sie
wyprowadzone instalacje elektryczne. Wokot budynkow trwaty prace ziemne
zwigzane z niwelacjg terenu i budowg instalacji sanitarnych doziemnych.

Realizacja badanych zaméwien nie stata w sprzeczno$ci z warunkami i parametrami
realizacji przedsiewziecia okreslonymi w umowach z Gminami Dzierzgon i Mitoradz.
(akta kontroli str. 1631-1634, 1844-1847, 1958-1967)

2.3. W okresie objetym kontrolg SIM sporzadzita sprawozdania finansowe za okresy
od 28 wrzesnia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. i od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia
2023 r. Sprawozdania te nie byty przedmiotem badania biegtego rewidenta, gdyz SIM
nie spetniata kryteriow okreslonych w art. 64 ustawy o rachunkowosci®s.




Rada uchwatg z 19 grudnia 2022 r. dokonata wyboru podmiotu zewnetrznego do
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego SIM za pierwszy rok obrotowy
obejmujacy okres od 28 wrzesnia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. za 12,3 tys. zt.
SIM 16 stycznia 2023 r. zawarta z ww. podmiotem stosowng umowe, jednak wniost
on o podniesienie wynagrodzenia o0 50%, na co Rada 20 marca 2023 r. nie wyrazita
zgody. Ostatecznie 21 kwietnia 2023 r. ww. umowe rozwigzano za porozumieniem
stron, nie konczac zleconego badania.

Pomimo rozwigzania umowy, SIM poniosta na rzecz ww. podmiotu wydatki
,Za czynno$ci zwigzane z badaniem sprawozdania finansowego za okres
0d 28.09.2021 do 31.12.2022 zgodnie z umowg nr 5/2023 z 16.01.2023 r.
i porozumieniem z 21.04.2023 r.”, w kwocie 8,0 tys. zt, zgodnej z zawartym
21 kwietnia 2023 r. porozumieniem. Z porozumienia wynikato, ze przyczyng
rozwigzania umowy byta odmowa przyznania przez SIM podmiotowi zewnetrznemu
dodatkowego wynagrodzenia, a 8,0 tys. zt przyznano mu za wykonane dotychczas
czynno$ci, na ktére poswiecit on 120 godzin®®.

Od 28 wrze$nia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. SIM osiggneta zysk brutto w kwocie
584,0 tys. zt (planowano strate brutto na poziomie 1069,7 tys. zt). Najwyzsze pozycje
kosztowe dotyczyly dziatalnoSci operacyjnej, w tym wynagrodzen — 893,6 tys. zt
(46,6% kosztéw ogdtem), ustug obcych — 417,5 tys. zt (21,8% kosztéw ogdtem ),
podatkéw i optat — 297,0 tys. zt (15,5% kosztéw ogotem ), ubezpieczen spotecznych
i innych $wiadczen — 143,2 zt (7,5% kosztow ogdtem ). Warto$¢ aktywdw trwatych
rzeczowych wynosita 15 133,4 tys. zt. Sktadaty sie na nie $rodki trwate — 163,7 tys. zt
(Srodki transportu — 136,9 tys. zt, inne $rodki trwate — 26,7 tys. zt) i Srodki trwate
w budowie — 14 969,7 tys. zt. Warto$¢ aktywow obrotowych wynosita 81 147,6 tys. zt,
w tym inwestycji krotkoterminowych 81 022,2 tys. zt. Na koniec 2022 r. SIM osiggneta
przychody finansowe w kwocie 2503,1 tys. zt (w cato$ci z tytutu odsetek).

W 2023 r. SIM osiggneta zysk brutto w kwocie 2065,4 tys. zt (planowano zysk brutto
w kwocie 2046,9 tys. zt). Najwyzsze pozycje kosztowe dotyczyly dziatalno$ci
operacyjnej, w tym wynagrodzen — 915,4 tys. zt (47,1% kosztéw ogdtem ), ustug
obcych — 309,6 tys. zt (15,9% kosztéw ogétem ), ubezpieczen spotecznych i innych
Swiadczen —217,3 tys. zt (11,2% kosztéw ogdtem ), pozostatych kosztow rodzajowych
- 168,3 tys. zt (8,7% kosztow ogotem ). Warto$¢ aktywdw trwatych rzeczowych
wynosita 19 988,8 tys. zt. Sktadaty sie na nie Srodki trwate — 130,2 tys. zt (Srodki
transportu — 108,1 tys. zt, inne $rodki trwate — 22,1 tys. zt) i $rodki trwate w budowie
- 19 858,5 tys. zt. Warto$¢ aktywéw obrotowych wynosita 81 291,7 tys. zt, w tym
inwestycji krotkoterminowych 79 146,8 tys. zt. Na koniec 2023 r. SIM osiggnetfa
przychody w kwocie 3966,6 tys. zt (w cato$ci z tytutu odsetek).

Wskazniki rentowno$ci aktywdw SIM: ROA (zysk netto do aktywow) i ROE (zysk netto
do kapitatu wiasnego) na koniec 2022 r. i 2023 r. wykazaty zbiezne wartosci
(odpowiednio: ROA 0,6% i 1,89% i ROE 0,6% i 1,93%.

(akta kontroli str. 2254-2338)

SIM wypetnita obowigzek ztozenia w KRS sprawozdan finansowych za okresy
od 28 wrze$nia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. i od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia
2023 r., jednak sprawozdanie za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.
ztozono w KRS po terminie wynikajacym z art. 69 ust. 1 ustawy o rachunkowosci
co zostato opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

% Zgodnie z § 12 pkt 3 umowy o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego, zawartej przez SIM
16 stycznia 2023 r. z podmiotem zewnetrznym, w przypadku rozwigzania umowy w toku jej realizacji strony
zobowigzaty si¢ do dokonania jej rozliczenia odpowiednio w cze$ci wynagrodzenia proporcjonalnej do zakresu
zrealizowanych prac.
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(akta kontroli str. 2229-2232)

2.4.a) W latach 2021-2024 (do 31 marca) Cztonkom Zarzadu i Rady wyptacono

wynagrodzenia w kwocie 1131,8 tys. zt (454,2 tys. zt Czionkom Zarzadu i 677,6 tys. zt

- Rady), z tego Cztonkom:

— Zarzadu: 23,0 tys. ztw 2021 r.,179,0 tys. zt w 2022 ., 205,5 tys. zt (w tym zmienne
25,5 tys. zt) w 2023 r. 1 46,7 tys. zt w | kwartale 2024 .,

— Rady: 32,3 tys. zt w 2021 r.,, 261,9 tys. zt w 2022 r., 282,1 tys. zt w 2023 r.
i 101,3 tys. zt w | kwartale 2024 .

Udziat wynagrodzen pracownikow w kosztach SIM w latach 2021-2024 (do 31 marca)
wynidst 55% (w poszczegdlnych latach ww. okresu odpowiednio: 4%, 43%, 68% i
46%). W latach 2021-2024 (do 31 marca) wynagrodzenia Cztonkow:
— Zarzadu stanowity 17% wynagrodzen pracownikdw (w poszczegdlnych latach ww.
okresu odpowiednio: 32%, 22%, 16% i 12%),
— Rady stanowity 26% wynagrodzen pracownikéw (w poszczegdlnych latach ww.
okresu odpowiednio: 45%, 32%, 21% i 25%).
(akta kontroli str. 2529, 2812, 2816)

Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow SIM z 28 wrzesnia

2021 r. nr 10/2021 (dalej: ,uchwata NZW nr 10/2021”) m.in..

— wynagrodzenie catkowite Cztonka Zarzadu sktada¢ si¢ miato z czesci statej,
stanowigcej wynagrodzenie miesieczne podstawowe (wynagrodzenie state) oraz
czesci zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy SIM
(wynagrodzenie zmienne) — § 2 ust. 1 uchwaty;

— miesieczne wynagrodzenie state dla poszczegolnych Cztonkdéw Zarzadu zawiera¢
sie miato w przedziale kwotowym od jednokrotno$ci do trzy i pdt krotnosci
podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o ksztattowaniu
wynagrodzent? — § 2 ust. 2 uchwaly;

— cze$¢ statq wynagrodzenia Cztonkow Zarzadu ustalono w wysokosci odmiennej
od wskazanej w art. 4 ust. 2 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzer na postawie art.
4 ust. 3 pkt 2 i 5 tej ustawy. W uzasadnieniu wskazano, ze SIM jest podmiotem
nowotworzonym, a zakres planowanych inwestycji i wielkos¢ planowanego zasobu
mieszkaniowego uzasadniajg podwyzszenie wynagrodzenia w czesci statej;

— Rade SIM upowazniono do okreslenia kwotowo wynagrodzenia statego dla
poszczegolnych Cztonkow Zarzadu — § 2 ust. 3 uchwaty;

— wynagrodzenie zmienne, uzaleznione od poziomu realizacji celéw zarzadczych,
nie moglo przekroczy¢é 25% wynagrodzenia stalego w poprzednim roku
obrotowym - § 3 ust. 1.

W § 8 ust. 2 uméw o $wiadczenie ustug zarzadzania, zawartych z dwoma bytymi
Prezesami SIM okreslono state wynagrodzenia miesieczne na 15,0 tys. zt brutto.
(akta kontroli str. 2830-2859, 3672-3700)

SIM w latach 2021-2024 (do 31 marca) wyptacita Cztonkom Zarzadu wynagrodzenie
w kwocie 454,2 tys. zt (17% tacznej kwoty wynagrodzenia, wyptaconego przez SIM w
ww. okresie). Podwyzszenie wynagrodzenia w czesci statej na postawie art. 4 ust. 3
pkt 2 i 5 ww. ustawy spowodowato zwiekszenie wyptaconego wynagrodzenia statego
061,2tys. zt (0 3,3 tys. zt w2021 r., 0 25,5 tys. zt w 2022 r., 0 25,7 tys. zt w 2023 r. i
06,7 tys. zt w | kwartale 2024 r.).

(akta kontroli str. 2815)

60 Zgodnie z obwieszczeniami Prezesa Gtdwnego Urzedu Statystycznego przecietne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw bez wyptat hagréd z zysku wynosito w czwartym kwartale: 2020 r.
—5655,43 zt, 2021 r. - 6220,80 zt, 2022 r. — 6965,84 zt i 2023 r. - 7767,61 zt.
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Uchwatami Rady:

— nr55/2022 z 19 wrzesnia 2022 r. i nr 18/2023 z 24 kwietnia 2023 r. okre$lono cele
zarzadcze dla Cztonkéw Zarzadu na 2022 i 2023 rok, wagi dla tych celdéw oraz
kryteria ich realizacji i rozliczania,

— nr 65/2023 z 21 sierpnia 2023 r. potwierdzono wykonanie celdéw zarzadczych
przyjetych na 2022 r. i przyznano Prezesowi Zarzadu 100% wynagrodzenia
zmiennego za ten rok.

Uchwatami Zwyczajnego Zgromadzenia WspoInikdw SIM:

— nr 29/2023 z 28 czerwca 2023 r. Prezesowi Zarzadu udzielono absolutorium
z wykonania przez niego obowigzkow w pierwszym roku obrotowym (za okres
od 6 czerwca 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.),

— nr 18/2024 z 26 czerwca 2024 r. Prezesowi Zarzadu nie udzielono absolutorium
z wykonania przez niego obowigzkow za rok obrotowy 2023. Zgodnie z art. 4 ust. 9
ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen udzielenie absolutorium byto warunkiem
koniecznym dla wyptaty uzupetniajacej cze$¢ wynagrodzenia.

(akta kontroli str. 2848-2859)

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze:
— Rada nie dokonata oceny wykonania celéw zarzadczych dla Cztonkéw Zarzadu
za 2023 r., w zwigzku z powyzszym Prezes Zarzadu nie otrzymat absolutorium
z wykonania swoich obowigzkow w roku obrotowym 2023,
— Rada nie ustalita celow zarzadczych dla Cztonkdw Zarzadu na 2024 r. Z wyjasnien
Czionka Zarzadu wynikato, ze byta to decyzja Rady.
(akta kontroli str. 2845-2847)

SIM wynagrodzenia dla Czlonkéw Zarzadu wyptacata w terminie wskazanym
w umowach o Swiadczenie ustug zarzadzania, za wyjatkiem wynagrodzenia za lipiec
2022 r., wyptaconego po tym terminie, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 2539, 2541-2547)

Uchwatg nr 7/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw SIM z 28 wrze$nia
2021 r. ustalono miesieczne wynagrodzenia Cztonkéw Rady jako iloczyn podstawy
wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o ksztattowaniu wynagrodzen
imnoznika: 0,3 dla Przewodniczacego i Sekretarza Rady, 0,29 dla
Wiceprzewodniczacego Rady i 0,28 dla pozostatych Cztonkdw Rady.

(akta kontroli str. 2820-2823)

Badanie wyptacania przez SIM wynagrodzen siedmiu z 19 Cztonkdw Rady wykazato,

ze w latach 2021-2024 (do 31 marca) ww. wynagrodzenia:

— naliczono w kwocie 303,1 tys. zt, zawyzajac je w latach 2021-2023 (do lutego)
0 52,1 tys. zt (w 2021 r. naliczono 14,1 tys. zt, zawyzajac je 0 3,1 tys. zt, w 2022 r.
naliczono 129,9 tys. zt, zawyzajac je 0 32,5 tys. zt, w 2023 r. naliczono 120,1 tys. zt,
zawyzajac je za styczen i luty o 16,5 tys. zt, w | kwartale 2024 r. naliczono
39,0 tys. ),

— wyptacono w kwocie 211,5 tys. zt, wyzszej od naleznej za lata 2021-2023
(do lutego) o 37,5 tys. zt (w 2021 r. wyptacono kwote 10,6 tys. z, wyzszg od
naleznej o 3,1 tys. zt, w 2022 r. wyptacono kwote 98,4 tys. zt, wyzszg od nalezne;
0 31,2 tys. zt, w 2023 r. wyptacono kwote 75,6 tys. zt, wyzszg od naleznej za
styczen i luty 0 3,2 tys. zt, w | kwartale 2024 r. wyptacono kwote 26,9 tys. zt),

co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 2543-2557)



Objete badaniem wynagrodzenia dla Cztonkéw Rady SIM wyptacata w terminie
wynikajacym z § 1 pkt 5 uchwaty nr 7/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikow SIM z 28 wrzeénia 2021 r., tj. do 10 kazdego miesigca, nastepujacego
po miesigcu rozliczeniowym.

(akta kontroli str. 2540)

Obstuge ksigg rachunkowych od 19 listopada 2021 r. do 31 maja 2023 r. SIM
powierzyta podmiotowi zewnetrznemu, ktory zobowigzany byt m.in. do sporzadzania
list ptac i rachunkéw. Od 3 kwietnia 2023 r. SIM zatrudniata gtdwng ksiegowa, ktdra
prowadzita ksiegi SIM od 1 czerwca 2023 r. do 30 kwietnia 2024 r.

(akta kontroli str. 2860-2882)

2.4.b) W okresie objetym kontrolg w SIM nie obowigzywaty regulacje wewnetrzne
w sprawie zasad zatrudniania pracownikow.

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze w SIM nie uregulowano zasad zatrudniania
pracownikow, a z powodu petnienia przez niego funkcji zarzadczej w SIM
od 30 kwietnia 2024 r. nie wie, w jaki sposob prowadzono rekrutacje pracownikow
w SIM (w okresie petnienia przez niego funkcji, SIM nie prowadzita naborow).

(akta kontroli str. 3063-3069)

Polityke zatrudnienia w SIM opisano w planach rzeczowo-finansowych na lata 2022,
2023 i 2024%1. W SIM zatrudnionych byto na koniec 2021 r. dwdch, na koniec 2022 r.
— siedmiu, na koniec 2023 r. — 10, a na 31 marca 2024 r. — 11 pracownikéw. Plan
zatrudnienia przewidywat zatrudnienie na ww. dni (odpowiednio) dwoch, szesciu,
o$miu i 10 pracownikow.

(akta kontroli str. 2915, 2970-2971, 3014, 3052)

Regulamin wynagradzania pracownikow SIM, w ktérym okre$lono zasady
wynagradzania oraz inne Swiadczenia pienigzne zwigzane z pracg Zarzad uchwalit
26 czerwca 2023 .

Z wyjasnien Czlonka Zarzadu wynikato, ze wedtug jego wiedzy przed uchwaleniem
ww. regulaminu w SIM nie obowigzywaly regulacje okreslajgce zasady
wynagradzania pracownikow oraz ze nie zna przyczyn nieuregulowania ww.
zagadnien.

Z wyjasnien bytego (od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.) Prezesa Zarzadu
wynikato, Ze przepisy nie zobowigzujq spotek prawa handlowego do wprowadzenia
zasad zatrudniania lub rekrutacji pracownikdw. W tych sprawach kierowat sie zasadg
transparentno$ci, do$wiadczeniem w prowadzeniu postepowan rekrutacyjnych,
do$wiadczeniem kandydatébw w branzy i ich zaangazowaniem podczas rozmowy
rekrutacyjne;j.

(akta kontroli str. 2883-2905, 3068-3069)

Badanie dwoch przypadkow zatrudnienia w SIM pracownikéw na stanowiskach

project manager wykazato, ze:

— postepowanie rekrutacyjne na ww. stanowiska, zwigzane z przygotowaniem
i realizacjq inwestycji, wszczeto na podstawie uchwaly Zarzadu z 8 czerwca
2022 .,

— wykonanie uchwaty powierzono Dyrektorowi Zarzadzajacemu,

— opracowano ogtoszenia o naborze, w ktorych wskazano m.in.:

e wymagania niezbedne (wyksztatcenie, doSwiadczenie w kierowaniu i/lub
zarzadzaniu projektami inwestycyjnymi, znajomo$¢ zasad monitoringu i oceny

61 Przyjety przez Prezesa Zarzadu plan rzeczowo-finansowy na 2024 rok nie zostat przez Rade zaopiniowany
pozytywnie.
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ryzyka projektéw, doSwiadczenie we wspdtpracy z projektantami
i wykonawcami prac budowlanych),

e wymagania  dodatkowe  (m.in.  doSwiadczenie w  zarzadzaniu
nieruchomosciami, przygotowaniu prac projektowych inwestycji o wartosci
powyzej 20 min zt, wspotpracy z samorzadami, zarzadzaniu portfelem
projektow zewnetrznych, realizacji projektow inwestycyjnych ze srodkéw
zewnetrznych, znajomos¢ wskazanych w ogtoszeniu przepisow),

e wymagane dokumenty (m.in. kserokopie dokumentéw potwierdzajacych
wyksztatcenie, przebieg pracy zawodowej, zdobyte kwalifikacje i umiejetnosci),

— wymagane dokumenty ztozono w siedzibie SIM, a informacja o wyniku naboru
miata zosta¢ zamieszczona na stronie internetowej SIM,

— wwyniku naboru 1 lipca 2022 r. i 2 listopada 2022 r. zawarto dwie umowy o prace
na stanowisku project manager na czas okre$lony, nastepnie zmienione na umowy

0 prace na czas nieokreslony.

Z wyjasnien Dyrektora Zarzadzajacego SIM wynikato, ze w zwigzku z ww. uchwatg
na polecenie Zarzadu i w oparciu 0 jego wytyczne zredagowat tre$¢ ogtoszenia
o naborze na dwa stanowiska project manager, ktore przekazat bytemu Presowi
Zarzadu w celu dalszego procedowania naboru. Catg procedure rekrutacyjng, w tym
rozmowy z kandydatami przeprowadzit byly Prezes Zarzadu bez jego udziatu.
Nie pamieta okoliczno$ci zwigzanych z naborem i rekrutacjg na te stanowiska, w tym
kiedy i gdzie zamieszczono ogtoszenia o naborach i informacje o ich wynikach.

Z wyjasnien bytego (od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.) Prezesa Zarzadu
wynikato, Ze ogtoszenia o prace umieszczono na dostepnych, otwartych i bezptatnych
portalach (OLX, LinkedIN), a takze w zaktadce ogtoszenia na stronie internetowej
SIM). Ogtoszer o naborze objetych badaniem pracownikow i jego wynikach z powodu
problemdw z dostepnoscia strony internetowej nie umieszczono na stronie SIM.
(akta kontroli str. 2883-2905, 3070-2905)

[ ]62

W okresie objetym kontrolg obstuge prawng SIM zapewnialy dwie kancelarie
adwokackie (jedna od 6 do 11 czerwca 2022 r., a druga od 12 czerwca 2022 r.). SIM
korzystata takze z ustug innych firm specjalistycznych, m.in. doradczej w zakresie
przygotowania i przeprowadzenia postepowan o udzielenie zamowien publicznych;
Swiadczacej ustugi polegajace na wykonywaniu analiz, ekspertyz iopracowan
ekonomiczno-finansowych na potrzeby pozyskiwania finansowania bankowego oraz
sporzadzenia modelu biznesowego SIM na lata 2023-2028, $wiadczacych ustugi w
zakresie BHP, bezpieczenstwa przeciwpozarowego i RODO.

[ ]63
2.4.0)[

62 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publiczne;
(Dz. U. z 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytaczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.

83 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytgczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.

64 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej

(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytgczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.
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2.4.d) W latach 2021-2024 (do 30 kwietnia) Cztonkowie Zarzadu® oraz pracownicy
SIM w celu wykonywania powierzonych im zadan otrzymali do dyspozycji urzadzenia
techniczne w postaci sprzetu komputerowego i telefondw komérkowych. SIM
dysponowata réwniez zakupionym samochodem osobowym. Cztonkowie Rady nie
otrzymali do dyspozycji urzadzen technicznych lub innych zasobéw SIM.

SIM wydata z tytutu korzystania ze stuzbowych telefondw i samochodu osobowego
41,1tys. zt (samochod — 36,2 tys. zt, telefony — 4,9 tys. z466), w tym: w 2022 r. - 7,5 tys.
zt (samochod - 6,0 tys. zt, telefony — 1,5 tys. zt), w 2023 r. — 27,2 tys. zt (samochod -
245 tys. zt, telefony — 2,7 tys. zt), w 2024 r. (do 31marca) — 6,4 tys. zt (samochdd —
5,7 tys. zt, telefony — 0,7 tys. z4).

W latach 2021 - 2024 (do 30 kwietnia) nie obowigzywaty w SIM wewnetrzne zasady
korzystania z urzadzen technicznych i innych zasobéw SIM przez Cztonkdw Zarzadu.
(akta kontroli str. 3611-3671)

Wedtug zawartych z dwoma bytymi Prezesami Zarzadu umoéw o Swiadczenie ustug
zarzadzania, udostepniano im do korzystania w zakresie niezbednym
do wykonywania ustug urzadzenia techniczne i inne zasoby stanowigce mienie SIM,
w szczegoinoSci pomieszczenia biurowe z wyposazeniem, samochod, telefon
komérkowy z opfaconym abonamentem, komputer przenodny z niezbednym
wyposazeniem, karte debetowg do realizacji ptatnosci do kwoty 3,0 tys. zt
miesiecznie. Urzadzenia i zasoby mogty by¢ wykorzystywane przez zarzadzajacego
wytgcznie w celu realizaciji ustug (wydatki stuzbowe), oprécz samochodu. Korzystanie
Z pojazdow stuzbowych do celow prywatnych okre$la¢ miat regulamin, zgodnie
z ktorym dokonywane miaty byC rozliczenia z korzystania z pojazdu do celow

prywatnych.

Zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 8 umowy spdtki do okre$lenia tresci umowy o Swiadczenie
ustug zarzadzania, zawieranej z Cztonkami Zarzadu oraz okre$lenia w umowie zasad
udostepniania urzadzen technicznych i zasobdw stanowigcych mienie Spotki,
w szczegoinosci  korzystania z samochodu marki KIA nabytego przez SIM
26 wrzesnia 2022 r., telefonu komérkowego z optaconym przez SIM abonamentem,
komputera przenosnego, karty debetowej z limitem miesiecznym nie wyzszym niz
9,0 tys. zt zostata zobowigzana Rada. Wskazanego w umowach o $wiadczenie ustug
zarzadzania regulaminu do zakonczenia kontroli nie wprowadzono.

Z wyjasnien bytego Prezesa (od 6 kwietnia do 30 kwietnia 2024 r.) wynikato, ze
samochod stuzbowy wykorzystywat zgodnie z umowg o $wiadczenie ustug dla SIM
jedynie w celach stuzbowych, w zwigzku z tym nie byto potrzeby dokumentowania
wykorzystywania go w inny sposéb. Do konca petnienia przez niego funkcii
zarzadczych, nie powstat dokument dotyczacy limitow wykorzystywania urzadzen
i zasobow SIM, ktory miat by¢ przygotowany przez organ nadzorczy SIM.

Wedtug oceny NIK, Cztonkowie Zarzadu gospodarowali mieniem SIM, powierzonym
im do osobistego wykorzystania bez udokumentowania tego zdarzenia
pokwitowaniem odbioru urzadzen stuzbowych, a w przypadku korzystania
z samochodu stuzbowego do celdéw prywatnych bez uregulowania wewnetrznego.

85 W latach 2021-2024 (do 30 kwietnia) otrzymato do dyspozycji: laptop — jeden Cztonek Zarzadu (do celow
stuzbowych i prywatnych), telefon komérkowy — jeden Cztonek Zarzadu (do celéw stuzbowych i prywatnych)
i samochod osobowy — jeden Cztonek Zarzadu (do celdéw stuzbowych i prywatnych).

8 Wydatki dotycza abonamentu dla wszystkich telefondw komérkowych zakupionych przez SIM.
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SIM 1 sierpnia 2022 r. zakupita telefon komorkowy (z folig ochronng i tadowarkg
sieciowq) za 4,7 tys. zt.

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze z ww. telefonu korzystat wytacznie byty
Prezes Zarzadu, ktérego wezwano do zwrotu telefonu. Prezes Zarzadu zatrzymat
telefon, a ostatnig kwote z tytutu nalezno$ci za telefon zaptacit 27 wrzesnia 2024 r.

Badanie szeSciu pozycji wybranych z ewidencji $rodkow trwatych SIM (pie¢

notebookéw i jednego telefonu) wykazato, ze:

— korzystali z nich pracownicy SIM,

— urzadzenia w godzinach pracy SIM znajdowaly sie w siedzibie SIM, a po
godzinach pracy pracownik zabierat urzadzenie ze soba,

— urzadzenia nie zostaty wydane pracownikom za pokwitowaniem w celu
wykonywania zadan poza siedzibg SIM,

— nie okreslono warunkdw korzystania z urzadzen i ich ochrony w latach 2021 -
2024 (do 14 kwietnia).

W latach 2021-2024 (do 14 kwietnia) nie obowigzywaty w SIM wewnetrzne zasady
korzystania przez pracownikéw z urzadzen technicznych i innych zasobéw SIM.
Regulaminy korzystania ze stuzbowych telefonéw komorkowych i komputeréw przez
pracownikow SIM przy wykonywaniu przez nich czynnosci stuzbowych Prezes
Zarzadu przyjat 15 kwietnia 2024 r.

Z wyjasnien bytego Prezesa (od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.) wynikato,
Ze przepisy nie narzucaty obowigzku uregulowania ww. zasad. Uznat za zasadne ich
uregulowanie przez przyjecie ww. regulamindw w zwigzku ze wzrostem zatrudnienia
w SIM.

(akta kontroli str. 2883-2914, 3607-3610, 3612, 3461-3658)

24.e)[ ]
W okresie objetym kontrolg SIM nie prowadzita obrotu gotéwkowego za pomoca kasy
i nie uzyskata przychodow ze sprzedazy.

(akta kontroli str. 3701-3702)

2.4.f) SIM poniosta wydatki na wynajem nieruchomo$ci w kwocie 213,4 tys. zt
(5,9 tys. zt w 2021 r., 49,4 tys. zt w 2022 r., 106,5 tys. zt w 2023 r. i 51,6 tys. zt
do 30 kwietnia 2024 r.). SIM:

— od 1 pazdziernika 2021 r. do 31 pazdziernika 2023 r. wynajmowata od Gminy
Malbork (Miejskiej) lokal uzytkowy w Malborku o tacznej powierzchni 96,00 m?
(dalej: ,lokal”) za 1,9 tys. zt miesiecznie. SIM poniosta koszty adaptacji lokalu
(roboty remontowe) na siedzibe SIM w kwocie 6,7 tys. zt, a takze koszty naprawy
kotta gazowego i montazu regulatoréw w lokalu w kwocie 1,1 tys. zt;

— od 1 pazdziernika 2023 r. SIM wynajmowata od osoby fizycznej prowadzace;
dziatalno$¢ gospodarczg budynek ustugowy w Malborku o powierzchni 218 m?
z o$mioma miejscami postojowymi (dalej: ,oudynek”) za 9,2 tys. zt miesiecznie do
31 grudnia 2023 r., a od 1 stycznia 2024 r. za 12,3 tys. zt miesigcznie. SIM poniosta
koszty dostosowania budynku do uzytkowania na siedzibe SIM w kwocie 40,0
tys. zt.

W SIM nie uregulowano zasad nabywania, wydzierzawiania lub wynajmowania
nieruchomosci.

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze:

67 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publiczne;
(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytaczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

— prawo do dysponowania lokalem nabyto od spdtki komunalnej, ktorej jedynym
udziatowcem jest Gmina Malbork (Miejska), bedaca udziatowcem SIM. Prawo do
dysponowania budynkiem nabyto w warunkach rynkowych, po przeprowadzeniu
przez Prezesa Zarzadu rozpoznania rynku nieruchomosci w Malborku i po
negocjacjach warunkow najmu. Rada i wspélnicy SIM byli informowani o planach
Zarzadu zwigzanych z koniecznoscig zmiany siedziby SIM podczas posiedzen i
zgromadzen tych organdw. Zgoda wspolnikow na zmiane lokalizacji siedziby SIM
zostata udzielona posrednio;

— poniesienie w pazdzierniku 2023 r. przez SIM kosztow wynajmu nieruchomosci na
siedzibe SIM w dwéch lokalizacjach jednoczesnie wynikato z konieczno$ci
przeprowadzki i dostosowania pomieszczen budynku na potrzeby SIM.

W przeliczeniu na jednego pracownika metraz wynajmowanych nieruchomosci
wynosit: w 2021 r. — 48 m2, w 2022 r. - 13,7 m?, w 2023 r. — 21,8 m?iw 2024 r. (do
30 kwietnia) — 19,8 m2 Wszystkie pomieszczenia w budynku wykorzystywano dla
potrzeb prowadzonej dziatalnosci i wyposazono w meble i sprzet biurowy.

(akta kontroli str. 3703-3764)

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

1. W postepowaniach o udzielenie zamowien nr 1 i 2 zazadano od potencjalnych
wykonawcow, niezgodnie z art. 281 ust. 4 pzp, wniesienia wadium w wysokosci
przekraczajacej 1,5% wartosci tych zaméwien.

Z wyjasnien odpowiedzialnego za te nieprawidtowo$¢ Prezesa Zarzadu (petnigcego
te funkcje od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.) oraz Cztonka Zarzadu
wynikato, ze przy okreslaniu wartosci wadium w SIM omytkowo zastosowano przepisy
dotyczace zamdwien publicznych, obowigzujace przed wejsciem w zycie pzp.

Ponadto z wyjasnien Cztonka Zarzadu wynikato, ze odpowiedzialnym za ten btad byt
uczestniczacy w postepowaniu podmiot zewnetrzny, a z wyjasnien Prezesa Zarzadu,
ze przekroczenie nie bytlo znaczace i nie wzbudzito jakichkolwiek watpliwosci
wykonawcow ubiegajacych sie o udzielenie zaméwienia, a tym samym nie naruszato
zasad uczciwej konkurencji i rbwnego ich traktowania.

NIK stwierdza, Zze ustawowa granica wysokosci wadium, okre$lona w ww. przepisie,
zostala przekroczona. Ponadto wskaza¢ nalezy, Zze powierzenie okreslonych
obowigzkow w zakresie postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego
podmiotowi zewnetrznemu nie ekskulpuje pracownika Spotki udzielajacego
zamdwienia poprzedzonego naruszeniem przepisowes,

(akta kontroli str. 1621-1627, 1761-1783, 2210-2225, 2883-2905)

2. W informaciji o ofertach ztozonych w zaméwieniu nr 2 nie przekazano Prezesowi
Urzedu Zaméwien Publicznych w terminie siedmiu dni od dnia otwarcia ofert, pomimo
takiego obowigzku wynikajacego z przepisu art. 81 pzp. Informacje ztozono dopiero
w trakcie kontroli NIK, 17 lipca 2024 r.

Z wyjasnien Czlonka Zarzadu wynikato, ze ww. uchybienie nie miato wptywu
na przebieg procedury przetargowej, a odpowiedzialnym za przygotowanie te;
informaciji byt uczestniczacy w postepowaniu podmiot zewnetrzny.

Zdaniem NIK do zadan ww. podmiotu nie nalezato przeprowadzenie w imieniu i na
rzecz SIM catego postepowania, a jedynie wykonanie wskazanych w protokole
z postepowania czynnosci, tj. przygotowanie specyfikacji warunkdéw zamowienia,
nadzér nad procedurg przetargowg i weryfikacja ofert pod katem zgodno$ci z pzp.

8 Por. orzeczenie Regionalnej Komisji Orzekajacej z 16 czerwca 2009 r., sygn. akt 0965-DB/75/09.
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Wykonanie ww. czynnosci przez ten podmiot nie zwalniato jednak Zarzadu
od odpowiedzialno$ci za realizacje obowigzkéw informacyjnych, wynikajacych
z przepisdw. Jak wskazano wyzej powierzenie okreslonych obowigzkéw w zakresie
postepowania o udzielenie zamowienia publicznego nie moze by¢ podstawg
ekskulpacji osoby, ktéra udziela zamowienia poprzedzonego naruszeniem przepisow.

(akta kontroli str. 1621-1627, 2039-2040)

3. SIM wynagrodzenie dla bytego Prezesa Zarzadu za lipiec 2022 r. wyptacita
16 sierpnia 2022 r., 1. po terminie okreslonym w § 8 ust. 5 umowy o $wiadczenie ustug
zarzadzania z 14 czerwca 2022 r. zgodnie ktorym wynagrodzenie state za dany
miesigc powinno by¢ wyptacane z dotu, w terminie do 10 dnia nastepnego miesigca
przelewem na rachunek bankowy wskazany przez zarzadzajgcego.

Z wyjasnien Czlonka Zarzadu, wynikato, ze nie posiadat wiedzy o przyczynach tej
nieprawidtowosci.
(akta kontroli str. 2539, 2541-2547)

4. SIM sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.
Ztozyta w KRS pie¢ dni po terminie, wynikajacym z art. 69 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci (w ciggu 15 dni od dnia zatwierdzenia sprawozdania).
Ww. sprawozdanie zostato zatwierdzone 26 czerwca 2024 r., zatem zgodnie z ww.
przepisem powinno by¢ zlozone w KRS do 11 lipca 2024 r., tymczasem ztozono
je 16 lipca 2024 .

Z wyjasnien Cztonka Zarzadu, odpowiedzialnego za ztozenie ww. sprawozdania
w KRS wynikato, ze sprawozdania za rok obrotowy 2023 wprowadzono do modutu
RDF - bezptatne zgtaszanie dokumentéw finansowych Portalu Rejestrow Sadowych
15 lipca 2024 r. Po ich wprowadzeniu okazato sie, ze system pozwala ziozone
dokumenty opatrzy¢ podpisem elektronicznym jedynie osobie figurujacej w KRS jako
organ upowazniony do reprezentacji SIM. Osoba tg byt, mimo przekazania stosowne;
informacji do KRS, w dalszym ciggu Prezes Zarzadu odwotany z tego stanowiska 30
kwietnia 2024 r. Po konsultacji na infolinii Ministerstwa Sprawiedliwo$ci 16 lipca 2024
r. sprawozdanie ztozono przez ptatny modut S24 — Rejestracja Spotki, Inne wnioski.

Zdaniem NIK powyzsze wyjasnienia nie mogg zosta¢ uwzglednione, gdyz dotyczg
dziatan podjetych przez SIM 15 lipca 2024 r., tj. pie¢ dni po obowigzujacym terminie,
ztozenia sprawozdania w KRS.

(akta kontroli str. 2229-2232)

5. Badanie ustalenia i wyptacania przez SIM wynagrodzen siedmiu z 19 Cztonkéw
Rady wykazato, ze w latach 2021-2023 (do lutego) ww. wynagrodzenia:
— zawyzono 0 52,1 tys. zt (w 2021 r. 0 3,1 tys. zt, w 2022 r. 0 32,5 tys. zt, w styczniu
i lutym 2023 r. 0 16,5 tys. zt), oraz w konsekwencji
— wyptacono w kwocie wyzszej od naleznej o 37,5 tys. zt (w 2021 r. 0 3,1 tys. zt, w
2022 r. 0 31,2 tys. zt, w styczniu i lutym 2023 r. 0 3,2 tys. z),
przez niezastosowanie sie do wynikajgcego z przepisow ustaw okotobudzetowych®®
obowigzku zamrozenia podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
0 ksztattowaniu wynagrodzen, na poziomie ustalonym dla 2017 r.
(akta kontroli str. 2548-2557)

Z wyjasnien bytego Prezesa Zarzadu (od 15 listopada 2021 r. do 11 marca 2022 r.),
odpowiedzialnego za podpisanie list wyptat i dokonanie przelewdw wynikato, ze:
— nie miat wiedzy o zawyzonych wysokosciach wyptat,

69 Ustawa z dnia 19 listopada 2020 r. o szczegoInych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na
rok 2021 (Dz. U. z 2020 r. poz. 2400), ustawa z dnia 17 grudnia 2021 r. o szczegdlnych rozwigzaniach stuzacych
realizacji ustawy budzetowej na rok 2022 (Dz. U. z 2021 r. poz. 2445), ustawa z dnia 1 grudnia 2022 r. o
szczegolnych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok 2023 (Dz.U. z 2022 r. poz. 2666).
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— za naliczanie kwot wynagrodzen odpowiedzialne byto biuro rachunkowe,
— listy wyptat otrzymywat do podpisu i dokonania przelewu,
— posiadat informacje od prowadzacej biuro, ze wyliczenia wynagrodzen byty
kontrolowane przez trzech Cztonkow Rady, ktorzy nie zgtosili uwag do wysokosci
i termindw wypfat, wiec nie miat powodu zleca¢ dodatkowych kontroli w tym
zakresie.
(akta kontroli str. 2909-2914)

Z wyjasnien bytej przewodniczacej Rady delegowanej do petnienia funkcji Czlonka
Zarzadu (od 11 marca 2022 r do 6 czerwca 2022 r.), odpowiedzialnej za podpisanie
listy wyptat i dokonanie przelewdw wynikato, ze wiedze o nieprawidtowym naliczaniu
wysoko$ci wynagrodzen uzyskata po zakonczeniu petnienia jakiejkolwiek funkcji w
SIM, o czym natychmiast poinformowata 6wczesnego Prezesa.

(akta kontroli str. 2906-2908)

Z wyjasnien bytego Prezesa Zarzadu (od 6 czerwca 2022 r. do 30 kwietnia 2024 r.),

odpowiedzialnego za podpisanie list wyptat i dokonanie przelewdw wynikato, ze:

— za rozliczanie ptac, w tym wynagrodzen dla Rady byto odpowiedzialne biuro
rachunkowe,

— doktadng weryfikacje naliczen wynagrodzen Cztonkoéw Rady udato sie ustali¢ na
poczatku nowego okresu bilansowego, poniewaz objat funkcje w trakcie roku,

— Zarzad niezwiocznie podjat dziatania w celu wyeliminowania btedu i dochodzenia
naleznego odszkodowania dla SIM, a 22 lutego 2024 r. poinformowat o tym
Cztonkow Rady i Wspdlnikow.

(akta kontroli str. 2906-2908)

Z wyjasnien Czionka Zarzadu wynikato, ze:

— SIM podejmowata dziatania zwigzane z btednie naliczonymi i wyptaconymi
wynagrodzeniami dla Czlonkéw Rady za ww. okres, co potwierdzono
w protokofach z posiedzen Rady z 13 lutego 2023 r., 6 marca 2023 r., 20 marca
2023r.,

— Zarzad zlecit zewnetrznemu podmiotowi przeprowadzenie analizy wynagrodzen
Cztonkow Rady za okres od 2021 r. (listopad) — 2023 (styczen),

— po otrzymaniu analizy Prezes Zarzadu wezwat wszystkich Cztonkéw Rady do
zwrotu zawyzonych kwot wyptaconych im wynagrodzen, jednak zaden z Cztonkdw
Rady nie dokonat ich zwrotu,

— za naliczanie kwot naleznych wynagrodzen dla Cztonkéw Rady i przygotowanie
lity ptac odpowiedzialne byto biuro rachunkowe,

— za zatwierdzanie list ptac i polecenia przelewdw wynagrodzer odpowiedzialni byli
zarzadzajacy SIM, Prezesi Zarzadu i przewodniczaca Rady — delegowana do
czasowego petnienia funkcji Cztonka Zarzadu, w okresach petnienia tych funkcii.

(akta kontroli str. 2531-2534)

W trakcie kontroli NIK SIM 8 lipca 2024 r. zlozyta w Sadzie Rejonowym pozew o
zaplate przeciwko prowadzacej biuro rachunkowe kwot zawyzonych wynagrodzen w
tacznej wysokosci 95,8 tys. zt.

(akta kontroli str. 2558-2565)

Zdaniem NIK wskazane w wyjasnieniach okoliczno$ci, zgodnie z ktorymi
wynagrodzenia dla Cztonkéw Rady wadliwie naliczato biuro rachunkowe, ktéremu
SIM powierzyta m.in. sporzadzanie list ptac nie zwalnia Zarzadu od odpowiedzialnosci
za poprawno$¢ rozliczenia wynagrodzen. Stanowi jedynie podstawe do zgdania od
biura rachunkowego naprawienia szkody. Zgodnie z art. 209" ksh Cztonek zarzadu
powinien przy wykonywaniu swoich obowigzkow dotozy¢ staranno$ci wynikajacej
z zawodowego charakteru swojej dziatalnosci. Powinien zatem legitymowac sie
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Uwagi

znajomoscig przepisdéw organizacyjnych, finansowych, zasad kierowania zasobami
ludzkimi i znajomoscig obowigzujacych przepisdéw prawnych. Oczywiste jest przy tym,
Ze samo powierzenie problemu osobie zajmujacej sie zawodowo okre$long domeng
| posiadajace] stosowne wyksztatcenie nie jest jednoznaczne z dochowaniem
nalezytej staranno$ci. Cztonek zarzadu, majac kompetencje do prowadzenia spraw
spotki, nie moze przerzuca¢ odpowiedzialnosci za podejmowane decyzje na osoby
mu podlegte czy dziatajace na jego rzecz.

6[ 0

Wydatkowanie $rodkéw na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
z Funduszu oraz gospodarowanie zasobami i mieniem SIM nie bylo w pehi
prawidtowe. Stwierdzono naruszenie przepiséw obowigzujacych przy naliczaniu
i wypfacaniu wynagrodzen dla objetych badaniem wynagrodzen siedmiu Czionkéw
Rady. Wynagrodzenia dla Czionkéw Rady i Cztonkéw Zarzadu, poza jednym
przypadkiem, byly wyptacane terminowo. W objetych badaniem postepowaniach
0 udzielenie dwoch zamdwien publicznych stwierdzono naruszenie przepiséw pzp,
ktére jednak nie miaty wptywu na wynik postepowania. [ ]!

Niemniej jednak w okresie objetym kontrolg SIM osiggneta wynik finansowy
na poziomie wyzszym od planowanego. SIM sporzadzita sprawozdania finansowe
i przediozyta je do Krajowego Rejestru Sadowego, przy czym sprawozdanie
finansowe za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. zlozono z
pieciodniowym przekroczeniem obowigzujgcego terminu.

[ ]72
IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Podjecie dziatan w celu dostosowania zawartych przez SIM z gminami uméw
na realizacje inwestycji i ustugi publicznej do wymogow decyzji Komisji
Europejskiej z 20 grudnia 2011 r.

2. Podjecie dziatah w celu wyeliminowania przypadkdéw nieprzestrzegania
przepiséw pzp przy udzielaniu zamdéwien publicznych.

3. Wyeliminowanie przypadkéw nieterminowego wyptacania wynagrodzen.

4. Wyeliminowanie przypadkéow nieterminowego przekazywania do KRS
sprawozdan finansowych.

5. Doprowadzenie do zwrotu zawyzonych wynagrodzehn wyptaconych Cztonkom
Rady.

6. Dokonywanie wydatkdbw na podstawie uprzednich analiz ich celowosci i
ekonomicznej zasadnosci.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

70 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz. U. z 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytaczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.

™ Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytgczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.

2 Tre$¢ wytaczono na podstawie art. 5 ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publiczne;

(Dz. U. 2 2022, poz.902 ) ze wzgledu na tajemnice SIM. Wytgczenia dokonata Ewa Jasiurska — doradca prawny
w NIK Delegatura w Gdansku.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Gdansku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania i
wykonania wnioskdéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Gdansk, 21 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

KontrolerzyKontrolerzy Delegatura w Gdansku
Anna Koszykowska Dyrektor
Gtéwny specjalista kontroli
panstwowej
I
-
........................................................ podpis
podpis

Aneta Geizler
Starszy inspektor kontroli
panstwowej
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