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|. Dane identyfikacyjne

SIM KZN tédzkie Centrum sp. z 0.0. w Tomaszowie Mazowieckim?,
ul. Prezydenta I. Moscickiego 12B; 97-200 Tomaszéw Mazowiecki

Leszek Trebski, Prezes Zarzadu?, od 16 wrzesnia 2022 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 spotki

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych (tj. do 21 czerwca),
z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed tym okresem

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Katarzyna Kaczkowska, doradca kontroli

nr LLO/42/2024 z dnia 4 kwietnia 2024 r.

techniczny, upowaznienie do

(akta kontroli str. 1-2)

1Zw. dalej SIM KZN lub Spétka.
2 Zw. dalej Prezesem.
3Dz. U.z2022r. poz. 623, zw. dalej ustawg 0 NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogodlna* kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola, Spétka, ktéra zostata zawiazana w kwietniu 2022 r.,
prowadzita dziatalnos¢ w zakresie wkasciwym dla SIM, niemniej jednak Zarzad Spotki
nie zawsze prawidtowo wykonywat powierzone mu stuzbowe zadania zwiazane
z realizacja, zadan objetych kontrola, w tym wydatkowaniem $rodkéw finansowych
i gospodarowaniem mieniem Spoki.

Wspadinikami SIM KZN zostato dziewie¢ Gmin, z ktérymi Spdtka w | dekadzie lutego
2023 r. zawarta umowy 0 wspotpracy w ramach realizowanych 12 inwestycii
w 0golnym interesie gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa
mieszkaniowego®, o ktorych mowa w art. 33p ust. 2 usfrmé, w celu m.in. wybudowania
min. 552 lokali maksymalnie do 2029 r. Na realizacje przedsiewzie¢ Gminy wniosty
do Spotki tacznie 44.619.300 zt stanowiacych wsparcie Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa’. Za nieprawidtowe NIK uznata natomiast nieustalenie w ww.
umowach warunkow okreslonych w art. 33p ust. 2 usfrm — nie ujeto w nich niektdrych
obligatoryjnych elementow wskazanych w ww. przepisie, tj. terminu rozpoczecia
realizacji ustugi publicznej oraz okresu realizacji tej ustugi, a takze terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziec inwestycyjno-budowlanych. Ponadto pomimo iz
umowy te zawieraly nieaktualne zapisy o stanie realizacji przedsiewziec, liczbie lokali
do wybudowania oraz Zrddtach ich finansowania, Spotka nie zawarta z Gminami
aneksow do umow, ktore regulowatyby i uaktualnialy zaplanowane dziatania.
Zastrzezenia NIK budzi réwniez fakt, ze Spotka dopuscita do sytuacji, w ktdrej
przyjeta, iz wiascivym terminem rozpoczecia przedsiewzie¢ przez Gminy,
wypetniajacym dyspozycje art. 33p ust. 1b usfrm bedzie projekt zagospodarowania
terenu (PZT) opracowany na etapie koncepcyjnym. NIK stoi na stanowisku, ze
wiasciwym jest PZT, ktory stanowi zatacznik do wniosku o pozwolenie na budowe,
zgodnie z Prawem budowlanym®. W konsekwencji jedna z Gmin w dniu uptywu
terminu rozpoczynajacego przedsiewziecie takim dokumentem nie dysponowata. NIK
wskazuje, ze brak terminowego rozpoczecia realizacji przedsiewziecia przez te
Gmine rodzi skutki prawne, okreslone w art. 33pa ust. 1 pkt 3 i ust. 2 pkt 2 usfrm,
W postaci umorzenia udziatéw oraz zwrotu wsparcia z Funduszu lub przekazanie go
na innych cel. Przedsiewziecia stuzace wybudowaniu mieszkar spotecznych nie byly
realizowane zgodnie z umowami zawartymi z Gminami oraz przyjetymi w SIM KZN
planami inwestycyjnymi. Wedtug stanu na 31 marca 2024 r. prace budowlane nie
zostaly rozpoczete, a dziatania w poszczegdlnych etapach inwestycji przesuniete
zostaty nawet o rok. Spdtka poniosta 0,6% wydatkdw na przewidziane do realizacji
zaplanowane przedsiewziecia.

Wszystkim  Wspdlnikom  zapewniono mozliwos¢ wykonywania —obowigzkéw
I uprawnien wynikajacych z realizacji praw z udziatow objetych w kapitale zaktadowym
Spotki. Prezes spetniat warunki i posiadat kompetencje wymagane od kandydatéw na
cztonka zarzadu. Nie wypenit jednak dyspozycji Rady Nadzorczej i nie opracowat
oraz nie przekazat Radzie sprawozdania z realizacji celéw zarzadczych za 2022 r. Nie
zrealizowat tez niektérych celéw na 2022 r. i 2023 r. Wynagrodzenia Prezesa oraz
cztonkow Rady Nadzorczej wyptacono terminowo i w prawidtowej wysokosci.

Spotka nie zawsze prawidtowo gospodarowata swoimi zasobami i mieniem.
Postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na wybor wykonawc6w ustug

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéina jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

5Zw. dalej umowami z Gminami.

6 Ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa; Dz. U. z 2024 r. poz.
527, zw. dalej usfrm;.

7 Zw. dalej Funduszem.

8 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane; Dz. U. z 2024 r. poz. 725, zw. dalej Prawo budowlane.
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Opis stanu
faktycznego

prowadzita z naruszeniem upzp® i wewnetrznych zasad wytaniania tych wykonawcow,
w tym bez zachowania przejrzystosci postepowarn i bez potwierdzenia zapewnienia
zachowania uczciwej konkurencji i rdwnego traktowania tych wykonawcow.
Zastrzezenia NIK budzi réwniez fakt nieokreslenia przez Prezesa formalnych
pisemnych zasad i warunkow bezpieczenstwa uzytkowania (rowniez poza siedziba
Spotki) przez pracownikdw sprzetu stuzbowego, w tym wykorzystania go zgodnie
Z przeznaczeniem, sposobu ochrony i odpowiedzialnosci za jego zniszczenie, whrew
art. 50 ust 1 usg'?, oraz art. 4 ust 2 uzzmp?!. Siedziba SIM KZN byta odpowiednia do
potrzeb wynikajacych ze skali i zakresu prowadzonej przez Spétke dziatalnosci.

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

1. Organizacja SIM oraz przygotowanie i realizacja
inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem
srodkéw Funduszu

1. W dniu 4 kwietnia 2022 r. zawigzana zostata — w formie aktu notarialnego®® -
Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa w formie spolki z  ograniczong
odpowiedzialnoscia pod nazwa SIM KZN t.6dzkie Centrum sp. z 0.0.14, wedtug ktdrej:

— kapitat zaktadowy wynidst 27.000.100 zt i dzielit sie na 540.002 udziaty
0 wartosci nominalnej po 50,00 zt kazdy,

— wspdinikami byly Gminy: Biata Rawska, Dziatoszyn, Inowtddz, Koluszki,
Nowe Miasto nad Pilica, Pajeczno, Tomaszéw Mazowiecki, Ujazd, Zduriska
Wola i Skarb Parnstwa reprezentowany przez Krajowy Zasob
Nieruchomosci®®,

—  Gminy wniosty takie same udziaty (11,11%) wynoszace po 60.000 udziatow
o wartosci nominalnej po 50,00 zt kazdy (tj. 3.000.000,00 zt) pokrytych
Srodkami Funduszu dla nowotworzonego SIM KZN,

— dwa udzialy obejmowat Skarb Panstwa, ktdrego prawa wykonywat KZN
(0,01%), o wartosci po 50,00 zt kazdy i pokryt je w catosci wktadem
pienieznym w kwocie 100,00 zt,

— podstawowym przedmiotem dziatalnosci bylo budowanie domdw
mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu, jak rdwniez m.in.
nabywanie lokali mieszkalnych i budynkdw mieszkalnych oraz
niemieszkalnych w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy,
przeprowadzanie remontéw i modernizacji obiektdw przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

— ustalono zasady umarzania udziatow, wg ktorych udziat wspdlnika moze by¢
umorzony wytacznie za jego zgoda w drodze nabycia udziatu przez Spotke
poprzez obnizenie kapitatu zaktadowego lub czystego zysku, przy czym
umorzenie to wymaga uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow. Nie okreslono
natomiast, w jakiej sytuaciji nastapi¢ powinno umorzenie udziatéw,

9 Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwieni publicznych; Dz. U. z 2023 r. poz. 1605; zw. dalej upzp.

10 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym; Dz. U. z 2024 r. poz. 609, ze zm., zw. dalej usg.

11 Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem paristwowym; Dz. U. z 2024 r. poz. 125;
zw. dalej uzzmp.

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

13 Rep.A nr 5177/2022.

14 Umowa spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia, i o$wiadczenie o zawiazaniu spétki z ograniczona
odpowiedzialnoscia oraz petnomocnictwo z dnia 4 kwietnia 2022 r. sporzadzona w formie aktu notarialnego, zw.
dalej umowa SIM KZN.

15 Zw. dalej KZN.



— Spotka zaplanowata realizacje 12 przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
ze wsparciem ze srodkéw Funduszu w:
v Gminie Biata Rawska — z terminem!¢ wskazanym na Ill kw. 2025 .,
v Gminie i Miescie Dziatoszyn - z terminem wskazanym na Il kw.
2025r.,
Gminie Inowtddz — z terminem wskazanym na Il kw. 2025,
Gminie Koluszki — z terminem wskazanym na Ill kw. 2025 r.,
Gminie Nowe Miasto nad Pilica — z terminem do 31 grudnia 2027 r.,
Gminie Pajeczno — z terminem do 1 wrzesnia 2025 r.,
Gminie Ujazd - z terminem wskazanym na Ill kw. 2026 r.,
Gminie Miasto Tomaszoéw Mazowiecki — z terminem wskazanym na:
-1V kw.2025 r. (dla | etapu inwestycji przy ul. Chopina), IV kw.
2027 r. (dla Il etapu inwestycji przy ul. Chopina), I-1l kw. 2029 r. (dla
inwestyciji przy ul. Szerokiej),
v Miescie Zduriska Wola — z terminem wskazanym na IIl kw. 2025 r.
(akta kontroli str. 47-73, 85-93)
Wedtug stanu na 10 kwietnia 2024 r. liczba udziatéw Gminy Koluszki, Ujazd oraz
Pajeczno wzrosta odpowiednio do 80.138 udziatéw (13,62%), 65.600 (11,15%)
i 82.473 (14,02%), z uwagi na wniesienie aportem do Spétki nieruchomosci.
(akta kontroli str. 993-1008)
Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. i na 10 kwietnia 2024 r. SIM KZN prowadzita
dziatalnos¢ wskazana w umowie SIM KZN.
Inwestycja 0 najwyzszej wartosci byta budowa lokali mieszkalnych (130-160 lokali)
0 zréznicowanym metrazu w budynkach wielorodzinnych przy ul. Chopina
w Tomaszowie Maz. (54.763843,58 zt), a 0 najnizszej wartosci — budowa 24 lokali
mieszkalnych o zréznicowanym metrazu w budynku wielorodzinnym w miejscowosci
Ujazd (5.705.317,46 zt). W ramach inwestycji w Biatej Rawskiej powsta¢ maja, lokale
0 pow. od 37,39 m? do 56,06 m2, w Dziatoszynie — od 34,30 m? do 60,39 m?,
w Inowtodzu - od 70,61 m? do 82,57 m?, w Koluszkach - od 31,59 m? do 53,87 m?,
w Tomaszowie Mazowieckim (ul. Chopina) — od 29,17 m? do 64,62 m?, w Nowym
Miescie nad Pilica - od 32,29 m? do 51,24 m2, w Pajecznie — od 30,55 m? do 61,41 m?,
w Ujezdzie - od 35,46 m? do 56,37 m?, w Zduriskiej Woli (ul. Chetmoniskiego) — od
27,33 m? do 60,16 m>,
W Koluszkach zaplanowano do wybudowania 46 lokali, w Pajecznie — 60 lokali,
w UjeZdzie — 24 lokale. W pozostatych przypadkach rozbiezng liczbe lokali do
wybudowania w ramach tej samej inwestycji ujeta w réznych dokumentach
funkcjonujacych w SIM KZN opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.
Terminy realizacji inwestycji opisano w punkcie 3 Obszaru | niniejszego wystapienia
pokontrolnego, standardy wykoniczenia mieszkar — w punkcie 2 Obszaru |, faczna
warto$¢ inwestycji i koszty jej realizacji — w Obszarze |I.
(akta kontroli str. 47-73, 799-812, 993-1008)
Prezes wyjasnit, ze inicjatywa utworzenia SIM KZN wyszta od Gminy Miasto
Tomaszdw Mazowiecki, a Prezes nie dysponowat wiedza, ani zadnym dokumentem,
jakie czynniki przesadzity o docelowej organizacji Spotki. Ponadto wyjasnit, ze jako
petnomocnik Spdtki mogt podejmowad wszelkie dziatania konieczne do rozpoczecia
dziatalnosci Spotki, w tym zawiera¢, zmieniac i rozwiazywa¢ umowy najmu lokalu.
(akta kontroli str. 993-1008, 1429-1443)
2. Umowy o wspétpracy w ramach realizowanych inwestycji w ogdélnym interesie
gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego
Spotka zawarta ze wszystkimi Gminami (Wspdlnikami). Analiza uméw wykazata, ze:

ANANE N NN

16 Termin wskazany w poszczegdinych Gminach dotyczy terminu zakoriczenia budowy i uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie.
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— zostaly podpisane przez osoby upowaznione,

— wskazane zostaly terminy ogtoszenia postepowania o udzielenie zamdéwienia
publicznego na wybdr wykonawcy opracowania dokumentacji projektowej
wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe; opracowania tej dokumentacii;
ogtoszenia postepowania 0 udzielenie zamowienia publicznego na wyhbor
wykonawcy budowy lokali mieszkalnych; rozpoczecia budowy lokali
mieszkalnych; zakoriczenia budowy i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie,

— okreslony zostat rodzaj ustugi, tj. ustuga Swiadczona w ogoélnym interesie
gospodarczym, realizowana przez Spotke na mocy umowy 0 wspotpracy
w ramach realizacji inwestycji w ogoinym interesie gospodarczym w postaci
realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z przepisami
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa i termin zakoriczenia
te] realizacji,

— umowy zawieraly réwniez warunki w zakresie, m.in. kontroli realizacji ustugi,
obowigzkéw SIM KZN w zwiazku z kontrola, wspdtpracy pomiedzy Gming,
a SIM KZN, zasad rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustugi, wspotpracy
przy realizacji inwestycj,

— w umowach, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartych z kazda,
zGmin nie ujeto planowanego terminu rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej oraz okresu realizaciji tej ustugi, o ktorej mowa w art. 33p ust. 1
usfrm, nie wskazano rdwniez planowanego terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, o ktérym mowa w art. 33p ust.
1b usfrm, co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

Prezes wyjasnit, ze SIM KZN hipotetycznie bytby w stanie dokonac zwrotu Srodkow
stanowiacych zaptate za udzialy Gmin kwalifikujace sie do umorzenia, poniewaz
Srodki te ulokowano na lokatach w BGK, a Spdtka koszty funkcjonowania pokrywata
z odsetek. Zdaniem Prezesa nie zachodzity przestanki do takiego zwrotu, gdyz
dochowany zostat okreslony w umowach termin rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia (poniewaz PZT stanowi integralna czes¢ koncepcji oraz
dokumentacji projektowej) oraz zawarty w umowach termin rozpoczecia realizacji
ustugi rozumiany byt jako data podpisania umow.

(akta kontroli str. 618-798, 1573-1575)
W umowie z Gming Zduriska Wola zawarta w dniu 10 lutego 2023 r. wskazano
nastepujace terminy:

— ogtoszenie postepowania 0 udzielenie zamdwienia na wybdr wykonawcy
opracowania dok. projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe —
do 30 kwietnia 2023 r.,

— opracowanie dokumentacji projektowej wraz z pozwoleniem na budowe - IV
kwartat 2023 .,

— ogtoszenie postepowania na wybdr wykonawcy budowy lokali oraz wybor
wykonawcy — | kw. 2024 r.,

— rozpoczecie budowy lokali mieszkalnych — Il kw. 2024 r.,

— zakonczenie budowy i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie — Ill kwartat
2025,

W umowie nie okreslono warunkow przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi,
parametréw inwestycji mieszkaniowych oraz wyposazenial’/, wielkosci (metrazu)
lokali, czy standardu wykonficzenia mieszkan. Wedtug Prezesa, ,standard
wykoriczenia i wyposazenie mieszkar okreslony zostaf na podstawie § 15 pkt 1 i pkt
2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 paZdziernika 2015 r., 4. w:

17'W zakresie, np. powtok malarskich Scian i sufitow, oktadzin podtogowych w pomieszczeniach oktadzin Scian
w weztach sanitarnych, aneksu kuchennego i kuchni, wewnetrznej stolarki drzwiowej, wanny badZ kabiny
natryskowej, umywalki oraz misy ustepowej, kuchenki z piekarnikiem.
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1) wanne lub brodzik lub kabine natryskowg, umywalke oraz miske ustepows, jezeli
w lokalu mieszkalnym nie ma wyazielonego ustepu — w fazience;
2) kuchenke z piekarnikiem gazowg lub elektryczng — w pomieszczeniu kuchennym.”

Projekt koncepcyjny budowy dwdch budynkow wielorodzinnych przy ul.
Chetmoniskiego w Zduriskiej Woli zawierat m.in. parametry i zestawienie powierzchni,
rozwiazania konstrukcyjno-materialowe (posadowienie bezposrednie na tawach
fundamentowych zelbetowych na warstwie chudego betonu), wyposazenie
w infrastrukture techniczna, rodzaj wykonczenia Scian zewnetrznych, scian i sufitow
wewnetrznych, stolarke okienng i drzwiowa, podtogi i posadzki. Projekt ten — jak
poinformowat Zastepca Prezydenta Miasta Zduriska Wola — nie zostat zatwierdzony
przez Miasto w sposob formalny, ale w oparciu o ten dokument sporzadzona zostata
na zlecenie Spdtki dalsza dokumentacja projektowanej zabudowy, ktéra podlegata
opiniowaniu przez Miasto Zduriska Wola (akceptacja w dniu 13 lipca 2023 r.).

(akta kontroli str. 717-737, 799-812,933-974, 1237-1240)
3a. W sierpniu 2023 r. Spotka ztozyta do BGK wnioski o kredyt preferencyjny SBC dla
siedmiu inwestycji w siedmiu Gminach, tj. w: Zdurskiej Woli, Nowym Miescie nad
Pilica, Koluszkach, Biatej Rawskiej, Inowtodzu, Pajecznie, Tomaszowie Maz. Trzy
z nich (Zduriska Wola, Nowe Miasto nad Pilica, Koluszki) w grudniu 2023 r. otrzymaty
z BGK pozytywna ocene wiarygodnosci kredytowej oraz zmiescity sie w limicie
Srodkow finansowania zwrotnego przeznaczonych na udzielenie kredytéw w ramach
XV edycji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Pozostate
cztery wnioski (dla inwestycji w Biatej Rawskiej, Inowtodzu, Pajecznie, Tomaszowie
Maz.) w styczniu 2024 r. zostaty zwrocone przez BGK do Spotki jako niemieszczace
sie w limicie Srodkéw. W marcu 2024 r. Spétka ponownie ztozyta wnioski dla inwestycii
w tych Gminach, ale rdwniez nie zmiescity sie one w limicie srodkdw. Kolejny raz
wnioski SBC zostana, ztozone — jak wyjasnit Prezes — w sierpniu/wrzesniu 2024 r.
Ponadto w 2023 r. Gminy zlozyty do Ministra Funduszy i Polityki Regionalne]
w odniesieniu do tego samego przedsiewziecia wnioski 0 udzielenie — na podstawie
art. 33l pkt 1 usfrm — wsparcia ze srodkdw Funduszu na objecie przez dana Gmine
udziatéw w SIM KZN (nowoutworzonym) na 3.000.000 zt oraz — na podstawie art. 33l
pkt 2 — na objecie kolejnych udziatdw w istniejacej Spotce w wysokosci 10%
szacunkowych kosztéw przedsiewziecia. Zrédio finansowania przedsiewzieé,
stanowiace 10% kosztow budowy, uwzglednione zostato w planach inwestycyjnych
Spotki.

(akta kontroli str. 1017-1117, 1170-1198, 1576-1577)
Wedtug stanu na 31 maja 2024 r..

— Spotka nie ztozyta wnioskow SBC dla inwestycji w Gminie Dziatoszyn i Ujazd
(planowany termin ztozenia wniosku odpowiednio pazdziernik i czerwiec
2024 r.) z uwagi na brak planu zagospodarowania i warunkéw zabudowy,

— w | kw. 2024 r. cztery Gminy (Zduriska Wola, Biata Rawska!8, Koluszki,
Pajeczno) ztozyty do BGK wnioski o dofinansowanie z Funduszu Doptat oraz
z grantu OZE. Pozostate Gminy nie ztozyly takich wnioskow (pomimo iz dla
niektdrych termin ten minat w styczniu i w marcu 2024 r.), z uwagi m.in. na
brak podpiséw wtadz Gminy, opracowywanie wniosku, brak pozwolenia na
budowe. Informacje z BGK o spetnianiu wymagan otrzymaty Gminy: Koluszki
I Pajeczno,

— po otrzymaniu przez Gmine Pajeczno dofinansowania z Funduszu Doptat
i OZE, w kwietniu 2024 r. SIM KZN podpisat z Gmina, umowe okreslajaca,
zasady i warunki udziatu w kosztach tworzenia 60 lokali mieszkalnych na
wynajem. Takiej umowy SIM KZN nie zawata natomiast z z Gmina Koluszki,
pomimo iz w dniu 19 marca 2024 r. Gmina uzyskata informacje z BGK

18 Zduriska Wola i Biata Rawska — wniosek ztozony nieterminowo, planowany termin — grudziert 2023 .
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0 spetnianiu wymagari przez wnioski o udzielenie finansowego wsparcia
z Fundusz Dopfat w kwocie 4.930.699,54 zt tacznie w wnioskiem o grant
OZE™® w kwocie 125.000 zt. Prezes wyjasnit, ze spowodowane to byto zmiana
uchwaty Rady Miejskiej w sprawie zasad przeprowadzenia naboru wnioskow
oraz zmiany wysokosci finansowego wsparcia z Funduszu doptat.
Gt ksiegowa wyjasnita, ze na dzien 21 maja 2024 r. Gminy przygotowywaty/
uzupetniaty wnioski o Fundusz Doptat, a prace zwigzane z otrzymaniem tych Srodkow
byly w trakcie realizacji.
(akta kontroli str. 1018-1169, 1555-1572)
W okresie objetym kontrola w SIM KZN obowiazywaty plany inwestycyjne na 2023 .
ina 2024 r., wedtug ktdrych Spétka planowata zrealizowac 12 niezaleznych inwestycii
budowlanych w dziewieciu Gminach, posiadajacych niezalezny montaz finansowy
oraz indywidualny proces inwestycyjny. W Planie inwestycyjnym na 2023 r. nie
okreslono zadnych termindw realizacji poszczegdlnych zadar/etapdw. Nie okreslono
réwniez szacunkowych kosztow budowy, w tym kosztow robot budowlanych kosztu
ustug projektowych oraz kosztu nadzoru inwestorskiego. Ujeto natomiast
przewidywany model finansowania inwestycji, tj. 20% kosztéw budowy — wptaty
partycypacyjne mieszkaricow; 10% kosztow budowy - wsparcie finansowe
z Funduszu, 25-30% kosztéw budowy — bezzwrotne wsparcie finansowe z Funduszu
Doptat; 40% kosztéw budowy — kredyt preferencyjny.
W Planie inwestycyjnym na 2024 r. dla dwdch inwestycji (w Biatej Rawskiej i Zduriskiej
Woli przy ul. Chetmoriskiego) okreslono szacunkowe koszty budowy na podstawie
kosztorysu szacunkowego dla danej inwestycji. Z kolei dla niektdrych lokalizacji
(Inowtddz, Koluszki, Nowe Miasto nad Pilica, Pajeczno, Tomaszow Maz. przy ul.
Chopina) ujeto jedynie koszt ustug projektowych. Dla inwestycji w Gminach:
Dziatoszyn, Tomaszow Maz. — przy ul. Chopina Il etap i przy ul. Szerokiej, Ujazd,
Zduiska Wola przy ul. Okrzei nie okreslono zadnych szacunkowych kosztéw
budowy?°.
Model finansowania inwestycji w 2024 r. tozsamy z Planem inwestycyjnym na 2023 r.
(akta kontroli str. 618-793, 799-807, 808-830,871-892, 1011-1014)
Wg stanu na 31 maja 2024 r. w zadnej z zaplanowanych inwestycji budowalnych nie
ogtoszono przetargu na wybdr wykonawc6w robot budowlanych (dla szesciu Gmin
termin mingt w maju 2024 r.) i nie rozpoczeto budowy lokali, a poszczegdlne etapy
przedsiewzie¢ przesuniete zostaty nawet o cztery kwartaty. Powyzsza sytuacja, jak
wyjasnit Prezes, niesie ryzyko zagrozenia realizacji przedsiewzie¢ w terminach
okreslonych w umowach.
Z niektorymi Gminami SIM KZN nie zawart anekséw do uméw, na podstawie ktorych
uaktualnione bytyby terminy lokalizacje inwestycji, czy liczba lokali do wybudowania
oraz uwzglednione bylyby wszystkie zrodta finansowania inwestycji ze Srodkow
Funduszu, co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”. W sekcji tej opisano
rowniez rozhiezno$¢ zapiséw pomiedzy umowami z Gminami a planami
inwestycyjnymi na 2023 r. i1 2024 r.
(akta kontroli str. 559-574, 799-812, 871-892, 993-1008)
SIM KZN zawart natomiast — w marcu 2023 r. — aneksy do uméw z szescioma
Gminami, w ktorych Strony postanowity — niezgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa
budowlanego — iz Gminy posiadaty projekt zagospodarowania terenu/dziatki na etapie
koncepcyjnym, czym wypetniaty dyspozycje art. 33p ust. 1b usfrm (szerzej w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci”).
(akta kontroli str. 632, 672, 712 993-1008, 1429-1443)

19 W ramach realizacji dziatania ,Wymiana Zrddet ciepta i poprawa efektywnosci energetycznej w budynkach
mieszkalnych”.

20 Wg Planu szacunkowy koszt budowy ustalony zostanie na podstawie kosztorysu szacunkowego w terminie do:
korica sierpnia 2024 r., kofica pazdziernika 2024 r., kofica marca 2025 r., korica sierpnia 2025 r., kofica 2025 r.
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Wpg stanu na 31 marca 2024 r. w Gminie Zduriska Wola:

1 grudnia 2021 r. Gmina ztozyta do Ministra Rozwoju i Technologii wniosek
0 udzielnie, na podstawie art. 33| pkt 1 usfrm, wsparcia ze srodkoéw Funduszu
w wys. 3.000.000 zt na sfinansowanie dziatania polegajacego na objeciu
udziatow w nowotworzonej SIM KZN, a nastepnie w dniu 2 marca 2023 r.
ztozyta do Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej wniosek, na podstawie
art. 33| pkt 1 i pk 2 usfrm, o udzielenie wsparcia ze Srodkéw Funduszu
w istniejacej SIM KZN w odniesieniu do tego samego przedsiewziecia,
obecny stan realizacji inwestycji mieszkaniowej nie zapewni dochowania
termindw okreslonych w umowie z Gmina,
zaktadane efekty rzeczowe nie zostaly osiagniete, a okreslone w umowie
terminy wyboru wykonawcy i rozpoczecia robot budowlanych niedotrzymane,
tj. wybdr wykonawcy przesuniety zostat z | kw. 2024 r. na lll kw. 2024 r.,
a rozpoczecie rob6t budowlanych — z Il kw. 2024 r. na IV kw. 2024 r.
Przesunieciu ulegt rowniez termin zakoriczenia rob6t budowlanych oraz
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (z Ill kw. 2025 r. na Ill kw. 2026 1.),
Gmina posiadata pozwolenie na budowe z 24 paZzdziernika 2023 r., projekt
zagospodarowania dziatki/terenu (PZT) stanowiacy zatacznik do projektu
budowlanego opracowany we wrzesniu 2023 r., szkic koncepcyjny z 13 lipca
2023 . oraz projekt koncepcyjny budowy wraz z zagospodarowaniem terenu
I infrastruktura, techniczng, z 13 kwietnia 2023 .,
28 sierpnia 2023 r. Spotka ztozyta w zaplanowanym terminie wniosek SBC
do BGK, wg ktérego wartos¢ przedsiewziecia wyniosta 21.996.351,32 z#%,
w tym warto$¢ gruntu wniesionego aportem — 1.421.880,00 zt. Wg wniosku
zaangazowanie rzeczowe i finansowe inwestycji wyniosto 2,58%,
model finansowania okreslony we wniosku SBC: wsparcie rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego (SBC - 37,05%),
wsparcie z Funduszu Doptat — 31,46%, partycypacja przysztych najemcow —
18,49%, wsparcie z Funduszu — 10%, wsparcie z grantu OZE — 3%,
w grudniu 2023 r. otrzymata z BGK pozytywna ocene wiarygodnosci
kredytowej (wniosku SBC),
18 stycznia 2024 r. zlozyta (z opdZnieniem — dziatanie to zaplanowano na
grudzieri 2023 r.) wniosek do BGK o bezzwrotne wsparcie finansowe
z Funduszu Doptat oraz z grantu OZE,
nie podpisata umowy z SIM KZN o Fundusz Doptat (okreslajacej poziom
partycypacji w kosztach finansowych), pomimo iz termin ten zaplanowany
zostat w Harmonogramie pozyskania finansowania inwestycji Planu
inwestycyjnego na grudzien 2023 r. gdyz - jak wyjasnita gt. ksiegowa —
Spétka nie byta w posiadaniu nieruchomosci pod inwestycje,
Zrédtem finansowania inwestycji byly Srodki z Funduszu w wysokosci
1.960.000,00 zt (10% wartosci inwestyciji),
nie posiadata innych Zrodet finansowania planowanej inwestycji,
w 2023 r. poniosta wydatki w wysokosci 56.110 zt ze Srodkéw Funduszu,
w 2024 r. - 0,00 zt.
(akta kontroli str. 573-574, 717-731, 799-812, 826, 871-892, 933-976, 1011-
1014, 1017, 1020-1027, 1156-1169, 1189-1198)

3b. Gmina Ujazd - pomimo iz ustawowy termin na opracowanie PZT mina}
10 sierpnia 2023 r.— do 28 maja 2024 r. %2 nie wystapita w trybie art. 33p ust. 1 pkt 1c
usfrm, do Ministra Rozwoju i Technologii z wnioskiem o wyrazenie zgody na

21 \Warto$¢ ta nie zostata okreslona w umowie z Gmina, W Planie inwestycyjnym na 2024 r. wartos¢ ta wyniosta
19.013.058 z, 1j. byta rozbiezna z wartoscia szacunkowg, okreslona w Planie 0 2.983.293,32 zt.
22 Na dzieri 28 maja 2024 r. posiadat jedynie projekt koncepcyjno-architektoniczny.
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wydtuzenie terminu rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,
rozumianego jako sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu/dziatki. Gmina
Inowtddz wprawdzie ztozyta przedmiotowy wniosek w dniu 29 kwietnia 2023 r.,
niemniej jednak uczynita to 25 dni po uptywie ustawowego terminu na rozpoczecie
realizacji przedsiewziecia. Pismem z 12 maja 2023 r. Minister wyrazit zgode na
wydtuzenie terminu do dnia 10 sierpnia 2024 r.

Dopuszczenie do sytuacji, w ktorej Spotka przyjeta, iz wiaSciwym terminem
rozpoczecia przedsiewziec przez Gminy, wypetniajacym dyspozycje art. 33p ust. 1b
usfrm, bedzie PZT opracowany na etapie koncepcyjnym opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

Pozostatych siedem Gmin wystapito z przedmiotowym wnioskiem na 2 do 21 dni
przed uptywem ustawowego terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia badZ
w dniu uptywu tego terminu, wedtug Prezesa ,z ostroznosci”. Gminy otrzymaty zgode
Ministra, z terminem wydtuzonym dla jednej Gminy do 10 lutego 2024 r. oraz - dla
szesciu Gmin - do 10 sierpnia 2024 r.

(akta kontroli str. 180-206, 618-798, 993-1008, 1429-1443)
4a. Uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw? uchwalony zostat
regulamin Rady Nadzorczej, regulujacy zasady organizacji, zadania oraz tryb pracy
Rady. Uchwate przyjeto jednogtosnie w gtosowaniu jawnym — nikt nie byt przeciw i nikt
nie wstrzymat sie od gtosowania.

(akta kontroli str. 130-135)
W okresie objetym kontrolg, wszystkim Gminom zapewniono uprawnienie do
wprowadzenia swojego kandydata do Rady Nadzorczej, zgodnie z § 18 ust. 2 pkt 2
umowy SIM KZN.
Uchwata, Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow?* w dniu 13 czerwca 2022 r.
zostata powotana Rada Nadzorcza w sktadzie 10 przedstawicieli (po jednym
przedstawicielu z o$miu gmin i dwoch — z KZN) w trybie okreslonym w § 18 ust. 2 pkt
2 umowy SIM KZN. Uchwate w sprawie wyboru sktadu Rady Nadzorczej podjeto
jednogtosnie (,za") w gtosowaniu tajnym.
Nastepnie, w dniu 22 czerwca 2022 r. cztonkiem Rady Nadzorczej zostat kolejny
przedstawiciel KZN oraz w dniu 23 czerwca 2022 r. — przedstawiciel Gminy Inowtddz.
Z dniem 17 stycznia 2024 r. przedstawiciele KZN zostali odwotani z cztonkostwa
w Radzie Nadzorczej, w trybie i na zasadach okreslonych w § 18 ust. 2 pkt 1 umowy
SIM  KZN. Przewodniczacy Rady Nadzorczej poinformowat, iz odwotanie
przedstawicieli KZN nie miato istotnego wptywu na realizacje obowiazkow
I kompetencji Rady. Zdaniem Przewodniczacego delegowanie przez KZN az trzech
swoich przedstawicieli do Rady przy jednoczesnym przedstawicielu kazdej z Gmin,
od poczatku funkcjonowania Spdtki budzito zastrzezenia o celowosci takich
uprawnier ze strony KZN.
Wedtug stanu na dzien 10 kwietnia 2024 r. w sktad Rady Nadzorczej SIM KZN
wchodzito dziewieciu czionkéw — po jednym przedstawicielu z danej Gminy.
Z koricem kwietnia 2024 r. rezygnacje z cztonkostwa w Radzie ztozyto dwdch
cztonkdw — przedstawiciel Gminy Ujazd (z dniem 30 kwietnia 2024 r.25) i Gminy Nowe
Miasto nad Pilica (z dniem 22 kwietnia 2024 r.). Gmina Ujazd wprowadzita nowego

2 Uchwata nr 7/2022 nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw spétki SIM KZN tédzkie Centrum
Sp. z 0.0. W organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia Regulaminu Rady
Nadzorczej.

24 Uchwata nr 5/2022 nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki SIM KZN tédzkie Centrum
sp. z 0.0. W organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie potwierdzenia przyjecia do protokotu
oswiadczen Wspdlnikow o powotaniu cztonkéw Rady Nadzorczej oraz jednoczesnego stwierdzenia
powotania Rady Nadzorczej.

% Burmistrz Ujazdu zarzadzeniem nr 101/2024 z dnia 27 maja 2024 r. w sprawie odwotania czlonka Rady
Nadzorczej SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0.0. odwotat przedstawiciela Ujazdu z funkcji czionka Rady
Nadzorczej SIM KZN.
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przedstawiciela do Rady z dniem 27 maja 2024 r. Do dnia zakoriczenia czynnosci
kontrolnych, tj. do 21 czerwca 2024 r. Nowe Miasto nad Pilica nie powotato do Rady
Swojego przedstawiciela.

(akta kontroli str. 85-93, 94-105, 110-129, 543, 993-1008, 1015-1016, 1444-1445)
4h. Zgodnie z trescia umowy SIM KZN w okresie objetym kontrola Rada Nadzorcza
liczyta do 12 cztonkdw i zostata powotana na 3-letnig kadencje. W 2022 r. odbyto sie
szeS¢ posiedzen Rady, w 2023 r. — dziewieC posiedzen, w tym dwa stacjonarnie,
a siedem online, w 2024 r. (do 17 kwietnia) — jedno posiedzenie?. Nieobecnosci
cztonkdw Rady na posiedzeniach byly uzasadnione i nie podjeto w tej sprawie
uchwal?’.

Pierwsze — po zawiazaniu Spdtki — posiedzenie Rady Nadzorczej odbyto sie w dniu
16 wrze$nia 2022 ., podczas ktérego wybrany zostat Prezes Zarzadu (0 czym szerzej
w punkcie 4c), poruszone zostaly tematy organizacyjne dotyczace, m.in. termindw
posiedzen Rady online oraz rodzaju komunikatora internetowego. Wszyscy
cztonkowie Rady brali udziat w posiedzeniu. W kolejnych posiedzeniach w 2022 r.28
Rada, m.in. dokonata wyboru Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, omawiata
tres¢ umowy o $wiadczeniu ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji Prezesa
Zarzadu, zatwierdzita plan rzeczowo-finansowy na 2022 r., zaopiniowata strategie
dziatania na 2022 r., wybrata biegtego rewidenta na okres dwdch lat (2023-2024) oraz
podjeta stosowne uchwaty w tych sprawach.
W posiedzeniach Rady, oprocz cztonkéw Rady braty rowniez inne osoby, tj. ze strony
Spotki — Prezes, gt. ksiegowa oraz specjalista ds. zamdwieri publicznych, a takze
spoza Spotki — prawnik, przedstawiciel Urzedu Miasta w Tomaszowie Maz.,
przedstawiciel biura biegtych rewidentéw, zgodnie z § 6 ust. 10 Regulaminu Rady
Nadzorczej.

(akta kontroli str. 11-16, 47-84, 94-105, 110-113, 136-178, 541-542)
W 2023 r. Rada zajmowata sie, m. in. omdwieniem kwestii zwiazanych z zawartymi
przez Gminy umowami, problematyka zwigzang z rozliczeniem rekompensaty,
podwyzszeniem kapitatu zaktadowego Spotki przez wktady wspdlnikow, opiniowata
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spoiki i sprawozdania finansowe za 2022 r.,
zatwierdzita projekt planu rzeczowo-finansowego na 2024 r., okreslita cele zarzadcze
na 2023 r., wyrazita zgode na zakup przez Spotke samochodu osobowego na cele
dziatalnosci  Spotki, czy podjeta decyzje o wyborze firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badar sprawozdar finansowych, podejmujac w tym celu stosowne
uchwaty. Zarekomendowata tez podjecie uchwaly przez Zgromadzenie Wspdlnikow
0 udzielenie absolutorium Zarzadowi za rok obrotowy 2022%.

(akta kontroli str. 47-84, 179-264)

Rada Nadzorcza w zwigzku z wykonywaniem swoich obowiazkow nie
przeprowadzata badania dokumentow Spotki oraz nie dokonywata rewizji stanu
majatku Spotki.
Gt. ksiegowa wyjasnita, ze informacje, dokumenty, sprawozdania, czy wyjasnienia
dotyczace dziatalnosci i majatku Spdtki sporzadzane byly przez Zarzad Spotki wraz
z gt ksiegowa, a nastepnie przekazywano je podczas posiedzen Rady Nadzorcze).
Na wniosek Przewodniczacego Rady Nadzorczej gt. ksiegowa przygotowywata

% 7godnie z regulaminem Rady Nadzorczej posiedzenia Rady odbywaja sie co najmnigj raz na kwartat,
stanowiacym zatacznik do uchwaly nr 7/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikdw spétki SIM KZN
tédzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia Regulaminu Rady
Nadzorczej.

27 Wedtug sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za 2022 r. i za 2023 1.

28 W posiedzeniu w dniu 30.09.2022 r. brali udziat wszyscy czlonkowie Rady, w posiedzeniu w dniu
10i21.11.2022r. - jedna osoba byta nieobecna, w posiedzeniu w dniu 21.12.2022 r. - trzy osoby byly
nieobecne.

2 Uchwata nr 36/1/2023 Rady Nadzorczej SIM KZN t6dzkie Centrum sp. z 0.0. w Tomaszowie Mazowieckim
w sprawie rekomendacji podjecia uchwaly przez Zgromadzenie Wspdlnikéw o udzielenie absolutorium
Zarzadowi za rok obrotowy 2022.
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informacje finansowe za dany miesiac i narastajagco m.in. rachunek zyskdw i strat
oraz zestawienie wydatkéw, a Prezes — informacje o etapie realizacji prac w Spétce
w poszczegoinych Gminach.

(akta kontroli str. 136-264, 539-540)
4c. Prezes Zarzadu SIM KZN® powotany zostat na pierwsza kadencje w tajnym
gtosowaniu przez 12-osobowy sktad Rady Nadzorczej (zgodnie z art. 10a ust. 6
ugk®l), ktdra podjeta stosowna, uchwate®? w tym zakresie. Za powotaniem kandydata
na stanowisko Prezesa oddano dziewie¢ gtoséw, przeciw — trzy, nikt nie wstrzymat
sie od glosowania. Ponadto Rada Nadzorcza, zgodnie z 8 19 ust. 1 pkt 5 umowy SIM
KZN, uchwata® okreslita tres¢ umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania na czas
petnienia funkcji Prezesa | kadenciji.

W umowie o Swiadczenie ustug zarzadzania®* zawartej pomiedzy SIM KZN
a Prezesem okreslone zostaly, m.in. zadania, prawa i obowiazki oraz zakres
odpowiedzialnosci Prezesa (szerzej o zapisach umowy w punkcie 4d niniejszego
Obszaru).

W okresie objetym kontrola Zarzad SIM KZN sprawowany byt jednoosobowo, zgodnie
z § 20 ust. 1 umowy SIM KZN.

(akta kontroli str. 2-46, 531-535)
4d. Uchwata®® Rada Nadzorcza (stosownie do dyspozycji Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdinikow®) okreslita wysokos¢ wynagrodzenia miesiecznego dla
Prezesa, ktore sktadato sie z czesci statej (okreslonej kwotowo) oraz czesci zmiennej
(zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen®).
Wynagrodzenie zmienne uzaleznione byto od poziomu realizacji celow zarzadczych,
nieprzekraczajace 10% wynagrodzenia statlego w poprzednim roku obrotowym, dla
ktérego dokonywane jest obliczenie wysokosci przystugujacego wynagrodzenia
zmiennego. Uchwata podjeta zostata w gtosowaniu tajnym jednogtosnie ,za” przez
wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej.

W uchwale nr 15/2022 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow (NZW) ustalito cele
zarzadcze w roku obrotowym 2022, wagi dla tych celow oraz kryteria ich realizacji
i rozliczania. Jednoczesnie NZW upowaznito Rade Nadzorcza do uszczegétowienia
celow zarzadczych, a takze do szczegotowego okreslenia wagi dla tych celow oraz
obiektywnych i mierzalnych kryteriow (wskaznikéw) ich realizacji i rozliczania. Rada
Nadzorcza stwierdza réwniez spetienie warunkéw wynagrodzenia zmiennego,
okreslajac nalezna kwote, w oparciu o zweryfikowane przez hiegtych sprawozdanie
finansowe oraz inne dokumenty w zaleznosci od wyznaczonych celéw. NZW
wskazato réwniez, ze wynagrodzenie zmienne przystuguje po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy i udzieleniu cztonkowi Zarzadu
absolutorium z wykonania przez niego obowiazkow przez Zgromadzenie wspoinikow.

30 Zgodnie z § 20 pkt 2 umowy Spodtki, Prezesa powoltuje i odwoluje Rada Nadzorcza sposréd kandydatéw
wskazanych przez KZN w ramach przystugujacego temu podmiotowi osobistego uprawnienia.

31 Ustawa 0 gospodarce komunalnej z dnia 20 grudnia 1996 r., zw. dalej ugk; Dz. U. z 2021 r. poz. 679.

32 Uchwata nr 3/I/RN/2022 Rady Nadzorczej spétki SIM KZN £6dzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji w sprawie
powotania Prezesa Zarzadu pierwszej kadencii.

33 Uchwata nr 6/I/RN/2022 Rady Nadzorczej spétki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji z dnia
30 wrzesnia 2022 r. w sprawie okreslenia tresci umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia
funkciji Prezesa | kadencji.

34 Umowa z dnia 30 wrze$nia 2022 r. zawarta pomiedzy Prezesem Zarzadu a SIM KZN t.édzkie Centrum sp. z 0.0.
w organizacji z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim, stanowiaca zatacznik do uchwaty nr 6/I/RN/2022 Rady
Nadzorcze;.

35 Uchwata nr 5//RN/2022 Rady Nadzorczej spétki SIM KZN tédzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji z dnia
30 wrzesnia 2022 r. w sprawie okreslenia wysokosci wynagrodzenia dla Prezesa Zarzadu Spotki.

3 Uchwata nr 15/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw spétki SIM KZN ddzkie Centrum sp. z 0.0.
w organizacji z dnia 21 wrzesnia 2022 r. w sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci wynagrodzenia dla
cztonkéw Zarzadu Spotki oraz okreslenia prawa do Swiadczeri dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych
Swiadczen przystugujacych czlonkom Zarzadu Spétki, zw. dalej uchwatg, nr 15/2022.

87 Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztatowania wynagrodzeri os6b kierujacych niektérymi spétkami,
zw. dalej ustawa, 0 zasadach ksztaltowania wynagrodzeri; Dz. U. z 2020 r. poz. 1907, ze zm.
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Uchwata podjeta zostata w glosowaniu jawnym jednogtosnie ,za" przez Wspéinikow.
(akta kontroli str. 492-493, 515-535)

Realizujac dyspozycje NZW, Rada Nadzorcza stosownymi uchwatami®® ustalita cele
zarzadcze dla Prezesa w danym roku obrotowym, wagi dla tych celéw oraz kryteria
ich realizacji i rozliczania. Ustalita réwniez wskazniki okreslajace wykonanie celow
zarzadczych, wzory ich obliczania, oczekiwane poziomy wartosci referencyjnych
poszczegolnych wskaznikow oraz wagi do okreslenia udziatu poszczegdlnych
kryteriow w sumarycznej ocenie wykonania celow zarzadczych, na podstawie ktorych
Rada Nadzorcza dokona oceny realizacji celow zarzadczych.
Ustalone cele zarzadcze na 2022 r. i 2023 r., wagi i kryteria zwiazane byly
z inwestycjami mieszkaniowymi w poszczegdlnych Gminach. Cele zarzadcze
warunkujace uzyskanie wynagrodzenia zmiennego przez Prezesa odnosity sie, m.in.
do opracowania i przedstawienia do zatwierdzenia projektu planu rzeczowo-
finansowego i planu inwestycyjnego, zawarcia z poszczegdlnymi Gminami umow
okreslajacych zasady wspotdziatania SIM KZN z Gmina, ogtoszenia przetargow na
wykonanie dokumentacji projektowej wraz z PZT, na wykonanie rob6t budowlanych,
na wybor inspektora nadzoru, wykonanie projektow architektoniczno-budowlanych,
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Cele zarzadcze na 2024 r. odnosity sie,
m.in. do zawarcia umdw partycypacyjnych z przysztymi najemcami, ztozenia wniosku
SBC do BGK, uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej o udzielenie finansowania
zwrotnego przez BGK. Uchwaly podjete zostaty w gtosowaniu tajnym jednogtosnie
,Za" przez cztonkéw Rady.

(akta kontroli str. 162-165, 185-188, 192-195, 250-254, 324-325)
Z celéw zarzadczych ustalonych na 2022 r. Prezes nie zawart umoéw
z poszczegolnymi Gminami, okreslajacych zasady wspotdziatania SIM KZN z dang
Gming, (dziatanie to zrealizowane zostato w 2023 r.). Natomiast w 2023 r. nie
zrealizowat nastepujacych celdw zarzadczych, tj.:

— nie uzyskat ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji
w Dziatoszynie, Tomaszowie Maz. oraz w UjeZdzie,

— nie ogtosit dla Zadnej inwestycji przestepowari przetargowych na wykonanie
robGt budowlanych i na inspektoréw nadzoru inwestorskiego,

— nie zwart uméw z generalnymi wykonawcami robot budowlanych w Zadnej
Gminie oraz petnienia obowiazkow inspektorow nadzoru inwestorskiego
| przekazanie placow budowy,

— nie pozyskat Srodkow finansowych z BGK na dofinansowanie inwestycji
z Funduszu Doptat o grantu OZE,

— nie zawart uméw z Gminami (za wyjatkiem Pajeczna) o Fundusz Doptat.

Wg stanu na 29 maja 2024 r. Prezes nie sporzadzit sprawozdania z wykonania celéw
zarzadczych w oparciu o ustalone wskazniki KPI za 2022 r., a w konsekwencji nie
przedstawit tego sprawozdania Radzie Nadzorczej, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci” oraz sprawozdania za 2023 r., ktdre to sprawozdanie — jak wyjasnit
Prezes - zostanie przedtozone Zgromadzeniu Wspdlnikow w czerwcu 2024 r,

(akta kontroli str. 162-165, 171-177, 544-601, 1429-1443)
NZW3 ustalito zasady i wysokosci miesiecznego wynagrodzenia cztonkéw Rady
Nadzorczej nieprzekraczajacego iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika (zgodnie
z art. 10 ust 1 pkt 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen). Z racji petnionej

38 Uchwaly Rady Nadzorczej SIM KZN t.6dzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji: nr 18/1/2022 z dnia 21 grudnia
2022 r., nr 28/1/2023 z dnia 29 marca 2023 r. w sprawie ustalenia wskaznikéw okreslajacych cele zarzadcze
(odpowiednio na 2022 r. i 2023 r.), wartosci referencyjnych oraz trybu i sposobu oceny ich wykonania dla
Prezesa Zarzadu SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0.0.

39 Uchwata nr 8/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spétki SIM KZN édzkie Centrum sp. z 0.0.
w organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia zasad i wysokosci wynagradzania czlonkéw Rady
Nadzorczej, ze zm.
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w Radzie Nadzorczej funkciji dla Przewodniczacego, Wiceprzewodniczacego oraz
Sekretarza przewidziano o 0,03 podstawy wymiaru wiecej, niz dla pozostatych
cztonkéw Rady.

(akta kontroli str. 492-493, 498-514, 1009-1010)
Zasady korzystania z okreslonych urzadzen technicznych oraz zasobow
stanowigcych mienie SIM KZN oraz wysoko$¢ naleznej odprawy zostaly
uszczegotowione w umowie zawartej pomiedzy SIM KZN a Prezesem o Swiadczenie
ustug zarzadzania, zgodnie z dyspozycja wskazana w uchwale nr 15/2022. W tresci
umowy nie okreslono natomiast limitow dotyczacych kosztéw oraz sposobu
okreslania tych limitdw, jakie Spotka ponosi w zwiazku z dostepem
i wykorzystywaniem urzadzeri i zasobOw stanowiacych mienie Spétki do
wykorzystania przez Prezesa, wbrew art. 6 ustawy o zasadach ksztaltowania
wynagrodzen.

(akta kontroli str. 30-46, 531-535)
de. W 2022 r. NZW podjeto uchwate w sprawie uchwalenia Regulaminu
Zgromadzenia Wspdlnikéw*?. Uchwate przyjeto jednogtosnie ,za” w glosowaniu
jawnym.

(akta kontroli str. 280-283)
Posiedzenia NZW odbyty w 2022 r. (trzy razy), 2023 r. (pie€ razy oraz raz Zwyczajne
Zgromadzenie Wspolnikow) i w 2024 r. (raz w | kw.). Podczas posiedzen w 2022 r.,
m.in. wybrano Przewodniczacego NZW, uchwalono regulamin Rady Nadzorczej
i regulamin Zgromadzenia Wspdlnikw, ustalono zasady i wysokosci wynagradzania
cztonkow Rady Nadzorczej, ustalono maksymalna wysokos¢ wynagrodzenia dla
cztonkéw Zarzadu, zatwierdzano plan rzeczowo-finansowy na kolejne lata,
zatwierdzano strategie dziatalnosci Spotki oraz plany inwestycyjne. Uchwaly podjete
zostaty w gtosowaniu jawnym jednogtosnie ,za". Na posiedzeniach obecnych byto
10 wspalnikow.
Podczas posiedzen w 2023 r., m.in. ustalono cele zarzadcze dla Zarzadu na 2023 r.,
uchwalono podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki, zatwierdzono plan rzeczowo-
finansowy Spotki na 2024 r., zatwierdzono plan inwestycyjny na 2024 r.
Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw w 2023 r. zatwierdzito sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Spétki za 2022 r. (uchwata nr 14/2023%), zatwierdzito sprawozdanie
z dziatalnosci Zarzadu za 2022 r. (uchwata nr 15/2023%), zatwierdzito sprawozdanie
finansowe Spétki za 2022 r. (uchwata nr 16/2023*%), udzielito absolutorium Zarzadowi
(uchwata nr 18/2023*), zatwierdzito sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorcze;
(uchwata nr 19/2023%%) oraz udzielito absolutorium Przewodniczacemu Rady
z wykonywanych przez niego obowiazkdéw za 2022 r. (uchwata nr 20/2023%).
Stosownymi  uchwatami*’  absolutorium  udzielone  zostato  réwniez
Wiceprzewodniczacemu, Sekretarzowi oraz pozostatym cztonkom Rady Nadzorczej.

40 Uchwata nr 6/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia wspélnikéw spétki SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0.0.
w organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia Regulaminu Zgromadzenia Wspdinikow.

4 Uchwata nr 14/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki za rok obrotowy 2022.

42 Uchwata nr 15/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie rozpatrzenia
i zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétki za rok obrotowy 2022.

43 Uchwata nr 16/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego spotki za rok obrotowy 2022.

44 Uchwata nr 18/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie udzielenia
absolutorium Zarzadowi Spotki.

4 Uchwata nr 19/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok obrotowy 2022.

46 Uchwata nr 20/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie udzielenia
absolutorium Przewodniczacemu Rady Nadzorczej z wykonywanych przez niego obowiazkdw w roku
obrotowym 2022.

47 Uchwaly Zwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. od nr 21/2023 do nr 31/2023.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych, tj. do 21 czerwca 2024 r. Zgromadzenie
WspalInikéw nie zabrato sie i nie podjeto uchwat w ww. zakresie za 2023 r.
Na posiedzeniu w 2024 r. NZW podjeto uchwaty w sprawach, m.in. ustalenia zasad
i wysokosci wynagradzania cztonkdw Rady Nadzorczej, ustalenia celéw zarzadczych
dla Zarzadu na 2024 r. (uchwaly podjeto jednogtosnie ,za”), maksymalnej wysokosci
wynagrodzenia dla czlonka Zarzadu (uchwate podjeto stosunkiem gtoséw: ,za”
508 075, ,przeciw” 80 138). Na posiedzeniach obecni byli wszyscy Wspalnicy.
(akta kontroli str. 3-4, 94-106, 108-113, 130, 278-538)
W okresie objetym kontrola Wspdlnicy SIM KZN nie przeprowadzali kontroli Spétki,
nie badali dokumentdw Spétki, nie dokonywali rewizji stanu majatku Spotki.
(akta kontroli str. 47-73, 539-540)
5. Z informacji uzyskanych od czionkéw Rady Nadzorczej wynika, ze wszyscy*®
posiadali stosowne kwalifikacje (np. ukonczyli studia podyplomowe MBA, zdali
egzamin dla kandydatéw na cztonkéw rad nadzorczych, wpisani byli na liste radcéw
prawnych), nie byli powofani do rady nadzorczej do wiecej niz dwoch spdtek prawa
handlowego, ich udziat w cztonkostwie Rady Nadzorczej SIM KZN byt dopuszczalny
w Swietle art. 10c ust. 3 ugk. Czlonkowie Rady posiadali doswiadczenie w zakresie
zarzagdzania, w przedmiocie budownictwa, mieszkalnictwa, prawa zamodwieri
publicznych, finanséw publicznych, sprawowali nadzor nad inwestycjami
infrastrukturalnymi, czy koordynowali projekty z zakresu gospodarki komunalnej.
(akta kontroli str. 114-117, 120-129, 265-277, 990-992, 1199-1245)
6. Uchwata z dnia 13 czerwca 2022 r.*® NZW okreslito wymogi, jakie musi spetnia¢
kandydat na Czlonka Zarzadu, zgodnie z art. 10a ust. 7 ugk. Wymogi te odnosity sie
do warunkéw i ograniczen okreslonych w art. 22 ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym. Uchwalito rdwniez regulamin postepowania kwalifikacyjnego
w sprawie wyboru cztonka Zarzadu®°,
Prezes Zarzadu spetniat te wymagania, posiadat wyksztatcenie wyzsze, ponad 5-letni
okres zatrudnienia, co najmniej 3-letnie doswiadczenie na stanowiskach
kierowniczych, nie naruszat — wg o$wiadczenia — ograniczen i zakazow zajmowania
stanowiska czlonka organu zarzadzajacego w spotkach handlowych, a jego
aktywnos¢ spoteczna lub zarobkowa nie rodzita konfliktu intereséw wobec
dziatalnosci SIM KZN.
(akta kontroli str. 2-46, 278-279)

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

1. W umowach, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartych z kazda z Gmin,
nie ujeto, wbrew ww. przepisowi, planowanego terminu rozpoczecia realizacji
ustugi publicznej oraz okresu jej realizacji (wskazano natomiast termin
zakonczenia budowy lokali) oraz nie okreslono — w rozumieniu art. 33p ust. 1b
usfrm - planowanego terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji ustugi publicznej.

Sumaryczna wartos¢ udziatow objetych za wkiad pieniezny pochodzacy ze
wsparcia Funduszu wynosita 44.619.300 zt.

Prezes wyjasnit, ze poprzez termin rozpoczecia ustugi nalezy rozumieé date
podpisania umow z poszczegdlnymi Gminami. Ponadto wyjasnit, ze lokalizacje
nieuwzglednione w umowach wynikaja m.in. z trudnego do przewidzenia

48 Bez przedstawicieli KZN.

49 Uchwata nr 9/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw spétki SIM KZN tédzkie Centrum sp. z 0.0.
w organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r. w sprawie okreslenia wymogdw, jakie musi spetnia¢ kandydat na
Czlonka Zarzadu.

50 Uchwata nr 10/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spétki SIM KZN £6dzkie Centrum sp. z 0.0.
w sprawie uchwalenia Regulaminu postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru czlonka Zarzadu
pierwszej kadencji spotki SIM KZN t6dzkie Centrum sp. z 0.0.
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rozstrzygniecia sadowego w zwigzku ze sporem sadowym ze spétdzielnig
mieszkaniowa, oraz zmiany lokalizacji przez wiadze jednej z gmin, natomiast
zinterpretowano (na posiedzeniach RN i ZW), iz opracowanie PZT na etapie
koncepcyjnym bylo wypetnieniem zapiséw usfrm, a data objecia udziatow
w Spoice byta data dokonania przez Gminy wptat 3 min zt na funkcjonowanie SIM
KZN.

(akta kontroli str. 47-73, 602-616, 618-791, 993-1008,1573-1575)
Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze przepis art. 33p ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa zostat istotnie zmieniony z dniem 10 sierpnia
2022 r. W przepisie przejsciowym art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. 0 zmianie
niektdrych ustaw w zakresie sposobu finansowania programow mieszkaniowych,
wskazano, ze jezeli do dnia wejscia w Zycie tej ustawy gmina nie zawarta z SIM
umowy, o ktdrej mowa w art. 33p ust. 2 ustawy zmienianej w art. 4 w brzmieniu
dotychczasowym, gmina i SIM zawieraja, taka, umowe w terminie 6 miesiecy od
dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. Natomiast gminy, ktore zawarty
taka, umowe przed wejsciem w Zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r., dostosowuja, ja,
do wymagar okre$nych w art. 33p ust. 2 usfrm po zmianie, w terminie 6 miesiecy
od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r., tj. do 10 lutego 2023 r.
Reasumujac, wszystkie umowy powinny by¢ dostosowane do aktualnej tresci art.
33p ust.2 usfrm. NIK zwraca uwage, Ze nieokreslenie w umowie terminu
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej i terminu rozpoczecia realizacii
przedsiewziecia, niezaleznie od naruszenia art. 33p ust. 2 usfrm, powoduje
utrudnienia w zakresie rozliczenia terminowosci dziatari Spotki, przewidzianego
art. 33pa ust. 1 pkt 2 i 3 usfrm, ktéry to przepis sankcjonuje niedochowanie
termindw umownych, a nie ustawowych.

2. Prezes nie zawart z poszczegdlnymi Gminami anekséw do umow, ktore
regulowatyby i uaktualnialy stan realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych oraz ich finansowanie, pomimo iz:

a. po zawarciu w lutym 2023 r. uméw z Gminami zmienity sie uwarunkowania
dotyczace Zrodet finansowania Swiadczenia ustugi. Gminy w odniesieniu do
tego samego przedsiewziecia ztozyty — na podstawie art. 33| pkt 2 usfrm — do
Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej wnioski na objecie kolejnych udziatow
w istniejacej SIM KZN w wysokosci 10% szacunkowych —kosztow
przedsiewziecia. Jednoczesnie brak okreslenia w umowie wszystkich Zrodet
finansowania, ktére stanowia rekompensate jest naruszeniem art. 4 lit. d)
Decyzji KE®L, zgodnie z ktérym akt powierzenia ustugi publicznej zawiera opis
mechanizmu rekompensaty.

Prezes wyjasnit, ze brak zawarcia anekséw w momencie zmian warunkéw
finansowania inwestycji wynikat z niedopatrzenia.
(akta kontroli str. 1170-1198, 1555-1566, 1573-1575)

b. poszczegdlne terminy realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
w Gminach nie zostaly dotrzymane, a zaktadanych efektow rzeczowych nie
osiagnieto. Zadnego przedsiewziecia nie rozpoczeto w pierwotnym terminie,
nie rozpoczeto tez budowy lokali mieszkalnych, pomimo iz dla niektorych
inwestycji termin ten wyznaczony zostat w umowach:

— do 31 stycznia 2024 r. (Gmina Pajeczno). W Planie inwestycyjnym na
2024 r. termin rozpoczecia budowy zmieniono na | kw. 2024 r. Wedtug

51 Decyzja Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. (2012/21/UE) w sprawie stosowania art. 106 ust. 2
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy paristwa w formie rekompensaty z tytutu $wiadczenia
ustug publicznych, przyznawanej przedsigbiorstwom zobowiazanym do wykonywania ustug Swiadczonych
w ogélnym interesie gospodarczym; Dz. Urz. UE z 2012 r. L 7/3; zw. dalej Decyzja, KE

16



stanu na 30 marca 2024 r. rozpoczecie budowy planuje sie na IV kw.
2024 .,

— nalkwartat 2024 r. (Gminy: Biata Rawska, Inowtddz, Koluszki, Ujazd).
W Planie inwestycyjnym na 2024 r. termin rozpoczecia budowy
zmieniono na sierpien 2024 r., a w przypadku Gminy Ujazd®? — na luty
2025 r. Wg stanu na 30 marca 2024 r. rozpoczecie budowy w Gminie
Biata Rawska, Gminie Inowtddz, Gminie Koluszki planuje sie na IV kw.
2024 r., aw Gminie Ujazd — na | kw. 2026 r.,

— na Il kw. 2024 r. (Gminy: Tomaszéw Mazowiecki etap |, Zduriska
Wola). W Planie inwestycyjnym na 2024 r. termin rozpoczecia budowy
zmieniono odpowiednio na luty 2025 r. i sierpiert 2024 r. Wg stanu na
30 marca 2024 r. rozpoczecie budowy w Gminach planuje sie na IV
kw. 2024 r.

Prezes wyjasnit, ze opdznienia w rozpoczeciu prac budowlanych wynikaty
zm.in. diuzszych niz zaktadanych terminéw realizacji prac projektowych,
uzyskania pozwolenia na budowe, niezakoriczonego procesu wytaniania
przysztych najemcow lokali; istnieje ryzyko (zagrozenie) nie rozpoczecia prac
budowlanych w IV kw. 2024 r. w przypadku braku srodkéw z Funduszu doptat
i kredytu SBC. Wyjasnit tez, ze terminy ujete w umowach okreslono przy
zaloZeniu braku op6Znieri przy wytanianiu wykonawcdéw prac projektowych,
terminowym wykonaniu prac.
(akta kontroli str. 618-791, 799-830, 871-892, 993-1008)
c. liczba mieszkan do wybudowania w ramach przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego wskazana w pieciu umowach byfa nieprecyzyjna i/lub rozbiezna
z informacjg, ujeta w Planie inwestycyjnym na 2023 r. i na 2024 r. Wg umowy
zawartej z Gming;

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

— Dziatoszyn - do wybudowania przy ul. Grota Roweckiego
zaplanowano ok. 100 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r. -
102 lokale. W Planie na 2023 r. i na 2024 r. przy ul. Ogrodowe]
zaplanowano do wybudowania 102 lokale. W umowie z Gming brak tej
lokalizacji.

— Inowtddz — do wybudowania zaplanowano 20-24 lokale, natomiast wg
Planu na 2023 r. i na 2024 r. — 20 lokali,

— Tomaszow Mazowiecki — do wybudowania przy ul. Chopina (11 Il etap)
zaplanowano 130-160 lokali, wg Planu na 2024 r. — 150 lokali,
natomiast w Planie na 2023 r. brak informacji o lokalizacji; do
wybudowania przy ul. Szerokiej zaplanowano 240-260 lokali, wg Planu
na 2023 r. — 200-250 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r. — 200 lokali,

— Nowe Miasto nad Pilica — do wybudowania zaplanowano 60 lokali, wg
Planu na 2023 r. — 66 lokali, natomiast wg Planu na 2024 r. — 70 lokali,

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

Prezes wyjasnit, ze w umowach z gminami liczba lokali do wybudowania
okre$lona zostata na podstawie analizy chtonnosci terenu, ktéra byta

52 Termin rozpoczecia budowy lokali mieszkalnych aneksem nr 2/01/2024 zostat zmieniony na | kw. 2025 r.
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opracowaniem o pogladowym charakterze mogacym ulec zmianie przy
dalszych pracach projektowych.
(akta kontroli str. 618-791, 799-830, 871-892, 993-1008)
3. W marcu 2023 r. Spdtka zawarta aneksy do uméw z szescioma Gminami,
w ktorych postanowiono — niezgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego —
iz Gminy posiadaty projekt zagospodarowania terenu/dziatki (na etapie
koncepcyjnym), czym wypetniaty dyspozycje art. 33p ust. 1b usfrm.
Skutkiem tego Gmina Ujazd — pomimo iz ustawowy termin na opracowanie PZT
mina} 10 sierpnia 2023 r.— do 28 maja 2024 1.3 nie wystapita w trybie art. 33p ust.
1 pkt 1c usfrm, do Ministra Rozwoju i Technologii z wnioskiem o wyrazenie zgody
na wydtuzenie terminu rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,
rozumianego jako sporzadzenie projektu zagospodarowania terenu/dziatki.
Prezes wyjasnit, ze przedsiewziecia wg art. 33 p ust. 1b usfrm rozumiane jako
sporzadzenie projektu zagospodarowania dziatki lub terenu zostaly zrealizowane,
a tym samym nie bylo zagrozenia terminu rozpoczecia, a wnioski byty sktadane
przez gminy ,(jak mniemam) z ostroznosci”.

Wartos¢ udziatéw objetych za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu
wynosita 3.840.000 zt.
Najwyzsza Izba Kontroli wskazuje, ze rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego jest w rozumieniu niniejszego przepisu sporzadzenie
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu. Tres¢ tego przepisu koresponduje
z uwarunkowaniami realizacji inwestycji budowalnych okreslonymi normatywnie
w przepisach Prawa budowlanego. Oznacza to, ze przez ,projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu” nalezy rozumie¢ dokument, o ktérym mowa
w art. 34 ust. 3 pkt 1 Prawa budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego®. Gmina posiadata natomiast PZT, stanowiacy czes¢ koncepcji
architektonicznej. Dokument taki ma — jak sama nazwa wskazuje — charakter
wytacznie koncepcyjny, nie stanowi za$ projektu zagospodarowania terenu
wrozumieniu  Prawa budowlanego, tak wiec rozpoczecie realizacii
przedsiewziecia nie moze byc liczone od czasu sporzadzenia dokumentow
koncepcyjnych.
(akta kontroli str. 632, 672, 712 993-1008, 1429-1443)
4. Do dnia 29 maja 2024 r. Prezes nie sporzadzit sprawozdania z realizacji celow
zarzadczych za 2022 r., a w konsekwencji nie przedstawit tego sprawozdania
Radzie Nadzorczej. Obowigzek taki wynikat z 8 3 ust. 1 uchwaty nr 18/2022 Rady
Nadzorczej z dnia 21 grudnia 2022 r., zgodnie z ktorym zobowiazuje sie Prezesa
do przedstawienia Radzie Nadzorczej sprawozdania z wykonania celow
zarzadczych w terminie 30 dni od daty odbycia Zwyczajnego Zgromadzenia
WspdlInikéw zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy
2022, zweryfikowane przez biegtego rewidenta, ktéra to Rada podejmie uchwate
w sprawie oceny wykonania celow zarzadczych i ustali kwote wynagrodzenia
Zmiennego przystugujacego za 2022 r.
Posiedzenie Zgromadzenia Wspdlnikéw odbyto sie 19 czerwca 2023 r.
Biorac pod uwage powyzsze terminy, Prezes zobowiazany byt sporzadzic
przedmiotowe sprawozdanie do dnia 18 lipca 2023 r.
Prezes wyjasnit, ze sprawozdanie nie zostato opracowane, poniewaz umowa
o0 Swiadczenie ustug zarzadzania stanowi, ze wynagrodzenie zmienne przystuguje
proporcjonalnie do przepracowanego okresu, jezeli Zarzadzajacy Swiadczyt ustugi
przez okres co najmniej czterech miesiecy w danym roku kalendarzowym,

53 Na dzieri 28 maja 2024 r. posiadat jedynie projekt koncepcyjno-architektoniczny.
% Dz. U.z2022r. poz. 1679 ze zm.
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a,ustugi zarzadzania w 2022 r. swiadczytem przez 3,5 miesigca, wiec nie
wystepowatem o swiadczenie zmienne”.
(akta kontroli str. 162-165, 256-264, 334, 1429-1443, 1555-1566)

W okresie objetym kontrola Spdtka zawarta z kazdym Wspdlnikiem umowe na
realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych. Niemniej jednak umowy te nie
spetnialy wymagari okreslonych w usfrm, gdyz nie zawieraly niektorych
obligatoryjnych elementow oraz posiadaly nieaktualne dane o stanie realizacji
przedsiewziec i Zrodtach ich finansowania. Pomimo tego Prezes nie zawart z Gminami
aneksoéw do umow, ktére regulowalyby i uaktualnialy zaplanowane dziatania. Zawart
natomiast aneksy do umow, wg ktdrych posiadane przez Gminy PZT na etapie
koncepcyjnym wypetnialy dyspozycje usfrm. Przedsiewziecia stuzace wybudowaniu
mieszkari spotecznych nie byly realizowane zgodnie z umowami oraz przyjetymi
w Spotce planami inwestycyjnymi, a dziatania w poszczegolnych etapach inwestycji
przesuniete zostaty nawet o rok. Prezes nie opracowat oraz nie przekazat Radzie
sprawozdania z realizacji celow zarzadczych za 2022 r. Nie zrealizowat tez niektdrych
celow na 2022 r.i 2023 .

2. Wydatkowanie Srodkéw na realizacje przedsiewzieé
mieszkaniowych  wspartych z  Funduszu  oraz
gospodarowanie zasobami i mieniem spotki

1. Zaplanowana faczna wartos$¢ inwestycji ujetych w umowach zawartych z Gminami
wspartych srodkami Funduszu przewidzianych do realizacji przez SIM KZN wyniosta
170.161.902,41 zI¥>. Na ich realizacje Gminy pozyskaly i wniosty do Spdtki tacznie
44.619.300 zt Srodkow Funduszu, w tym 27.000.000 zt — stanowiacych wsparcie dla
nowotworzonej Spétki oraz 17.619.300 z*® — stanowiacych wsparcie w wySokosci
10% dla istniejacej Spotki. Innymi Zrodtami finansowania byly Srodki rzeczowe
wspoinikdw (aport) (6.699.944,41 zt) oraz wptaty wspdlnikow (inne niz z Funduszu)
(169,09 zt). Zaplanowano do pozyskania $rodki z Funduszu Doptat w wysokosci
47.364.154,30 zt, Srodki z preferencyjnego kredytu BGK - w wysokosci
86.690.000,00 zt oraz $rodki stanowiace partycypacje przyszlych najemcow —
w wysokosci 30.443.970,21 zt. Przewidywany model finansowania inwestycji opisany
zostat w punkcie 3a Obszaru | niniejszego wystapienia pokontrolnego.
Wedtug stanu na 31 marca 2024 r. poniesione zostaty wydatki na przewidziane do
realizacji przez SIM KZN przedsiewziecia w tacznej kwocie 1.050.452,86 zt.
Liczba lokali do wybudowania opisana zostata w punkcie 1 Obszaru | niniejszego
wystapienia pokontrolnego. Spétka nie posiadata plandw budowy lokali
w poszczegolnych latach realizacji inwestycji.
(akta kontroli str. 799-830, 871-892, 993-1008, 1011-1014)
W latach 2021-2024 (do 31 marca) na realizacje inwestycji Gminy:
— Biata Rawska wydatkowata 258.358 zt, z tego 52.414 ztw 2023 r.1205.944 zi
w2024 r.,
— Dziatoszyn wydatkowat 2.706 zt w 2023 1.,
— Inowtddz wydatkowat 41.773 zt, z tego 41.706 zt w 2023 1. 1 67 zt w 2024 r.,
—  Koluszki wydatkowaty 314.958 zt, z tego 10.010 ztw 2022 ., 64.446 zt w 2023
r., 232.502 w 2024 r.,
— Nowe Miasto nad Pilica wydatkowato 18.226 z}, z tego 18.226 zt w 2023 r.,
0,00 ztw 2024 .,

55 W wyliczeniu tym nie podano wartosci inwestycji w Dziatoszynie, UjeZdzie oraz Tomaszowie Maz. (ul. Szeroka)
(brak ztozenia wniosku SBC), inwestycji Zduriskiej Woli (ul. Okrzei), z uwagi na brak takiej lokalizacji w umowie
z Gmina,

% Za wyjatkiem Gminy Dziatoszyn.
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— Pajeczno wydatkowato 304.988 zt, z tego 10.010 zt w 2022 r., 64.186 zt
w2023 r.,230.791w 2024 r.,

— Tomasz6éw Maz. wydatkowat 36.931 zt, z tego 32.921 zt w 2023 r., 4.010 z4
w2024 r.,

— Ujazd wydatkowat 24.403 zt w 2023 .,

— Zduniska Wola wydatkowata 56.768,00 zt w 2023 .

Wydatki Gmin poniesione zostaly ze Srodkéw Funduszu.

(akta kontroli str. 993-1014)
2. Szczegltowa analiza zamdwienia publicznego na opracowanie kompletne;
wielobranzowej dokumentacji projektowej pn. ,Budowa dwdch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng w Zduniskiej Woli przy ul. J. Chetmoniskiego” wykazata, ze SIM KZN:

— udzielit zamowienia publicznego w trybie art. 275 pkt 1 upzp,

— ustalit wartos¢ szacunkowa zamdwienia na podstawie analizy rynku,

— powotat 3-osobowa, komisje przetargowa,

— prawidtowo wyznaczyt termin sktadania ofert,

— sporzadzit SWZ zawierajacy elementy, o ktérych mowa w art. 28 upzp,

— komunikacja z wykonawcami odbywata sie przy uzyciu Srodkoéw komunikacji
elektronicznej,

— przed otwarciem ofert udostepnit na stronie internetowej prowadzonego
postepowania informacje o kwocie, jaka zamierza przeznaczy¢ na
sfinansowanie zamdwienia,

— terminowo przekazat Prezesowi UZP informacje o ztozonych ofertach,

— dokonat wyboru najkorzystniejszej oferty,

— terminowo zamiescit w BZP ogtoszenie o wyniku postepowania,

— nieterminowo zamiescit w BZP ogtoszenie o wykonaniu umowy, nie
udokumentowat terminu ustalenia wartosci szacunkowej, co opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1416-1428)
3. Sprawozdania finansowe SIM KZN za 2022 .57 2023 r. byly przedmiotem badania
biegtego rewidenta, wg ktorego przedstawiaty one rzetelny i jasny obraz sytuacii
majatkowej i finansowej Spokki, byly zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi
Spétke przepisami prawa i umowa SIM KZN, zostaly sporzadzone na podstawie
prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych.

Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 4 kwietnia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.

wykaza wysoko$cD. Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty
b d wszystkich
),

@ ;' v tym m.in. wynagrodzenia

kosztow odatki i opfaty — wszystkich kosztow), ustugi obce —
wszystkich kosztow), zuzycie materiatw i energii
@ \/szystkich kosztow).

Aktywa razem w bilansie wykazaty wartos¢ (MDD, rzeczowe aktywa trwae
(w tym Srodki trwate w budowie) 2, inwestycje diugoterminowe (D

natomiast wartos¢ aktywow obrotowych - (S tym naleznosci
krétkoterminowe - W inwestycje  krotkoterminowe -

i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - (D

57 Przekazane do KRS.

%8 Rozrachunki z tytutu VAT; Inne rozrachunki z pracownikami; Rozrachunki z udziatowcami; Nalezne wptaty na
kapitat podstawowy Gminy Koluszki i Pajeczno (w 2022 r.), Rozrachunki z tytutu wynagrodzen; Inne rozrachunki
z pracownikami; Rozrachunki z udziatowcami Gmina Nowe Miasto nad Pilica i Gmina Pajeczno (2023 r.).

% Srodki pienigzne narachunku bankowym i lokatach (Qip inne 2ktywa pieniezne, czyli odsetki od
lokat terminowych
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Wskaznik rentownosci aktywow oraz wskaznik rentownosci kapitatow wiasnych
w 2022 r. wynios .
Rachunek zyskdw i strat za okres obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r.

wykazat zysk w wysokos$CU D

Koszty dziatalnosci operacyjnej Wyniosi)-, w tym m.in.: wynagrodzenia

-G s\ stkich kosztéw), podatki | optaty *
wszystkich kosztow),

wszystkich kosztow), ustugi obce —

zuzycie materiatow i energii - wszystkich kosztéw).

Aktywa razem w bilansie wykazaty warto$ G I 2!, rzeczowe aktywa trwate
-G tym srodki trwate -G i $rodki trwate w budowie —

glwestycje dtugoterminowe @i wartos¢ aktywow obrotowych —
t (w tym naleznosci krétkoterminowe —Q D! inwestycie
krotkoterminowe -G D 2! i krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
G \/ska7nik rentownosci aktywSw oraz wskaznik rentownosci kapitatow

wiasnych w 2023 r. wyniésil
(akta kontroli str. 1429-1443, 1446-1525)

4a. W latach 2022-2024 (do 31 marca' 4iczna wysokos¢ wynagrodzenia naleznego

(czes¢ stata) dla Prezesa wyniosta b w tym w 2022 r..D
w 2023 r. | ﬂom r. W okresie tym Prezesowi wyptacone zostato
wynagrodzenie (czgs¢ stata) w tacznej kwocic( . w tym I w 2022 r.,
@ 2 v 2023 r. i@t w 2024 r. Wynagrodzenie wyptacone Prezesowi
stanowitd@E wynagrodzeri pracownikéw ogétem oraz (@b wydatkéw ogétem
SIM KZN. Prezes nie otrzymat wynagrodzenia zmiennego.
W latach 2022-2024 (do 31 marca) taczna wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego
iczis'é stata) dla siedmiu wytypowanych czionkéw Rady Nadzorczej®! wyniosta

z, w tym @Dz w 2022 ., D zt w 2023 r. (! W 2024 r.
W okresie tym cztonkom wyptacone zostato wynagrodzenie (cze$¢ stata) w tacznej
kwoci<GHD 2 (tj.& 2, w tym@ED w 2022 r QD W 2023 1.

@D ' v 2024 r. Wynagrodzenie wyptacone stanowito@i) wynagrodzeri
pracownikéw ogdétem oravydatkéw ogdtem SIM KZN.

W SIM KZN wprowadzono zasady wynagradzania Prezesa oraz czlonkow Rady
Nadzorczej (co opisano szerzej w punkcie 4d Obszaru | niniejszego wystapienia
pokontrolnego).

(akta kontroli str. 531-538, 1249-1286)
4b. Zgodnie z funkcjonujacym w Spétce regulaminem organizacyjnyms?, w strukturze
organizacyjnej Spotki wyréznia sie Dziat Ksiegowosci (Gtowna Ksiegowa), Dziat
Administracji — Sekretariat (Asystent Zarzadu) oraz Dziat Zaméwieni Publicznych
(pracownik ds. Zamowien Publicznych). Dziaty te podlegaty Presowi.

(akta kontroli str. 74-84)
W latach 2023-2024 (do 31 marca) w Spoice zatrudnione byly — na podstawie umowy
0 prace — trzy osoby (na trzech etatach), tj. gtéwna ksiegowa (umowa od 01.01.2023),
inspektor ds. zamowien publicznych i ochrony danych osobowych (umowa od
01.01.2023) oraz asystent zarzadu (umowa od 01.01.2023).
W 2022 r. w Spdice nie bylo zatrudnionych oséb na umowe o prace — Spdtka
zatrudniata osoby na podstawie umoéw zlecenia w zakresie prac ksiegowo-kadrowych
(od 24.08.-31.12.2022), obstugi biurowej (od 01.09.-31.12.2022), ustugi utrzymania
czystosci (od 16.11.2022-nadal), w zakresie zamowien publicznych (od 01.11.2022-

80 Srodki pieniezne na rachunku bank;)W do trzech miesiecy —i inne aktywa
pieniezne — lokaty do szesciu miesiec zh).

61 Biata Rawska, Dziatoszyn, Nowe Miasto nad Pilica, Ujazd, Pajeczno, Tomaszéw Maz., Zduriska Wola.

62 Uchwata nr 1/2022 petnomocnika Leszka Trebskiego na podstawie § 27 Umowy spétki SIM KZN
toédzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji z dnia 4 kwietnia 2022 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu Organizacyjnego dla SIM KZN £ddzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji.

21



31.12.2022) oraz w zakresie gt. specjalisty ds. zamowien publicznych (od 01.11.2022
- nadal). Dodatkowo w 2023 r. zawarta umowe zlecenie na wykonanie dokumentacji
kredytowej wnioskow SBC.

Prezes wyjasnit, Ze przed zatrudnieniem 0s6b na stanowiska gt. ksiegowej, inspektora
ds. zaméwien publicznych i asystenta Zarzadu nie zostat przeprowadzony otwarty
nabdr na te stanowiska, poniewaz pracownicy spétek komunalnych (gminnych) nie sa
pracownikami samorzadowymi i nie stosuje sie wobec nich procedur z ustawy
o0 pracownikach samorzadowych, natomiast robione bylo rozeznanie wsrdd
pracownikow spotek i Urzedu Miasta celem rekrutacji kadry.

(akta kontroli str. 993-1008, 1304, 1429-1443)

W okresie objetym kontrola funkcjonowat regulamin udzielania zaméwien publicznych
0 wartosci netto nieprzekraczajacej kwoty 130.000 zt, wprowadzony zarzadzeniem
Prezesa®s,

(akta kontroli str. 1323-1345)

Analiza dokumentacji dotyczacych ustug w zakresie marketingu, obstugi prawnej
i opieki serwisowej IT wykazata, Ze w okresie objetym kontrola SIM KZN:

— zawart facznie dwie umowy na wykonanie ustug obcych®, tj. umowe

w zakresie ustug prawnych (24 sierpnia 2022 r., ktéra nastepnie aneksowat

21 grudnia 2023 r.) oraz umowe na opieke serwisowa, IT( 2 stycznia 2023 r.),

— na realizacje ustug obcych wydatkowat kwote w lacznej wysokosci

el, z tego na ustugi marketing“zl, na obstuge prawna, —
zt oraz na opieke serwisowa, IT - zt,

— nie zawart zadnej umowy w ramach stosunkdw miedzyludzkich i komunikacji
spotecznej oraz nie zlecat takich zadan firmom zewnetrznym,

— Zlecit firmie zewnetrznej wykonanie ustug marketingowych, tj. zamieszczenia
w prasie lokalnej informacji 0 naborze najemcéw do lokali w ramach SIM (nie
zawarto w tym zakresie umowy),

— proces wylonienia wykonawcow obstugi serwisowej IT oraz ustug
marketingowych prowadzony niezgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami
obowiazujacymi w Spotce oraz wytonienie wykonawcy ustug obstugi prawnej,
ktdrego oferta nie spetniania wymogow zapytania ofertowego opisano
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 1322, 1346-1415. 1429-1443)
4c. W okresie objetym kontrola Spotka dokonata wydatku w Wysokos'nl narzecz
fundacji w zwiazku z zakupem Kkartek Swiateczn la Rady Nadzorczej
i Zgromadzenia WspdInikow oraz wydatku w wysokoScre } z tytutu uczestnictwa
w spotkaniu konsultacyjnym dwdch osdb — Prezesa oraz cztonka Rady Nadzorczej
Spétki powotanego z ramienia KZN.

SIM KZN nie dokonywat natomiast przelewu srodkow finansowych do stowarzyszen.

(akta kontroli str. 1287-1303, 1555-1566)
4d. W okresie objetym kontrola Rada Nadzorcza nie okreslita limitu kosztéw
ponoszonych przez Spotke z tytutu korzystania z stuzbowych urzadzen technicznych
(okreslita natomiast zasady korzystania z tych urzadzer), za wyjatkiem ryczattu
w wysokosci 300 km miesiecznie z tytutu korzystania przez Prezesa z samochodu
prywatnego do celéw stuzbowych w przypadku braku samochodu stuzbowego (§ 4
pkt 8 umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania).

63 Zarzadzenie nr 1/2022 Prezesa Spotki SIM KZN £.6dzkie Centrum sp. z 0.0. z dnia 16 wrze$nia 2022 r. w sprawie
wprowadzenia do realizacji i stosowania w Spéice: Zasad postepowania przy udzielaniu zamdwien publicznych,
Regulaminu udzielania zamdwieri publicznych o wartosci netto nieprzekraczajacej kwoty 130.000 zt oraz
Regulaminu Komisji Przetargowej.

64 Z katalogu ustug: marketingu, w tym reklamy i akcji promocyjnych; doradztwa; stosunkéw miedzyludzkich;
komunikacji spoteczne;.
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Prezes nie wprowadzit do wewnetrznego stosowania regulaminu korzystania
z pojazdow stuzbowych do celéw prywatnych, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.
(akta kontroli str. 30-46, 218, 531-535, 1305-1315, 1429-1443)
W okresie objetym kontrola Spotka naliczyta Prezesowi w prawidtowej wysokosci
ryczalt za wykorzystanie samochodu prywatnego do celéw stuzbowych. Opisy
niektorych dowodow ksiegowych (FV VAT) w sposob niezgodny z wewnetrznymi
zasadami ujeto w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.
(akta kontroli str. 1527-1540, 1545-1554)
W okresie objetym kontrola Prezes dysponowat stuzbowymi urzadzeniami
technicznymi, tj. laptopem (od 2022 r.), telefonem komdrkowym (od 2022 r.) oraz —
zakupionym w 2023 r. — samochodem stuzbowym (do kwoty wskazanej uchwatg Rady
Nadzorczej®). Srodki te zostaly wydane Prezesowi za pokwitowaniem. W okresie
objetym kontrola Prezes korzystat réwniez ze stuzbowej karty ptatniczej (obstugujace;
rachunek bankowy SIM KZN). NIK zwraca uwage, iz Rada Nadzorcza nie podjeta
zadnej uchwaly dopuszczajacej jej uzytkowanie przez Prezesa. Ptatnosci bankowa,
karta, ptatnicza wyniosty 9.602 zt.
Prezes wyjasnit, ze korzystat z karty platniczej do drobnych wydatkow (np. za paliwo
i optaty w urzedach) we wzgleddéw praktycznych.
(akta kontroli str. 30-46, 218, 531-535, 1305-1315, 1429-1443, 1573-
1575)

Pracownicy SIM KZN zatrudnieni na umowe o prace zostali wyposazeni w: stuzbowy
laptop (w dyspozyciji gt. ksiegowej) oraz stuzbowe telefony komadrkowe (w dyspozycii
gt. ksiegowej, inspektora ds. zaméwieri publicznych). Srodki te znajdowaly sie
w siedzibie Spotki. Dodatkowo stuzbowego laptopa posiadat specijalista ds. zamowien
publicznych zatrudniony na umowe zlecenie, ktdry uzytkowat go zaréwno w siedzibie
Spotki, jaki i poza nia,
Dla pracownikdw Spdtki  (rdwniez  zatrudnionych na umowe  zlecenie)
wykorzystujacych stuzbowe urzadzenia techniczne (tez poza siedziba Spotki) Prezes
nie okreslit pisemnie warunkéw korzystania z tych urzadzen, w tym sposobu ochrony
i odpowiedzialnosci za jego zniszczenie, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 135-1307, 1316-1321, 1526)
W latach 2022-2024 (do 31 marca) Spdtka z tytulu korzystania z telefondw

komérkWtkowala tacznic @D, patnosci bankowa, karta, ptatnicza,

wyniost t, a wydatki zwiazane z eksploatacja samochodu stuzbowego —

G
(akta kontroli str. 1308, 1541-1544)
4e. Wedtug bilansu Spotki, inwestycje diugoterminowe w 2022 r. i w 2023 r. osiagnety
warto$ (D natomiast inwestycje krétkoterminowe (Srodki pieniezne na rachunku
bankowym) — wyniosty odpowiednicq D 7! I-Zl
Wedtug rachunku zyskow i strat, w 2022 r. i w 2023 r. Spétka nie osiggneta

przychodow z mwest‘cp natomiast przychody finansowe (odsetki) wyniosty

odpowiedni 7+ D !

W SIM KZN nie funkcjonowata ,kasa”.
(akta kontroli str. 1429-1443, 1446-1525)

65 Uchwata nr 40/1/2023 Rady Nadzorczej SIM KZN t6dzkie Centrum sp. z 0.0. z dnia 28 czerwca 2023 r.
w sprawie wyrazenia zgody na zakup przez Spotke z przeznaczeniem na cele dziatalnosci Spotki okreslone
w85 umowy Spétki samochodu. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zakup samochodu za kwote
nieprzekraczajaca, 110.000 zt netto.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

4f. SIM KZN dysponowat obiektem na podstawie umowy®® najmu lokalu uzytkowego,
na okres trzech lat, poczawszy od 1 maja 2022 r., przy czym | optata z tytutu najmu
obowiazywata od 1 czerwca 2022 r.
Koszt wynajecia lokalu w 2022 r. wyniés (!, w 2023 . -G 2024
r. (na 1 maja) zt.

Spétka nie remontowata siedziby SIM KZN w zwiazku z przygotowaniem obiektu na
siedzibe Spotki.

(akta kontroli str. 1246-1248, 1305-1307, 1429-1443)
Wedtug stanu na 29 kwietnia 2024 r. siedziba SIM KZN byta odpowiednia do potrzeb
wynikajacych ze skali i zakresu prowadzonej przez Spotke dziatalnosci. W obiekcie
wykorzystywanym przez Spotke byto sze$é pomieszczeri biurowych (pomieszczenie
przeznaczone dla prawnika —13,84 m?, projektantéw — 44,6 m?, Prezesa — 24,6 m?,
ot. ksiegowej — 13,7 m?, inspektora ds. zamdwieri publicznych - 13,6 m?, sekretariat
- 10,8 m? oraz pokdj socjalny (25,24 m?) i toaleta (3,62 m?). Pomieszczenia biurowe
zaopatrzone byly w biurka, krzesta, fotele biurowe, szafy, komody, kontenery biurowe,
a dodatkowo w gabinecie Prezesa — st6t konferencyjny z 12 krzestami i wyswietlacz
z mozliwoscia podiaczenia do komputera Pomieszczenia dla projektantéw
(nieumeblowane) i prawnikow petnity funkcje odpowiednio biezacego magazynu
i archiwum®” . W holu znajdowata sie szafa na ubrania, wieszak ubraniowy, apteczka
i serwerownia. Laczny metraz siedziby SIM KZN wynidst 150 m?.

(akta kontroli str. 977-989, 1305-1307)

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

1. SIM KZN niezgodnie z wewnetrznymi zasadami udzielania zamdwien publicznych:
a. w celu realizacji ustug serwisowych IT dowolnie i zamiennie stosowat zasady
wynikajace z Regulaminu udzielania zamowien publicznych, wykorzystujac
jednoczesnie dla tego samego postepowania czes¢ zasad okreslonych dla
zapytania ofertowego, a czes¢ — dla rozeznania cenowego,

b. zapytanie ofertowe na ustugi serwisowe IT nie bylo skierowane do
potencjalnych wykonawcow przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej
oraz nie bylo zamieszczone na stronie internetowej SIM KZN, do czego
zobowiazywat § 4 pkt 3 Regulaminu udzielania zamowien publicznych,

C. nie posiadat Sladu rewizyjnego w postaci potwierdzenia zapytania ofertowego
ustugi opieki serwisowej IT w sposob przejrzysty, zapewniajacy zachowanie
uczciwej konkurencji i gwarantujacy réwne traktowanie tych wykonawcéw, do
czego zobowiazywat § 2 pkt 1 Regulaminu udzielania zamdwieni publicznych
oraz potwierdzenia dostarczenia zapytania ofertowego do potencjalnych
wykonawcdw ustug obstugi prawnej,

d. nie posiadat sladu rewizyjnego w postaci potwierdzenia ztozenia w SIM KZN
ofert przez potencjalnych wykonawcéw. Zgodnie z § 4 pkt 3d Regulaminu oferty
powinny by¢ zlozone przy uzyciu S$rodkow komunikacji elektronicznej
w terminie i w miejscu okreslonym przez Zamawiajacego,

e. zawart umowe na ustuge opieki serwisowej IT z firma zewnetrzna nie
posiadajac  ustalonej szacunkowej wartosci zamdwienia od innych
potencjalnych wykonawcow, jak rowniez od wybranego Wykonawcy. Umowa
ta zawarta zostata w dniu 2 stycznia 2023 r., podczas gdy dwa podmioty (w tym
ten wybrany) ztozyly swoje oferty do SIM KZN dopiero w dniu 19 i 20 stycznia
2023 .,

f. w ramach prowadzonych postepowari na ustugi marketingowej i opieki
serwisowej IT, nie sporzadzit notatki stuzbowej wraz z zataczonymi ofertami

8 Umowa nr 13/2022 zawarta 26 kwietnia 2022 r. w Tomaszowie Mazowieckim z Tomaszowskim TBS sp. z 0.0.
67 Na czas kontroli w pomieszczeniu dla prawnikéw zajmowat kontroler NIK.
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(wg wzoru stanowigcego zatacznik nr 1 do Regulaminu udzielania zaméwieri
publicznych), o ktdrej mowa w 8§ 3 pkt 9 Regulaminu udzielania zamowien
publicznych, zgodnie z ktérym przy zamdwieniach o wartosci ponizej i rowne;
80.000 zt netto sporzadza sie notatke wraz z kopig, rachunku lub podpisana,
faktura/umowa., W notatce nalezalo wskaza¢ przedmiot zamdwienia,
rozeznanie  rynkowe/zapytanie  cenowe, wybor  wykonawcy — wraz
z uzasadnieniem, nr umowy (w przypadku jej zawarcia), data zarejestrowania
sprawy w DZP i nr sprawy.
Prezes wyjasnit, ze dowolne stosowanie zasad oraz brak notatki stuzbowej
spowodowane byto niedopatrzeniem pracownika, zapytania ofertowe na
ustuge prawna i IT zostaly rozwiezione osobiscie przez pracownikow Spétki lub
wystane mailem z prywatnych kont pracownikdw, a brak Sladu rewizyjnego
wynikat z niewiedzy o takiej koniecznosci. Ponadto wyjasnit, Ze data zawartej
umowy z firma, informatyczna, spowodowana byta omytka, pisarska, i powinna to
byc data 23 stycznia 2023 .

(akta kontroli str. 1322, 1346-1415, 1429-1443, 1555-1566, 1573-1575)

2. W celu wytonienia wykonawcy ustug obstugi prawnej® Prezes:

a. niezgodnie z art. 222 ust. 5 upzp, po otwarciu ofert na wykonanie ustug obstugi
prawnej nie zamiescit na stronie internetowej SIM KZN  informacii
0 wykonawcach, ktérych oferty zostaly otwarte oraz cenach lub kosztach
zawartych w ofertach,

b. wybrat oferte, ktdra nie spetniata wymagan opisu przedmiotu zaméwienia, t].
byta niekompletna, gdyz nie zawierata numeru telefonu, numeru wpisu na liste
radcow prawnych lub adwokatow oraz nie posiadata kserokopii wypisu
zrejestru  przedsiebiorcow lub zaswiadczenia z ewidencji dziatalnosci
gospodarczej, wystawionego w dacie nie wczesniej niz szeS¢ miesiecy przed
data ztozenia oferty. Przedtozony do kontroli NIK ww. dokument wygenerowany
zostat dopiero w trakcie kontroli, tj. 2 maja 2024 r.,

c. zawart umowe zlecenie, ktorej tres¢ byla niezgodna ze zlozona oferta
w zakresie wynagrodzenia zleceniobiorcy (w ofercie wskazano 100 zi/godz.,
wumowie 3.500 zHVAT/mies.) oraz niektorych zadan (w ofercie ujeto
uczestnictwo w posiedzeniach Zarzadu lub Rady Nadzorczej zwiazanych
z koniecznoscia udzielania porad prawnych, umowa nie zawierata takiego
obowiazku). Nalezy podkreslic, ze jednym z kryterium wyboru wykonawcy
ustug stanowita cena, co jednak nie miato odzwierciedlenia w zawartej umowie.

Prezes wyjasnit, ze brakujace informacje pozyskat sam ze stron internetowych

i uznat to za wystarczajace. Ponadto wyjasnit, ze Spotka na poczatku dziatalnosci

nie posiadata strony internetowej, a po jej powstaniu pracownik odpowiedzialny

przeoczyt ten fakt.
(akta kontroli str. 1322, 1346-1415, 1429-1443, 1555-1566, 1573-1575, 1578-
1583)
3. SIM KZN w ramach prowadzonego postepowania na opracowanie kompletne;
wielobranzowej dokumentacji projektowej pn. ,Budowa dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
techniczng w Zduriskiej Woli przy ul. J. Chetmoriskiego™

a. nie zamiescit w Biuletynie Zamdwieri Publicznych w terminie 30 dni od
wykonania umowy na opracowanie ww. dokumentacji projektowej ogtoszenia
o tej wykonaniu tej umowy, wbrew art. 448 upzp, zgodnie z ktérym
Zamawiajacy, w terminie 30 dni od wykonania umowy, zamieszcza w Biuletynie
Zamowieri Publicznych ogtoszenie o wykonaniu umowy.

68 Zapytanie ofertowe na ustuge obstugi prawnej ztozone przed dniem obowiazywania w SIM KZN Regulaminu
zamowien publicznych.
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Podpisanie przez Prezesa wykonania umowy nastapito 15 listopada 2023 r.,
a ogtoszenie o0 jej wykonaniu zamieszczono w BZP 27 grudnia 2023 r., tj. z 12-
dniowym opdznieniem,

b. w prowadzonej dokumentacji przetargowej brak byto Sladu rewizyjnego na
potwierdzenie, ze Spotka zachowata wymog — okreslony w art. 36 upzp -
ustalenia wartosci zaméwienia nie wczesniej niz 3 miesiace przed dniem
wszczecia postepowania 0 udzielenie zamowienia, ktorego przedmiotem byly
ustugi. Spotka wprawdzie w listopadzie i w grudniu 2022 r. dokonata
szacowania wartosci zamowienia (ktérego waznosc¢ uptyneta z dniem 6 marca
2023 r.) na potrzeby szesciu innych postepowan w zakresie opracowania
dokumentacji projektowej, niemniej jednak do dnia ogtoszenia analizowanego
przez NIK postepowania, tj. do 17 maja 2023 r. nie dokonata weryfikacji majacej
na celu potwierdzenia aktualnosci szacunku dokonanego w koricu 2022 r.

Prezes wyjasnit, ze protokdt zdawczo-odbiorczy zostat przekazany z opdZnieniem

do osoby sporzadzajacej to zestawienie. Wyjasnit ponadto, ze zestawienie

w zakresie wartosci zaméwienia opracowane byto 6 grudnia 2022 r., a pierwsze

postepowanie na opracowanie dokumentacji dla innej Gminy byto opublikowane

2 marca 2023 r., wiec zachowany zostat termin wynikajacy z upzp.

(akta kontroli str. 1416-1428, 1555-1566, 1578-1608)
4. W Spotce nie zostat opracowany i nie funkcjonowat regulamin korzystania

z pojazdéw stuzbowych do celéw prywatnych, do czego zobowiazywat rozdz.

Prawa i obowigzki Zarzadzajgcego umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania (§ 4

pkt 3). Na podstawie tego Regulaminu dokonywane maja by¢ rozliczenia

z korzystania przez Prezesa z pojazdu stuzbowego do celéw prywatnych.

Prezes wyjasnit, ze samochdd stuzbowy wykorzystywany byt tylko do celéw

prywatnych, w zwiazku z tym nie byto potrzeby opracowania regulaminu.

(akta kontroli str. 30-46, 1305-1315, 1429-1443)

5. Dla pracownikéw Spoiki (réwniez zatrudnionych na umowe zlecenie)
wykorzystujacych stuzbowe laptopy oraz stuzbowe telefony komdrkowe Prezes
nie okreslit pisemnie warunkow korzystania z tych urzadzen, w tym sposobu
ochrony i odpowiedzialnosci za jego zniszczenie oraz zasad i warunkow
bezpieczenstwa uzytkowania laptopa stuzbowego laptopa poza siedziba, Spotki.

Byto whrew art. 50 ust 1 usg, zgodnie z ktdrym obowiazkiem 0s6b uczestniczacych

w zarzadzaniu mieniem komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci

przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrong,

oraz art. 4 ust 2 uzzmp, wg ktérego mieniem paristwowym zarzadza sie zgodnie

z zasadami prawidtowe] gospodarki, z zachowaniem szczegdlnej starannosci.

Pracownicy Ci potwierdzili jedynie przekazanie przez pracodawce mienia

stuzbowego.

Prezes wyjasnit, ze w przypadku rozwiazania umowy 0 prace pracownicy

zobowiazani sa do zwrotu tego sprzetu bez nadmiernej eksploatacii.

(akta kontroli str. 135-1307, 1316-1321, 1526, 1573-1575)

6. Analiza 10 dowoddéw ksiegowych wewnetrznych (szczegdtowa lista plac)
wykazata, ze na dwaoch listach ptac (za grudzien 2022 r., styczeri 2023 r.) data
zatwierdzenia do wyptaty przez kierownika jednostki ryczaltu za wykorzystanie
samochodu prywatnego do celdw stuzbowych przez Prezesa byta wczesniejsza
niz dokonanie sprawdzenia tych dowodow pod wzgledem merytorycznym

i formalno-rachunkowym. Byto to wbrew § 1 ust. 7 funkcjonujacej w SIM KZN

Instrukcji obiegu dokumentdw i kontroli dokumentdw ksiegowych®®.

69 Zatacznik nr 1 do uchwaly nr 3/2022 Petnomocnika Leszka Trebskiego na podstawie § 27 umowy SIM KZN
z dnia 4 kwietnia 2022 r. w sprawie wprowadzenia Instrukcji obiegu i kontroli dokumentdw ksiegowych w SIM
KZN Lddzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Prezes wyjasnit, ze data zatwierdzenia do wyptaty ujeta zostata omytkowo.
(akta kontroli str. 1529-1531, 1545-1554, 1573-1575)

W okresie objetym kontrola, Spotka z naruszeniem upzp oraz wewnetrznych zasad
prowadzita postepowania o udzielenie zamodwienia publicznego na wybdr
wykonawcow ustug. Wynagrodzenia Prezesa oraz czionkéw Rady Nadzorczej
wyptacono terminowo i w prawidtowej wysokosci. Prezes nie okreslit zasad
i warunkow bezpieczenristwa uzytkowania sprzetu stuzbowego, w tym sposobu
ochrony i odpowiedzialno$ci pracownika za jego zniszczenie, a Rada Nadzorcza nie
okreslita limitéw kosztéw ponoszonych przez Spotke z tytutu korzystania z tych
urzadzen. Zastrzezenia NIK dotycza réwniez sposobu opisu niektorych dowoddéw
ksiegowych, niezgodnie z wewnetrznymi uregulowaniami.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
NIK wnosi o:

1. poinformowanie Gminy Ujazd o zaistnieniu okolicznosci stanowiacych
podstawe do umorzenia udziatéw objetych za wktad pieniezny pochodzacy ze
wsparcia Funduszu w wysokosci 3.840.000 zt, stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt
3 usfrm oraz § 14 umowy SIM KZN,

2. podjecie dziatai majacych na celu prawidtowe okreslenie tresci uméw,
0 ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartych z Gmina, Biata Rawska,
Gming, i Miastem Dziatoszyn, Gming, Inowtddz, Gmina, Koluszki, Gmina, Ujazd,
Gmina Nowe Miasto nad Pilica, Gming Pajeczno, Gmina Miastem Tomaszow
Mazowiecki,

3. sporzadzenie sprawozdania z realizacji celéw zarzadczych za 2022 r. oraz
przedstawienie go Radzie Nadzorczej, zgodnie z § 3 ust. 1 uchwaty nr 18/2022
Rady Nadzorczej z dnia 21 grudnia 2022 .,

4. opracowanie i wdrozenie regulaminu korzystania z pojazdéw stuzbowych do
celow prywatnych, zgodnie z zapisami umowy o S$wiadczenie ustug
zarzadzania,

5. opracowanie dla pracownikow SIM KZN (w tym zatrudnionych na umowe
Zlecenie) wykorzystujacych stuzbowe urzadzenia techniczne zasad i warunkow
korzystania z tych urzadzen, w tym sposobu ochrony i odpowiedzialnosci za
jego zniszczenie,

6. zwiekszenie nadzoru nad prawidtowym stosowaniem regulacji wynikajacych
z wewnetrznych zasad udzielania zamdwien publicznych oraz upzp,

7. zapewnienie odpowiednich mechanizmow kontrolnych w  zakresie
prawidtowego stosowania zasad opisu dowodow ksiegowych, wynikajacych
z Instrukciji obiegu dokumentdw i kontroli dokumentéw ksiegowych.

2. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzsza Izbe Kontroli,

poinformowania W terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania

NIK o sposobie ~ wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
wykonania wnioskdéw tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezeri do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

L6dZ, 3 paZdziernika 2024 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi
Katarzyna Kaczkowska p.0. Dyrektora
Doradca techniczny Piotr Walczak
Il zup.

Grazyna Tuzikiewicz-Gnitecka
p.0. Wicedyrektor
I

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat:

p.o. Dyrektor Delegatury
Najwyzszej Izby Kontroli w todzi
Piotr Walczak
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