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Urzad  Miasta  Zduriska
98-220 Zduriska Wola.

Wola!, ul. Stefana  Ziotnickiego 12,

Konrad Pokora, Prezydent Miasta Zduriska Wola od 19 listopada 2018 r.2

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

2. Okreslenie warunkow wykonania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz nadzor i sprawozdawczo$¢
dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Arkadiusz Katuzny, specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LLO/59/2024 z 13 maja 2024 .
(akta kontroli str. 1-5)

1 Dalej Urzad.
2 Dalej Prezydent Miasta.
8 Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA | JEJ
UZASADNIENIE

Il. Ocena og6lna* kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola srodki z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa®
zostaty prawidtowo uzyskane przez Miasto Zduriska WolaS. W zakresie wydatkowania
ww. Srodkéw w Krajowym Rejestrze Sadowym nie ujeto objecia przez Miasto udziatow
w SIM KZN tédzkie Centrum Sp. z 0. 0.” w zwiazku z uzyskana na ten cel druga
transza Srodkow pochodzacych z ww. Funduszu.

W zwiazku z planowanym utworzeniem i realizacja przez spotke SIM przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych® Gmina dwukrotnie wnioskowata o udzielenie wsparcia ze
Srodkow Funduszu w tacznej kwocie 4 960 tys. zt. Ztozone wnioski zawieraty
kompletne dane i uzyskaly zatwierdzenie Rady Miasta Zduriska Wola. Otrzymane
z Funduszu srodki w catosci wydatkowane zostaty na objecie przez Gmine udziatow
w kapitale zaktadowym w spétce SIM, z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu
na te czynnosci.

NIK zwrdcit uwage nad brak ujecia zagadnien zwiazanych ze Spoteczna, Inicjatywa
Mieszkaniowa w polityce mieszkaniowej Gminy, ktdre bralyby pod uwage
zapotrzebowanie Miasta na mieszkania w formule SIM.

W dniu 10 lutego 2023 r. Miasto Zduriska Wola zawarto ze spétka SIM umowe, 0 ktorej
mowa w art. 33p ust. 2 usfrm®. Za nieprawidtowe NIK uznata niedopetnienie przez
Miasto obowiazkéw zwiazanych z zawarciem umowy niespetniajacej warunkow
okreslonych w art. 33p ust. 2 usfrm — nie ujeto w niej bowiem niektorych
obligatoryjnych elementéw wskazanych w ww. przepisie, tj. nie wskazano w niej
planowanego terminu rozpoczecia i okresu realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa
w art. 33p ust. 1 usfrm, jak réwniez planowanego terminu rozpoczecia realizacii
jednego z przedsiewziec inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji tej ustugi.
Ponadto pomimo iz przedmiotowa umowa zawierata nieaktualne zapisy o stanie
realizacji przedsiewziecia i Zrodtach jego finansowania Gmina nie zawarta ze spétka
SIM aneksu do umowy, ktdry regulowatby i uaktualniatby zaplanowane dziatania.

Nieprawidtowosci dotyczyly réwniez przekazywania przez Miasto Zduriska Wola
informacji, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2a usfrm Ministrowi Rozwoju i Technologii
oraz Ministrowi Funduszy i Polityki Regionalnej z 154 dniowym opdZnieniem
w odniesieniu do terminu okreslonego w ww. przepisie. Miasto prawidtowo
desygnowato cztonka Rady Nadzorczej w Spoice, ktory spetiat obowiazujace
prawem wymagania i prawidtowo realizowat przypisane mu zadania. Kwestie nadzoru
i kontroli nad Spétka, okreslono w umowie spétki i w umowie z dnia 10 lutego 2023 .,
zawartej pomiedzy Gmina a Spdtka. Na dzien 21 czerwca 2024 r. Spdtka nie
rozpoczeta czynnosci  zwigzanych z wyborem wykonawcy budowy lokali
mieszkalnych w Zduriskiej Woli, ktdre zgodnie z Planem inwestycyjnym SIM, powinny
by¢ zakoriczone w maju 2024 r. Zgodnie z harmonogramem ww. planu zakoriczenie
inwestycji i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie planowane jest na koniec czerwca
2026 r. W wyniku op6Znien dziatalnosci Spotki termin oddania do uzytku mieszkan
z terenu Gminy jest zagrozony, natomiast Miasto we wrzesniu 2024 r. planowato
rozpocza¢ nabdr wnioskow na najem mieszkan w projektowanych budynkach.

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

5 Dalej Fundusz lub RFRM.

6 Dalej réwniez Gmina lub Miasto

7 Dalej Spétka lub spétka SIM.

8 Tj. budowy dwdch blokéw, zawierajacych ogétem 60 lokali mieszkalnych przy ul. Chetmorskiego w Zduriskiej

Woli.

9 Ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa Dz. U. z 2024 r. poz. 527

— dalej usfrm.
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Opis stanu
faktycznego

1. Uzyskanie i wydatkowanie Srodkéw z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

1.1. Jak o$wiadczyt Zastepca Prezydenta Miasta Zduriska Wola: Informacje
0 mozliwosci | zasadach otrzymania wsparcia z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa Urzad Miasta Zduriska Wola pozyskat w maju 2020 r. z konferencji
prasowej Jadwigi Emilewicz - Wicepremier, Minister Rozwoju i Pana Roberta
Nowickiego - Wiceministra Rozwoju, dotyczgcej projektowanego jeszcze wéwczas
pakietu mieszkaniowego. Po uchwaleniu ustawy z dnia 10 grudnia 2020 roku
0 Zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa Urzad zapoznat sie
Z zasadami udzielania gminom wsparcia przy realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Informacje o Programie spofecznego budownictwa czynszowego zawarte byty
réwniez w pismie Wojewody todzkiego z dnia 21 stycznia 2021 r. (...).
Szczegotowych wyjasnieri i informacji w zakresie tworzenia i funkcjonowania
spofecznych inicjatyw mieszkaniowych, w tym o moZliwosci uzyskania wsparcia
Z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa udzielat Miastu ekspert
Z Departamentu Technicznego Krajowego Zasobu Nieruchomosci (...) podczas m.in.
spotkania w Tomaszowie Mazowieckim w dniu 9 listopada 2021 roku oraz w dniu
23 listopada 2021 r. w Zduriskiej Woli". Dodat, ze: W zwigzku z zamiarem
utworzenia/przystapienia do SIM, Urzad Miasta Zduriska Wola nie korzystat
dotychczas z ustug zewnetrznych firm doradczych/prawniczych czy szkoleniowych’.

(akta kontroli str.: 8, 14, 18-30)

1.2. W okresie objetym kontrolg Miasto Zduriska Wola ztozyto dwa wnioski o wsparcie
ze Srodkow Funduszu. Pierwszy z wnioskow ztozony zostat w dniu 2 grudnia 2021 .
na kwote 3 000 tys. zI*0 i dotyczyt sfinansowania dziatania polegajacego na objeciu
udziatow w nowotworzonej spotce pod nazwa SIM KZN todzkie Centrum spotka
z ograniczona, odpowiedzialnoscia, Wniosek zawierat wszystkie elementy okreslone
w art. 33m ust. 2 usfrm, w tym m.in. wysokos$¢ planowanego wktadu pienieznego
Miasta Zduriska Wola zwiazanego z objeciem udziatdbw w ww. Spéice, a takze
planowany termin realizacji dziatanial, w zwiazku z ktdrym udzielane ma by¢
wsparcie. Zgodnie z art. 33m ust. 4 usfrm do wniosku zataczono uchwate Rady Miasta
w sprawie zatwierdzenia wniosku o udzielenie wsparcia ze Srodkéw RFRM12, Gmina
otrzymata wsparcie w wysokosci wnioskowanej kwoty w dniu 5 stycznia 2022 r.,
aw dniu 4 kwietnia 2022 r. objeta udziaty w spdtce SIM13,

W dniu 8 marca 2023 r.14. Gmina ztozyta drugi wniosek o wsparcie ze srodkéw RFRM
w wysokosci 1 960 tys. zt sfinansowania objecia przez Miasto kolejnych udziatow
w Spotce, stanowiace 10% szacowanych kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, polegajacego na budowie przez Spdtke dwdch budynkéw
mieszkalnych z 56 mieszkaniami w Zduriskiej Woli. Tak jak w przypadku pierwszego
wniosku wyszczegdlniono w nim wszystkie elementy okreslone w art. 33m ust. 2
usfrm, w tym planowany termin realizacji dziatania!®, w zwiazku z ktdrym udzielane
ma by¢ wsparcie. Ponadto wskazano w nim termin realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego: Il kwartat 2023 r. — Il kwartat 2025 r. Zgodnie

10 Ztozony za posrednictwem Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci do Ministra Rozwoju i Technologii.
11Tj, termin objecia udziatéw — do szesciu miesiecy od dnia wyptaty wnioskowanego wsparcia.

12 Jchwata Nr XLI1/709/21 Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie zatwierdzenia wniosku
0 udzielenie wsparcia ze srodkdw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie dziatania
polegajacego na objecie udziatéw w spéice tworzonej pod firma, SIM KZN £ddzkie Centrum spétka z ograniczona,
odpowiedzialnoscia,

13 Zgodnie z umowa, spdtki z ograniczona odpowiedzialnoscia, zawarta aktem notarialnym Repertorium A
nr 5177/2022 z dnia 4 kwietnia 2022 r. (dalej umowa, spétki SIM).

14 Ziozony za posrednictwem Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci do Ministra Funduszy i Polityki
Regionalnej.

157j. termin objecia udziatéw — do szesciu miesiecy od dnia wyptaty wnioskowanego wsparcia.
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z wymogami okreslonymi w art. 33m ust 3 usfrm do wniosku zataczono szacunkowy
koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, w celu realizacji ktdrego
obejmowane sg udziaty lub akcje w istniejacej SIM oraz szacunkowa, liczbe mieszkan
planowana do utworzenia w ramach tego przedsiewziecial®, a takze uchwate Rady
Miasta w sprawie zatwierdzenia wniosku o udzielenie wsparcia ze srodkéw Funduszu
(zgodnie z art. 33m ust. 4 ww. ustawy)'’. Gmina otrzymata wsparcie w wysokosci
whnioskowanej kwoty w dniu 11 paZdziernika 2023 r., a w dniu 8 grudnia 2023 r. objeta
druga, pule udziatéw w spétce SIMZ,
W zakresie wyliczenia szacunkowego kosztu przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, zataczonego do wniosku o wsparcie z RFRM ztozonego w dniu
8 marca 2023 r., Prezydent Miasta wyjasnit, ze: ,(...) Szacunkowy koszt
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego polegajgcego na budowie przez SIM
KZN todzkie Centrum sp. z 0.0., zwanej dalej SIM, 2 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych
w Zduriskiej Woli okreslony zostat przez tut. Urzgd w oparciu o koszt wybudowania
w latach 2021-2023 budynku wielorodzinnego w Zduriskiej Woli przy ul. Juliusza 5
przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,ZLOTNICKI” sp. z 0.0. w Zduriskigj
Woli, komunikaty Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia 24 listopada
2022 r. i z dnia 24 lutego 2023 r. w sprawie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego za Il i IV kwartat 2022 r., ofert lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Z terenu Miasta i okolic przedstawionych na stronie www.rynekpierwotny.pl. (...)".
W kwestii uzyskania przez Gmine informacji o pozytywnym rozpatrzeniu ww.
wnioskdw o udzielenie wsparcia z RFRM Prezydent Miasta wyjasnit, ze: Miasto
Zduniska Wola uzyskato informacje o uruchomieniu przez BGK Srodkdw w wys.
3000 tys. zt w dniu 4 stycznia 2022 r. droga, mailowa, od Eksperta Departamentu
Technicznego Krajowego Zasobu Nieruchomosci, natomiast informacje o sposobie
rozpatrzenia wniosku dotyczacego wsparcia w wysokosci 10% szacowanych kosztow
planowanej inwestycji — w dniu 3 pazdziernika 2023 r. z pisma Prezesa Krajowego
Zasobu Nieruchomosci.

(akta kontroli str.: 8, 14-15, 17-30, 156-239, 250, 252, 287, 331-332, 337-365)
1.3. W Miescie nie opracowano dokumentow planistycznych w zakresie polityki
mieszkaniowej, ktore uwzgledniatyby zapotrzebowanie Miasta na mieszkania
w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosci czynszu, liczby, lokalizacj,
czy powierzchni mieszkari oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych.
Prezydent Miasta wyjasnit, ze uchwata Nr XXXI/544/21 Rady Miasta Zduriska Wola
z dnia 18 lutego 2021 r. w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zduriska Wola na lata 2021-2026, nie uwzglednia
uzyskania mieszkari spotecznych na wynajem w formule SIM poniewaz lokale te nie
beda stanowi¢ mieszkaniowego zasobu Miasta.
NIK zauwaza, ze polityka mieszkaniowa powinna zawiera¢ ogét dziatai majacych
na celu pozyskanie mieszkan dla mieszkaricéw gminy, a nie tylko dziatania w zakresie
mieszkaniowego zasobu Miasta.
Przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie Miasta Zduriska Wola srodkami
z Funduszu Urzad nie przeprowadzit analizy istniejacego w Gminie zapotrzebowania

16 Zgodnie z ww. szacunkami planowano utworzy¢ 56 mieszkan o Sredniej planowanej powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego 50 m kw. (w sumie 2 800 m kw.). Jako $redni koszt budowy 1 m kw. budynku mieszkalnego
na terenie Gminy przyjeto 6 700,00 z}, a wzrost kosztéw budowy w latach 2023 — 2025 skalkulowano na poziomie
4,5%. taczny szacunkowy koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego oszacowano na kwote
19 600 000,00 zt.

17 Uchwata NR LXV1/956/23 Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 2 marca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia wniosku
0 udzielenie wsparcia ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie dziatania
polegajacego na objeciu udziatdw w spéice pod firma SIM KZN tddzkie Centrum spétka z ograniczong,
odpowiedzialnoscia, z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim.

18 Zgodnie z zawartym aktem notarialnym Repertorium A nr 4233/2023 z dnia 8 grudnia 2023 r.

5



mieszkant w formule SIM z uwzglednieniem szacowanej wysokosci czynszu oraz
odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych, o czym szerzej w sekcji
Stwierdzone  nieprawidfowosci. Badanie ankietowe w zakresie potrzeb
mieszkaniowych, oczekiwar w zakresie standardu i powierzchni mieszkan, wysokosci
ponoszonych optat i uzyskiwanych dochoddw przeprowadzone zostaty w latach
2012 iw 2017 r. Wyniki badania z 2017 r. zostaty przedstawione radnym Rady Miasta
Zduriska Wola?®. Ww. badanie ankietowe w okresie od 14 kwietnia do 15 maja 2017 .
przeprowadzit Zespét ds. budownictwa mieszkaniowego powotany przez Prezydenta
Miasta Zduriska Wola?°, a jego celem bylo rozpoznanie mozliwosci potrzeb
mieszkaniowych mieszkaricow Zduriskiej Woli w ramach zapowiadanego wowczas
pilotazowego programu rzadowego Mieszkanie Plus. Z ww. badania wynikato, m.in.
ze!: wiekszos¢ mieszkaricow zainteresowana byta wkasnosciowym prawem do lokalu
0 powierzchni 50 — 70 m kw. i skiadajacym sie z trzech pokoi, dochody netto
wiekszosci gospodarstw domowych wynosity od dwdch do trzech tysiecy ztotych,
standard oddanego mieszkania to standard deweloperski, a koszty jakie ponosili
respondenci z tytulu czynszu to w wiekszosci przypadkéw koszty do pieciu tys. zt.
Zgodnie z ww. pismem przekazanym Radzie Miasta Zduriska Wola budowa lokali
w formule Mieszkanie Plus zwiekszytaby mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych o0sdb osiagajacych niskie dochody, a miastu brakowato ok.
200 mieszkari tego typu.

(akta kontroli str.: 8, 15, 46-62, 286-287, 289-330, 480, 492-493)

W uzasadnieniu do projektu uchwaly Rady Miasta Zduriska Wola w sprawie
wyrazenia zgody na utworzenie spotki SIM?? podano, iz w zwiazku ze zmianami
legislacyjnymi zaistniata mozliwos$¢ tworzenia przez Krajowy Zaséh Nieruchomosci?®
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych oraz przystepowania do spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych lub towarzystw budownictwa spotecznego, powodujace utatwienia
i wsparcie finansowe dla gmin realizujacych inwestycje mieszkaniowe. Wyjasniono,
ze spoteczne inicjatywy mieszkaniowe to spotki, ktdrych podstawowym przedmiotem
dziatania jest budowanie domdow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu.

19 pismo Przewodniczacego Rady Miasta Zduriska Wola nr GL.7140.73.2017.MK z dnia 29 wrze$nia 2017 r.
(pismo zataczone do dokumentéw XLV sesji Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 27 pazdziernika 2017 r.).

2 Zarzadzeniem Nr 11/17 Prezydenta Miasta Zduriska Wola z dnia 16 stycznia 2017 r. w sprawie powotania
zespotu do spraw budownictwa mieszkaniowego (ze zm.).

21 Zgodnie z protokotem spisanym na okoliczno$¢ analizy ankiet mieszkaniowych z dnia 2 czerwca 2017 r. badaniu
poddano 352 ankiet z 435, ktére wplynely do Urzedu. Zgodnie z ww. protokotem z badania ankietowego wynikato,
Ze:

—  wiekszos$¢ mieszkaricdw (56,7%) zainteresowana byta wiasnosciowa forma, prawna do lokalu, najmem
z opcja, dojscia do wlasnosci zainteresowanych byto 32,5%, a prawem najmu do lokalu — 10,8%,

—  w odniesieniu do metrazu lokalu najwieksze zainteresowanie ankietowani wyrazili lokalami powyzej
50 do 70 m kw. (42,3%), nastepnie powyzej 35 do 50 m kw. (27,8%), powyzej 70 m kw. (25,3%)
i ponizej 35 kw. (4,6% ankietowanych),

—  48,8% ankietowanych uznata, ze pozadana ilos¢ pokoi w ich mieszkaniu winna wynosic trzy, 33%
ankietowanych wskazata cztery pokoje, 16,8% wskazata dwa pokoje, a jednym pokojem
zainteresowanych byto 1,4% respondentdw,

— najliczniejsza grupa bhioraca udziat w baniu stanowily osoby w przedziale wiekowym pomiedzy
35 a 40 lat (27,6%), nastepnie pomiedzy 30 a 35 lat (25,9%), do 30 lat (23,3%), powyzej 40 lat do 50 lat
(13,3%) i powyzej 50 lat (9,9%),

—  miesieczne dochody netto w ankietowanych gospodarstwach domowych ksztattowaly sie nastepujaco:
pomiedzy 2 tys. zt, a 3 tys. zt (25,8%), pomiedzy 1 tys. z}, a 2 tys. z (20,4%), pomiedzy 3 tys. z4, a 4 tys.
7k (19,2%), powyzej 5 tys. zt (15,1%), pomiedzy 4 tys. zt, a 5 tys. zt (14,6%), do 1 tys. zt (4,9%),

—  60,1% respondentéw preferowato standard lokalu deweloperski (do wykoriczenia), a 39,9%
preferowato podstawowe wykoriczenie,

—  wydatki z tytutu czynszu jakie ponosili ankietowani wskazali: do 500 zt (46,4% badanych), pomiedzy
500z}, a 1 tys. zt (38,3%), pomiedzy 1 tys. zt, a 1,5 tys. zt (11,2%), powyzej 1,5 tys. (4,1%).

2 Uchwata NR XLII/708/21 Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie wyrazenia zgody
na utworzenie spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia pod firma SIM KZN £ddzkie Centrum spdtka z ograniczong,
odpowiedzialnoscia,

2 Dalej KZN.



Wskazano takze, ze oprocz Miasta Zduriska Wola, pozostate udziaty w spéice SIM
objete zostana przez KZN i przewidywanych dziewie¢ gmin?*. Wyjasniono, ze na
podstawie znowelizowanych przepisow gminy mogly sie ubiegaé o udzielenie
wsparcia finansowego z RFRM, ktore przekazywac nalezato jako wktady pieniezne
spétce z przeznaczeniem na realizacje inwestycji mieszkaniowych. Pozostate
finansowanie miato by¢ organizowane przez spotke SIM z preferencyjnych kredytéw?
I partycypacji wnoszonych przez przysztych najemcow. Dalej podano, ze zgodnie
z zatozeniami projektu umowy spotki SIM, przydziat lokali mieszkalnych w ramach
inwestycji poprzedzony miat by¢ przeprowadzonym naborem, dokonywanym przez
gmine uczestniczaca w jej realizacji. Podano réwniez, ze do tworzonej spotki SIM
Miasto Zduriska Wola zamierzata wnieS¢ aportem nieruchomosci potozone
w Zduriskiej Woli przy ul. J6zefa Chetmonskiego®®.

W uzasadnieniu do projektu uchwaly Rady Miasta Zduriska Wola w sprawie
zatwierdzenia wniosku o udzielenie wsparcia ze Srodkow Funduszu na sfinansowanie
dziatania polegajacego na objeciu udziatéw w nowotworzonej spétce SIM?7 podano,
iz Miasto Zduriska Wola planowato dziatanie polegajace na objeciu udziatéw w spotce
SIM wspdlnie z KZN i innymi samorzadami gminnymi na zasadach okreslonych
w usfrm i koniecznoscia byto zasilenie w tym celu kapitatu spotki SIM kwota 3 min zt
ze Srodkdw RFRM. W uzasadnieniu podano takze, ze ww. wsparcie finansowe,
0 ktorym mowa w art. 33m ust. 1, 2 i 4 usfrm, udzielane jest Gminie na podstawie
zatwierdzonego przez Rade Miasta w drodze uchwaty wniosku Prezydenta MiastaZ.
W uzasadnieniu do projektu uchwaty w sprawie zatwierdzenia wniosku o udzielenia
wsparcia ze srodkéw RFRM na sfinansowanie dziatania polegajacego na objeciu
w istniejacej spotce SIM2° kolejnych udziatéw wskazano, iz w celu pozyskania przez
Miasto Zduriska Wola 10% (tj. 1 960 tys. z}) szacowanych kosztéw przedsiewziecia
inwestycyjno-budowanego w Zdurskiej Woli przy ul. J6zefa Chelmoriskiego nr 7
niezbedne byto zlozenie przez Prezydenta Miasta wniosku do ministra wiasciwego
do spraw rozwoju regionalnego, wymagajacego zatwierdzenia przez Rade Miasta
w drodze uchwaly. Poinformowano, co powinien zawiera¢ wniosek® i podano date
rozpoczecia naboru wnioskéw (od 1 marca 2023 r.). Do projektu uchwaty zataczono
przedmiotowy wniosek z ww. kwota 10% szacowanych kosztow budowy dwdch
budynkéw mieszkalnych z 56 lokalami mieszkalnymi. Planowany termin realizacji
dziatania, w zwiazku z ktérym miato by¢ udzielone wsparcie, tj. objecie udziatow
w spotce, okreslono do szesciu miesiecy od dnia wyptaty wnioskowanego wsparcia.
Termin realizacji przedsiewziecia okreslono pomiedzy Il kwartatlem 2023 r., a IlI
kwartatem 2025 r. Do uzasadnienia projektu uchwaty zataczono takze szacunkowy
koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego oraz szacowana, liczbe mieszkan
planowang do utworzenia w ramach tego przedsiewziecia.

2 7 wyszczegélnionych w ww. uzasadnieniu do spétki SIM nie przystapita gmina Drzewica.

% M.in. uzyskiwanych w BGK i EBI (Europejski Bank Inwestycyjny).

% Tj, dziatki nr 71/8 i 72/8 potozone w obrebie 12 Miasta Zduriska Wola.

21 Uchwata NR XLII/709/21 Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie zatwierdzenia
wniosku o udzielenie wsparcia ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie
dziatania polegajacego na objeciu udziatéw w spéice tworzonej pod firma SIM KZN tddzkie Centrum spétka
z ograniczong, odpowiedzialnoscia,

28 Zgodnie z ww. uzasadnieniem wniosek zawierat 1) wysoko$¢ planowanego wkfadu pienieznego gminy
zwiazanego z realizacja, dziatania, ktdrego dotyczy wsparcie, 2) wysokos¢ wnioskowanego wsparcia, 3) informacje
0 planowanym terminie realizacji dziatania w zwiazku, z ktérym udzielane miato by¢ wsparcie i 4) numer rachunku,
na ktdry wyptacone miato by¢ wsparcie.

29 Uchwata Nr LXVI/956/23 Rady Miasta Zduriska Wola z dnia 2 marca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia wniosku
0 udzielenia wsparcia ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie dziatania
polegajacego na objeciu udziatdw w spéice pod firma SIM KZN tddzkie Centrum spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim.

%0 Tj.. wysokos¢ planowanego wktadu pienieznego Gminy, wysoko$¢ wnioskowanego wsparcia, informacje
0 planowanym terminie realizacji dziatania w zwiazku, z ktérym miato by¢ udzielone wsparcie i numer rachunku,
na ktéry miato zosta¢ ono wyptacone.



Jak wyjasnit Prezydent Miasta, ,w dacie podejmowania przedmiotowej uchwaty,
planowana inwestycja byta na etapie wykonywania na zlecenie Spétki projektu
koncepcyjnego”.
W zakresie oczekiwan i zagrozen zwiazanych z uzyskanym przez Gmine wsparciem
z Funduszu na objecie udziatéw w spdtce SIM Zastepca Prezydenta Miasta Zduriska
Wola o$wiadczyt, iz: ,Na objecie udzialow w tworzonej spofecznej inicjatywie
mieszkaniowej, Miasto Zduriska Wola uzyskato wsparcie z Funduszu w oczekiwanej
wysokosci 3 000 000 zt, okreslonej co do wysokosSci przepisami ustawy z dnia
26 paZdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Wsparcie to
nie zaspokoi wszystkich potrzeb finansowych zwigzanych z realizacjg planowanej
przez SIM inwestycji w Zduriskiej Woli, jednak pozwala Spofce funkcjonowac, a taki
byt jego cel, co jak oczekuje Miasto Zduriska Wola przetoZy sie na zrealizowanie przez
Spotke inwestycji w naszym miescie. W ocenie Miasta Zduriska Wola wsparcie
w wysokosci 10% kosztéw planowanej inwestyciji, ktore Miasto uzyskato z Funduszu
w 2023 roku, nie moglo byc wyzsze ze wzgledu na przepisy wiw ustawy. Gdyby
ustawa dawata mozliwosc wnioskowania o wsparcie w wyzszej wysokosci, Miasto
Zduniska Wola z calg pewnoscig z takim wnioskiem wystapifoby. Powaznym
zagrozeniem po otrzymaniu wsparcia w wysokosci 3 000 000 zt, byta przedtuzajgca
sie procedura rejestracyjna SIM KZN t.6dzkie Centrum sp. Z 0.0., hiezakoriczone do
dzisiaj ustalenia co do sposobu podziatu kosztow zaliczanych na poczet
rekompensaty umownej, dfugi okres uzyskiwania od Spotki wyjasnieri/uzasadnien co
do zapisow przedktadanych przez Zarzad Spotki dokumentow”.

(akta kontroli str.: 8, 16, 63-121, 480, 494)

1.4. Udzielone Miastu Zduiska Wola wsparcie z Funduszu w catosci zostato
wydatkowane na objecie udziatéw w spotce SIM (jak wskazano w p. 1.2. niniejszego
wystapienia pokontrolnego, ww. udziaty objeto w ciagu szesciu miesiecy od dnia
wyptaty Srodkéw z RFRM). Zawarcie aktu notarialnego w sprawie objecia udziatow
w spétce SIM dokonane zostato przez upowaznione w Gminie osoby3!. Utworzenie
kapitatu spotki SIM w Krajowym Rejestrze Sadowym® wykazano w dniu
10 pazdziernika 2022 r. Miasto Zduriska Wola objeto 60 tys. udziatéw3 w spétce SIM
za kwote 3000 tys. zl, ktéra zostata przekazana na rachunek Spotki w dniu
12 wrzesnia 2022 r.3* W celu zwigkszenia o 39 200 udziatéw w Spdtce Miasto
przekazato Spéice kolejne Srodki w wysokosci 1 960,00 tys. zt w dniu 14 grudnia
2023 r.%, tj. w terminie szesciu dni po zawarciu aktu notarialnego uwzgledniajacego
m. in. zmiany w kapitale spétki SIM. W KRS dot. zapiséw spétki SIM nie ujeto ww.
zwiekszenia w ilosci objetych przez Gmine udziatéw w spotce SIM, a takze zmian
ilo$ci udziatéw innych wspélnikéw??, a tym samym nie wykazano w nim prawidtowego
kapitatu zaktadowego zgodnie z przyjeta, uchwata, Nadzwyczajnego Zgromadzenia
WspalInikow spotki SIM w sprawie przyjecia tekstu jednolitego umowy Spdtki, zawarta,
w akcie notarialnym z dnia 8 grudnia 2023 r.38. Prezydent Miasta wyjasnit, ze:
,Czlonek Rady Nadzorczej — Pan Pawef Szewczyk Zastepca Prezydenta Miasta
Zduriska Wola podnosit nigjednokrotnie w trakcie bezposrednich rozmow ze Spotkg
sprawe nieaktualnych wpisow w Krajowym Rejestrze Sadowym w zakresie wysokosci

31 Gmine zgodnie z ww. aktami notarialnymi w reprezentowat Prezydent Miasta Zduriska Wola.

32 Nr 0000995845 (dalej KRS).

33 Wartos¢ jednego udziatu wynosita 50,00 zt.

34 Ww. Srodki pozostawaty w dyspozycji Gminy przez okres 250 dni.

35 Ww. $rodki pozostawaty w dyspozycji Gminy przez okres 63 dni.

3 Wedtug stanu na dzien 31 lipca 2024 r.

37 Oprécz gmin: Pajeczno (tj. udziatéw ujetych w 89 pkt 11 aktu notarialnego z dnia 8 grudnia 2023 r.), Koluszki
(udziatéw ujetych w 89 pkt 12 ww. aktu notarialnego), Ujazd (udziatéw ujetych w §9 pkt 13 aktu notarialnego).

3 Uchwata nr 21/12/2023 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw SIM KZN tddzkie Centrum spéiki
z ograniczong, odpowiedzialnoscia z siedziba w Tomaszowie mazowieckim z dnia 8 grudnia 2023 r. (dalej tekst
jednolity umowy Spotki).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

kapitatu i udziatow Miasta Zduriska Wola w Spéfce. Z uzyskanych w trakcie rozméw
informacji Spotki wynikato, Ze sprawy z tego zakresu prowadzi prawnik, dotychczas
nie byto problemow z dokonaniem zmian w KRS i nalezy czekac na dokonanie przez
Sad wpisu. Rowniez obecny podczas posiedzen Rady Nadzorczej i Zgromadzenia
Wspdlnikow prawnik obstugujgcy ten zakres spraw Spotki, nie sygnalizowat
Jakichkolwiek problemdw z rejestracjg zmian w zakresie udziatow i kapitatu™°.
W kwestii otrzymanych przez Gmine i przekazanych spétce SIM Srodkow ze wsparcia
RFRM Zastepca Prezydenta Miasta Zduriska Wola o$wiadczyt, ze: ,Miasto otrzymato
srodki z Funduszu w dniu 5 stycznia 2022 r. w kwocie 3 000 000,00 zt i w dniu
11 paZdziernika 2023 r. w kwocie 1 960 000,00 zt. Srodki wplynely na rachunek
podstawowy Miasta. Nie byty ustalane odsetki od w/w Srodkéw. Naliczone odsetki
bankowe od wszystkich srodkéw na rachunku podstawowym przypisane byty jako
dochody Miasta”.
Prezydent Miasta wyjasnit , iz: ,nie wystepowato czasowe ,poZyczanie” Srodkéw
Z RFRM na realizacje biezacych pfatnosci”.

(akta kontroli str.: 9, 17, 156-249, 251, 253, 288, 335, 481-491, 494-506)

1.5. Zastepca Prezydenta Miasta Zduriska Wola o$wiadczyt, ze: ,Miasto Zduriska
Wola nie poniosto kosztow zwigzanych z uzyskaniem srodkow z Funduszu na objecie
udziatow w SIM, za wyjatkiem kosztow obstugi biurowej (papier, wykorzystanie
komputera, drukarki, energia elektryczna, opfata pocztowa, koszty dojazdow)".

(akta kontroli str.: 9, 17)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujaca, nieprawidtowosc:
Przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie Miasta Zduriska Wola srodkami
z Funduszu Urzad nie przeprowadzit analizy istniejacego w Gminie
zapotrzebowania mieszkann w formule SIM z uwzglednieniem szacowanej
wysokosci czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych.
Powyzsze nalezy uznac za dziatanie nierzetelne.
Prezydent Miast wyjasnit, ze: ,W ocenie tut. Organu wyniki badania ankietowego
przeprowadzonego w 2017 roku nie zdezaktualizowaty sie w dacie tworzenia spotki
SIM KZN taodzkie Centrum spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, zwanej dalej
Spotka, o czym swiadczyly i swiadczg nadal rozmowy z mieszkaricami Miasta,
podczas ktorych niezmiennie dominuje sprawa braku mieszkani dla 0sob
osiggajgcych dochody w wysokosci uniemoZliwiajgcej zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych swojego gospodarstwa domowego np. poprzez wynajecie lokalu
z czynszem wolnorynkowym, zakup lokalu lub budowe domu. Biorgc pod uwage,
Ze w okresie miedzy badaniem ankietowym a utworzeniem Spdtki, nie zostat
wybudowany przez Miasto budynek mieszkalny, tut. Organ uznaft, Ze powtarzanie
badania  ankietowego odebrane  zostanie przez — mieszkaricow  Miasta
0 niezaspokojonych potrzebach jako dziatanie pozorne. (...)".

(akta kontroli str.: 286, 289-291, 480, 492-493)

NIK zauwaza, ze nie mozna uznaC analiz dotyczacych innych programow
mieszkaniowych za wiasciwe do SIM .

Miasto Zduriska Wola dwukrotnie wnioskowato o wsparcie z Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa w tacznej kwocie 4 960 tys. zt. W ztozonych wnioskach
0 udzielenie Gminie wsparcia ze Srodkdw Funduszu wykazano rzetelne i kompletne

39 Kontynuowat dalej: ,Sytuacja zmienita sie w czerwcu 2024 r., kiedy to Prezes Zarzadu Spotki poinformowa, Ze
w dniu 3 czerwca 2024 r. Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia Wydziat Gospodarczy — KRS odmdwit Spdtce
wpisania podwyzszenia kapitatu zaktadowego, a Spdtka w dniu 10 czerwca 2024 r. zlozyta skarge na
postanowienie Referendarza Sgdowego. Podczas rozmdéw telefonicznych w tej sprawie, przeprowadzonych
w uzgodnieniu z Zastepcg Prezydenta Miasta w lipcu i sierpniu 2024 r. przez Dyrektora Biura Gospodarki
Lokalowej Urzedu Miasta wynikato, ze Spdtka nie posiada jeszcze informacji o sposobie rozpatrzenia skargi, (...)".
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dane. Wnioski te uzyskaty zatwierdzenie Rady Miasta Zduriska Wola, na podstawie
rzetelnych informaciji istotnych dla podjecia takiej decyzji. Otrzymane z Funduszu
Srodki w catosci wydatkowane zostaty na objecie przez Gmine udziatow w kapitale
zaktadowym w spotce SIM, ktdre kazdorazowo nastapito z zachowaniem
szesciomiesiecznego terminu na dokonanie tej czynnosci. NIK zauwaza, ze w polityce
mieszkaniowej Gminy nie uwzgledniono zapotrzebowania na lokale w formule SIM.
Za nierzetelne nalezy uznac brak przeprowadzenia przez Urzad analizy istniejacego
w Gminie ww. zapotrzebowania mieszkari w formule SIM z uwzglednieniem
szacowanej wysokosci czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw
domowych.

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

2.1. Spotka SIM zostata utworzona przez wspolnikow, tj. przez Skarb Parstwa,
ktérego prawa wykonywat Krajowy Zaséb Nieruchomosci i dziewie¢ gmin®,
Prezydent Miasta wyjasnit, iz przed utworzeniem SIM przenalizowano prawno-
finansowe uwarunkowania prowadzenia gospodarki komunalnej wspdinie z innymi
gminami, czego wynikiem byta uchwata w sprawie wyrazenia zgody na utworzenie
spotki z ograniczona odpowiedzialnoScia . Dodat, ze utworzenie spétki SIM nie zostato
poprzedzone zawarciem porozumienia komunalnego lub zatozeniem zwigzku
miedzygminnego przez gminy, ktdre utworzyly ta Spotke, a gminy uzgodnity miedzy
soba wole dziatania poprzez utworzenie spotecznej inicjatywy mieszkaniowe;.
(akta kontroli str.: 156-182, 288, 334-335)
2.2. Miasto Zduriska Wola zawarto umowe*! o ktérej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm,
ze spdtka, SIM w dniu 10 lutego 2023 r., tj. po 312 dniach (10 miesiacach i szesciu
dniach) od objecia udziatéw. Ww. data zawarcia umowy byta ostatnim dniem szostego
miesiaca liczonego od daty wejscia w zycie przepiséw zmieniajacych usfrm, t. od
10 sierpnia 2022 r.#2. Ww. umowa zostata podpisana przez osoby upowaznione, tj.
przez Prezydenta Miasta i Prezesa Zarzadu spotki SIM. W umowie wskazano:
a) terminy:
— ogtoszenia 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 r.,
— ogtoszenie postepowania na wybor wykonawcy budowy lokali oraz wybdr
wykonawcy — | kw. 2024 .,
— rozpoczecie budowy lokali mieszkalnych — Il kw. 2024 r.,
— zakoriczenie budowy i uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie — Ill kwartat
2025,

40 Gminy: Biata Rawska, Miasto i Gmina Dziatoszyn, Inowtddz, Koluszki, Nowe Miasto nad Pilica, Pajeczno, Ujazd,
Miasto Tomasz6éw Mazowiecki i Miasto Zduriska Wola.

4 Umowe pn. Umowa o wspdtpracy w ramach realizacji inwestycji w ogdlnym interesie gospodarczym
w postaci realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

42 Zgodnie ze zmienionym przepisem, tj. art. 33p ust. 2 - umowa gminy z SIM, zawierana jest nie péZniej niz
po uptywie 6 miesiecy od dnia objecia przez gmine udziatéw lub akeji SIM z wykorzystaniem wsparcia, 0 ktérym
mowa w art. 33l.
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b) okreslony zostat rodzaj ustugi (tj. w zakresie budownictwa mieszkaniowego)
i termin zakoriczenia tej realizacji,

C) umowa zawierata réwniez warunki w zakresie, m.in. kontroli realizacji ustugi,
obowigzkow spotki SIM w zwiazku z kontrola, wspotpracy pomiedzy Gming,
a spotka SIM, zasad rekompensaty z tytutu Swiadczenia ustugi, wspotpracy
przy realizacji inwestycji,

d) w umowie nie wskazano terminu rozpoczecia realizacji ustugi oraz Zrodet
finansowania w postaci srodkéw z Funduszu - 10% wartosci kosztow
przedsiewziecia (szerzej o0 powyzszym w sekcji  Stwierdzone
nigprawidtowosci).

Projekt zagospodarowania terenu, na ktdrym miato zosta¢ zrealizowane

przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane, stanowiacy zatacznik do projektu

budowlanego, sporzadzony zostat we wrzesniu 2023 r. i zatwierdzony Decyzja Nr

362.2023 z dnia 24 paZdziernika 2023 r. Starosty Zduriskowolskiego®.

Gmina nie zawarta aneksoéw zmieniajacych do umowy z dnia 10 lutego 2023 r.,

pomimo iz terminy realizacji poszczegdlnych etapéw inwestycji, wskazane w tej

umowie byly nieaktualne i rozbiezne z danymi ujetymi w planach inwestycyjnych
spotki SIM na lata 20234 120244, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Jak wyjasnit Prezydent Miasta: ,Wg stanu na dzieri 21 czerwca 2024 r. SIM KZN

todzkie Centrum sp. z 0.0. nie rozpoczat czynnosci zwigzanych z wyborem

wykonawcy budowy lokali mieszkalnych. Jezeli chodzi o obecne dziatania Miasta

w zakresie tej inwestycji:

—  nieruchomosc przy ulicy Jézefa Chetmoriskiego 7 przygotowana jest od maja
2024 r. do wniesienia aportem do Spotki, jednak z przyczyn niezaleznych
od Miasta, przedmiotowy aport nie zostat jeszcze rozpoczety,

— nabdr wnioskow na najem mieszkari w projektowanych budynkach planowany
Jjest na wrzesieri 2024 r.,

— wniosek Miasta o wsparcie finansowe z Funduszu Dopfat zostat pozytywnie
zweryfikowany przez BGK, jednak Miasto rozwaza po aporcie nieruchomosci,
wnioskowanie do BGK o przyznanie wyzszego wsparcia finansowego poprzez
zaliczenie do kosztow przedsiewziecia wartosci nieruchomosci wniesionej
aportem do Spofki.”.

W umowie z dnia 10 lutego 2023 r. nie okreslono istotnych parametrow wykonania

inwestycji mieszkaniowe] w Gminie, tj. liczby pokoi, metrazu, czy standardu

wykoriczenia. Prezydent Miasta wyjasnit, ze: ,Okreslenie, planowanej przez Miasto

Zduniska Wola do wybudowania przez Spétke SIM (...), liczby mieszkari w formule

SBC, nastapito w paZdzierniku 2022 r., czyli na etapie opracowywania przez Spotke

Planu inwestycyjnego na 2023 r. W skierowanym przez Prezydenta Miasta Zduriska

Wola do Prezesa Spétki pismie znak: GN.6840.5.2021.SGf, GN.6840.1.2022.SGt

Z dnia 26 paZdziernika 2022 r. okreslone zostaly przez Miasto wstepne zatoZenia

w zakresie:

a) inwestycji przy ul Jozefa Chetmonriskiego nr 7 - w Planach inwestycyjnych Spotki
na 2023 i 2024 rok jest to inwestycja nr 11 Spotki - | Inwestycja w Miescie
Zduriska Wola,

b) inwestycji nr 12 Spotki - Il Inwestycji w miescie Zduriska Wola ujetej w Planie
inwestycyjnym Spotki na 2023 r. w lokalizacji przy ul. Adama Mickiewicza nr 19-
21, aw Planie inwestycyjnym Spétki na 2024 r. przy ul. Stefana Okrzei 9.

(...). Uzgodnienia odnosnie inwestycji planowanej przy ul. Jozefa Chetmoriskiego 7
stanowity réwniez przedmiot rozmdéw i korespondencji pomiedzy Miastem Zduriska

43 Decyzja w sprawie zatwierdzenia projektu zagospodarowania terenu, projektu architektoniczno-budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe.

4 Plan inwestycyjny z dnia 30 listopada 2022 r.

45 Plan inwestycyjny z dnia 22 listopada 2023 r.
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Wola, Spditkg i pracowniami architektonicznymi, ktore na zlecenie Spotki wykonywaly,
(...): Projekt koncepcyjny (...) oraz Projekt architektoniczno-budowlany (...)".
(akta kontroli str.: 254-268, 286, 291, 558-581, 585-587, 629-633, 666-692)

2.3. Miasto Zduriska Wola wystapito z wnioskiem*® z dnia 30 marca 2023r. do
Ministra Rozwoju i Technologii 0 wyrazenie zgody na wydtuzenie terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego o 12 miesiecy, w zwiazku
z brakiem mozliwosci dotrzymania terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego. Minister Rozwoju | Technologii wyrazit zgode
na wydtuzenie terminu rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego do
10 sierpnia 2024 .47,

Prezydent Miasta wyjasnit, iz: ,(...) Uzasadnieniem wniosku byt brak mozliwosci
dotrzymania terminu  rozpoczecia realizacji  przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, przez ktdre nalezy rozumiec sporzgdzenie projektu zagospodarowania
dziatki w terminie 12 miesiecy od dnia objecia udziatow w Spofce, ze wzgledu na fakt,
Ze pomiegdzy zawarciem umowy o wspétpracy (10 lutego 2023 r.) a uplywem terminu
rozpoczecia przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego (4 kwietnia 2023 r.) nie byto
mozliwe sporzgdzenie koncepcji zagospodarowania terenu”,

W czasie sktadania wniosku o wyrazenie zgody na przedtuzenie terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, planowana inwestycja byta na
etapie wykonywania na zlecenie Spotki projektu koncepcyjnego, ktory zostat
sporzadzony z data 13 kwietnia 2023 .

Kwestie uzyskiwania informacji o stanie realizacji inwestycji mieszkaniowej przez
Gmine od spdtki SIM okreslono w § 3 art. 15 umowy z dnia 10 lutego 2023 r.
Wskazano w nim zobowigzanie Stron do niezwiocznej, wzajemnej komunikacji
w przypadku wystapienia wszelkich utrudnien, niedogodnosci, ograniczeri mogacych
mie¢ wplyw na realizacje inwestycji lub pdZniejszy najem lokali mieszkalnych
powstatych w ramach tej inwestycji. Natomiast w § 1 art. 16 umowy*® okreslono,
iz wzajemne przekazywanie informacji, dokumentacji i wszelkich innych czynnosci
zmierzajacych do skomunikowania sie stron umowy, miaty by¢ dokonywane droga
pisemna, na adresy stron wskazane w komparycji umowy lub za posrednictwem
poczty elektronicznej, wytacznie wzgledem wyznaczonych w zataczniku do umowy
reprezentantow. Jako reprezentanta Gminy wyznaczono Zastepce Prezydenta Miasta
Zdunska Wola, a jako reprezentanta Spotki jej Prezesa Zarzadu.
(akta kontroli str.: 261, 287, 333, 375-382)
2.4. Miasto Zduriska Wola przekazato informacje, o ktorych mowa w art. 33p ust. 2a
usfrm Ministrowi Rozwoju i Technologii oraz Ministrowi Funduszy i Polityki
Regionalnej pismem z dnia 11 paZdziernika 2023 r., tj. informacje o zawarciu umowy
z dnia 10 lutego 2023 r. pomiedzy Gmina, a spotka SIM i zawartej w niej:
— rodzaju ustugi publicznej, tj. organizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego polegajacego na budowie w Zduriskiej Woli przy ul. Jozefa

46 O ktérym mowa w art. 33p ust. 1c usfrm.

47 Minister Rozwoju i Technologii w pismie nr DM-V.732.228.2023 z dnia 21 kwietnia 2023 r. uzasadnit ww. termin,
tym, iz: ,Zgodnie z art. 33p ust.1b ustawy rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub
innego przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, o ktdrej mowa w art. 33p ust. 1 ustawy, nastepuje
nie pdZniej niz po uplywie 12 miesiecy od dnia objecia udziatdw spotecznej inicjatywy mieszkaniowej
Z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33/ ustawy. Jednoczesnie zgodnie z brzmieniem art. 33 ustawy
Z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych
(Dz. U. 2022 poz. 1561), dalej ustawa nowelizujaca, w przypadku udzialdw lub akcji spolecznej inicjatywy
mieszkaniowej albo towarzystwa budownictwa spofecznego objetych przez gmine z wykorzystaniem wsparcia
Z RFRM przed dniem wejscia w Zycie ustawy nowelizujgcej, czyli od 10 sierpnia 2022 r. W przypadku Miasta
Zduriska Wola, ktdre objefo udzialy w SIM KZN tddzkie Centrum Sp. z o. o. przed dniem wejscia ustawy
nowelizujgcej, rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego powinno nastapic do 10 sierpnia
2023 r. Biorgc pod uwage tres¢ ztozonego wniosku wyrazam zgode na wydluzenie ustawowego terminu na
rozpoczecie realizacji inwestycji do 10 sierpnia 2024 r.".

48 Dot. Zasad kontakt6w.
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Chetmoriskiego nr 7 dwdch budynkéw mieszkalnych z lokalami na wynajem

w ramach sektora budownictwa spotecznego,

— okresie realizacji ustugi publicznej, tj. do dnia 31 grudnia 2029 r. oraz nie diuzej
niz do czasu rozliczenia zadania wtasnego,

— planowanym w umowie terminie rozpoczecia i realizacji inwestycji polegajacej
na budowie 60 lokali mieszkalnych przy ulicy Jozefa Chetmoriskiego nr 7
w Zduriskiej Woli, w tym:

a) ogtoszeniu postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na wyhor
wykonawcy opracowania dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem
pozwolenia na budowe: do 30 kwietnia 2023 r.,

b) opracowaniu dokumentacji projektowe] wraz z pozwoleniem na budowe:
do korica IV kwartatu 2023 r.,

c) ogtoszeniu postepowania 0 udzielenie zamdwienia publicznego, wyboru
wykonawcy budowy lokali mieszkalnych: | kwartat 2024 r.,

d) rozpoczeciu budowy lokali mieszkalnych: Il kwartat 2024 r.,

e) zakoriczeniu budowy i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie: Il kwartat
2025,

Przekazana informacja zawierata wzmianke o wyrazeniu zgody przez Ministra

Rozwoju i Technologii na wydtuzenie terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia

inwestycyjno-budowlanego, polegajacego na budowie dwdch  budynkéw

mieszkalnych przy ul. Jozefa Chetmonskiego nr 7 w Zduriskiej Woli, do 10 sierpnia

2024 r.

Informacja nie zostata przekazana wtasciwym ministrom w terminie wynikajacym

z art. 33p ust 2b usfrm, tj. w terminie trzech miesiecy od dnia zawarcia umowy

ze spotka, SIM, o ktorej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, o czym szerzej w sekcji

Stwierdzone nieprawidfowosci.

Nie wystapity przestanki do przekazania informacii, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2b

i w art. 33pa ust. 4.

(akta kontroli str.: 277-284, 389, 391-393, 399-402)

2.5. Gmina nie udzielata ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania
I zagospodarowania informacji 0 sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej lub
przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi, okreslonych w art. 33p ust. 2ba usfrm,
gdyz ww. minister nie wnioskowat o takie informacje. Gmina nie udzielata rowniez
informacji na podstawie art. 33ga usfrm. Prezydent Miasta wyjasnit, ze dotychczas
do Miasta Zdunska Wola nie zostat skierowany, przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego, wniosek o udzielenie
informacji 0 sposobie i etapie realizacji ustugi publicznej lub przedsiewziecia
sluzacego realizacji tej ustugi. Ponadto wyjasnit, ze Prezes Krajowego Zasobu
Nieruchomosci informowat Miasto o uptywajacym w dniu 10 lutego 2023 r. terminie
na zawarcie przez SIM i gmine umowy Swiadczenia ustugi publicznej w ogdlnym
interesie gospodarczym i przedstawiat konsekwencje braku podpisania umowy.
(akta kontroli str.: 389, 393)
2.6.1. W § 23 ust.1 umowy spétki SIM z dnia 4 kwietnia 2022 r. %, a takze w tym
samym paragrafie tekstu ujednoliconego umowy Spdtki z dnia 8 grudnia 2023 r.
okreslono, ze prawo kontroli Spotki przystugiwato kazdemu wspolnikowi. W tym celu
wspolnik lub upowazniona przez niego osoba mdgt m.in. przegladac ksiegi
i dokumenty, zada¢ wyjasnien od cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej. Zgodnie
z ust. 2 ww. paragrafu — prawo indywidualnej kontroli wspdlnika obejmowato
w szczegdlnosci prawo wgladu do danych Spdtki, sporzadzania kopii dokumentéw,
informaciji uzyskanych z systeméw informatycznych, zadania udzielenia wyjasnien

49 Ww. paragraf dotyczyt prawa do kontroli i prawa do informacii.
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przez cztonkoéw organdw Spdiki bez nieuzasadnionej zwioki. W umowie z dnia
10 lutego 2023 r., zawartej pomiedzy Gming a spotka SIM, okreslono zasady dot.
wspotpracy, o ktérych wspomniano w p.2.3. niniejszego wystapienia pokontrolnego.
W 8§ 1 art. 10 (Uprawnienia kontrolne Gminy) Rozdziatu 5 ww. umowy®° okreslono,
iz z uwagi na charakter ustugi, strony postanowity, ze Gminie przystuguje wobec
Spétki nieograniczone w czasie uprawnienie do kontroli dziatalno$ci Spétki, w tym do
kontroli wydatkowania uzyskanych przez Spotke od Gminy Srodkéw finansowych.
Natomiast w § 1 art. 115! umowy okreslono, ze Spdtka zobowiazana jest
wspotpracowac z Gmina, w szczegdlnosci przedktadaé na kazde zadanie Gminy
pisemne wyjasnienia i odpowiednia dokumentacje w zwiazku z realizacja Ustugi oraz
w zakresie poniesionych kosztéw i uzyskanych przychoddw.
(akta kontroli str.: 177-178, 232-233, 259)

2.6.2. Zgodnie z art. 25 ust. 2 usfrm Gmina skorzystata z uprawnienia wynikajacego
z § 18 ust. 2 pkt 2 umowy spétki SIM®? | wybrata do Rady Nadzorczej spétki SIM
swojego przedstawiciela, tj. Zastepce Prezydenta Miasta Zduriska Wola. Zgodnie
z ww. paragrafem umowy spétki SIM wyboru cztonka rady nadzorczej®®
desygnowanego przez Gmine dokonano poprzez ztozenie o$wiadczenia Prezydenta
Miasta®, ktére odnotowano w Protokole Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6Inikow
spotki SIM KZN todzkie Centrum sp. z 0.0. w organizacji z dnia 13 czerwca 2022 r.
Prezydent Miasta wyjasnit, iz: ,wskazanie przedstawiciela w Radzie Nadzorczej SIM
poprzedzone zostato wnikliwg weryfikacjg przez tut. Organ w zakresie zaréwno
spefniania wymogow okreslonych przepisami prawa w Zzakresie cztonkéw rad
nadzorczych, jak i odpowiedniego przygotowania merytorycznego przysztego cztonka
Rady Nadzorczej SIM. Do Rady Nadzorczej SIM KZN t6dzkie Centrum desygnowany
zostat jako przedstawiciel Miasta Zduriska Wola — Pan Pawet Szewczyk, ktory
posiada stosowne kwalifikacja okreslone w art. 19 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
16 grudnia 2016 r. 0 zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym”.
W oswiadczeniu ztozonym w dniu 31 maja 2022 r. przez Zastepce Prezydenta Miasta
Zdunska Wola o wyrazeniu zgody na kandydowanie na cztonka Rady Nadzorczej SIM
wskazat, iz nie wystepowaly okolicznosci fizyczne oraz prawne uniemozliwiajace
do powotania w spétce SIM w sktad Rady Nadzorcze.
Prezydent Miasta wyjasnit iz: udziat Pana Pawta Szewczyka, jako przedstawiciela
Miasta Zduriska Wola w Radzie Nadzorczej SIM byt dopuszczalny w Swietle
ograniczenia zwigzanego z zajmowanym stanowiskiem, o ktorym mowa w art. 10c
ust. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. 0 gospodarce komunalney’".

(akta kontroli str.: 174-175, 389-390, 393-396, 403-413, 703-717)

W okresie objetym kontrola Rada Nadzorcza spdtki SIM wywiazata sie
z obowiazkdw wskazanych w art. 219 § 1-3 Kodeksu Spdtek Handlowych®6. RN
dokonata pozytywnej oceny sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz
sprawozdari finansowych w zakresie ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami

50 Dot. Kontroli realizacji ustugi.

51 Dot. Obowiazkdw Spétki w zwiazku z kontrola,

%2 Zgodnie z ktérym Gmina mogta powotaé jednego czlonka rady nadzorczej na trzyletnia kadencie,
a o$wiadczenie o powotaniu cztonka rady nadzorczej pierwszej kadencji wspélnik sktadat do protokotu pierwszego
Zgromadzenia Wspolnikéw.

53 Zgodnie z art. 10a ust. 5 ustawy z dnia 10 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679
- dalej ustawa o gospodarce komunalnej), osoba wskazana przez Prezydenta Miasta na kandydata na czlonka
organu nadzorujacego w SIM spetniata wymagania, 0 ktdrych mowa w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy z dnia 16 grudnia
2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem paristwowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 125 - dalej ustawa 0 zarzadzaniu
mieniem parfistwowym), z wylaczeniem wymogu posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw spétek z udziatem
Skarbu Paristwa i paristwowych oséb prawnych.

5 W Uchwale Nr 5/2022 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw Spétki SIM KZN t6dzkie Centrum
Sp. Z 0.0. W organizacji potwierdzono ztozZenie przez wspdinikéw Spétki oswiadczen o powotaniu czionkéw Rady
Nadzorczej z dnia 13 czerwca 2022 r., za powotaniem ktérych oddano 100% gtoséw.

% Dalej RN.

% Dz. U. z 2024 r. poz. 18 (dalej ksh).
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i ze stanem faktycznym za lata 2022 — 2023 i jednogtosnie podjeta uchwaly w ww.
sprawach®’.Ponadto dokonata oceny wniosku Zarzadu SIM o pokrycie straty za rok
obrotowy 2022 z zyskdw lat przysztych, oceny wniosku Zarzadu SIM dotyczacego
podziatu zysku za rok obrotowy 2023, zatwierdzenia i ztozenia Zgromadzeniu
WspdlInikéw SIM corocznego pisemnego sprawozdania z dziatalnosci za 2022 r.
I 2023 r. podejmujac w tym zakresie stosowne uchwaly. RN przediozyta takze
Zgromadzeniu Wspdlnikow pisemne sprawozdania z wynikow ocen i sprawozdania
z dziatalnosci RN za kolejne lata obrotowe dziatalnosci spétki SIM8,
Prezydent wyjasnit, ze w 2022 r. i 2023 r. nie zaistniata, w ocenie Rady Nadzorcze;
SIM, konieczno$¢ przeprowadzania badania dokumentow Spotki, dokonywania
rewizji stanu majatku Spotki oraz zZadania od Zarzadu i 0séb zatrudnionych w spétce
sporzadzenia lub przekazania wszelkich informacji, dokumentow, sprawozdar lub
wyjasnien dotyczacych Spétki, w szczegoinosci jej dziatalnosci lub majatku. Wszelkie
informacje i wyjasnienia Rada Nadzorcza uzyskiwata dotychczas na biezaco
od Zarzadu i pracownikow Spotki.
RN w 2022 r. odbyta szes¢ posiedzen, na ktorych oprécz ww. zadan, zajmowata sie
m.in.; dokonaniem wyboru Prezesa spétki SIM, okresleniem jego wynagrodzenia,
wyborem wiceprzewodniczacego i sekretarza®® RN, zatwierdzeniem plan rzeczowo-
finansowego na 2022 r. i projektu planu rzeczowo-finansowego na 2023 r.,
zaopiniowata strategie Spotki, ustalita wskazniki okreSlajace wykonanie celow
zarzadczych na 2022 r. W 2023 r. RN odbyta dziewie¢ posiedzen, na ktorych
zajmowata sie m.in.: kwestiami zawartymi w umowach pomiedzy Spotka a gminami,
kwestiami podwyzszenia kapitatu i zmiany umowy spdtki SIM, zaopiniowaniem celow
zarzadczych na 2023 i 2024 r., wartosci referencyjnych i sposobu oceny ich
wykonania dla Prezesa Spoti, zatwierdzeniem planu rzeczowo-finansowego na
2024 r., kwestiami zwiazanymi z ogtaszaniem przetargdw publicznych przez Spotke.
W ww. posiedzeniach dwukrotnie nie uczestniczyt cztonek RN desygnowany przez
Miasto Zduriska Wola. Prezydent Miasta wyjasnit, ze (...). nieobecnosci Pana Pawifa
Szewczyka na posiedzeniach w dniu 21 grudnia 2022 r. i 29 listopada 2023 r. byty
usprawiedliwione i byly zgtaszane Prezydentowi Miasta i Przewodniczgcemu Rady
Nadzorczej, a przyczyng nieobecnosci grudniu 2022 r. byt jego udziat w sesji Rady
Miasta Zduriska Wola, natomiast nieobecnosc listopadzie 2023 r. wynikata
Z koniecznosci zastepstwa w tym dniu Prezydenta Miasta.

(akta kontroli str.: 390, 395, 397, 414-458, 775-881, 829-830, 949, 968)

Zarzad spotki SIM powotany zostat przez RN (w tym przez przedstawiciela Miasta
Zduniska Wola) i zgodnie z wymaganiami, jakie musi spetnia¢ kandydat na cztonka
organu zarzadzajacego, okreSlonymi w art. 22 ustawy o0 zarzadzaniu mieniem
paristwowym. Zgodnie z art. 10a ust. 6 ustawy o gospodarce komunalnej RN powotata
Zarzad spotki SIM w trybie okreslonym w umowie spétki. Zgodnie z § 20 ww. umowy
Prezesa Zarzadu® powofano na trzyletnia kadencje, tj. zgodnie z ust. 2 ww.

57 Uchwata Nr 34/1/2023 Rady Nadzorczej SIM KZN tédzkie Centrum Sp. z 0. 0. z dnia 31 maja 2023 r. w sprawie
oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za 2022 r. w zakresie ich
zgodnosci z ksiegami i dokumentami jak i ze stanem faktycznym i Uchwata Nr 60/2024 Rady Nadzorczej SIM KZN
tddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 24 czerwca 2024 r. w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spétki oraz sprawozdania finansowego za 2023 r. w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami jak
i ze stanem faktycznym.

%8 Ktdre zostaly przyjete uchwatami Zgromadzenia Wspélnikéw: Uchwata nr 19/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej
za rok obrotowy 2022 i Uchwata nr 11/2024 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 26 czerwca 2024 r.
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok obrotowy 2023.

59 Ktérym zostat cztonek RN desygnowany przez Gmine.

60 Tj. jedynego kandydata wskazanego przez KZN.
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paragrafusl. Prezes Zarzadu zostat powotany Uchwata nr 3/I/RN/2022 Rady
Nadzorczej spotki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0. 0. w organizacji z dnia
16 wrzesnia 2022 r.52 Uchwala zostata podjeta w gtosowaniu tajnym, w ktérym
uczestniczyto 12 osob (oddano dziewie¢ gtosow za przyjeciem osoby wskazane;
przez KZN i trzy glosy przeciw jej przyjeciu). Przed wyborem Prezesa Zarzadu -
zgodnie z § 17 ust. 2 pkt 7 umowy spdtki SIM i na podstawie art. 22 ustawy
0 zarzadzaniu mieniem w dniu 13 czerwca Zgromadzenie WspoInikéw Spotki podjeto
jednogtosnie uchwale w sprawie okreslenia wymogow, jakie musi spetnia¢ kandydat
na Czionka Zarzadu®.

(akta kontroli str.: 176-177, 882-909)
Zgromadzenie Wspdlnikéw, zgodnie z art. 2 ust. 1-3 oraz art. 3 ustawy z dnia
9czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujacych
niektorymi spdtkami®4, podjeto dziatania majace na celu uksztattowanie i stosowanie
w SIM zasad wynagradzania czionkéw RN. Podjeta jednogtosnie uchwata Nr 8/2022
z dnia 13 czerwca 2022 r.% Zgromadzenie Wspdlnikéw ustalito miesieczne
wynagrodzenie cztonkéw RN spéiki SIM jako iloczyn podstawy wymiaru, 0 ktdrej
mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzenia oraz
mnoznika®. W przypadku Zarzadu spétki SIM Zgromadzenie Wspdinikéw w dniu
21 wrzesnia 2022 r. podjeto uchwate®” w sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci
wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzadu Spotki oraz okreslenia prawa do Swiadczen
dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych Swiadczen przystugujacych cztonkom
Zarzadu Spétki. W ww. uchwale przyjeto, iz wynagrodzenie state dla poszczegdlnych
cztonkow Zarzadu Spotki zawarte bedzie w przedziale kwotowym pomiedzy dwu
i trzykrotnoScia, podstawy wymiaru o ktérym mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen. Zgodnie z ww. uchwata wynagrodzenie
w czesci zmiennej uzaleznione zostato od poziomu realizacji celow zarzadczych i nie
mogto przekroczy¢ 10% wynagrodzenia statego dla ktérego dokonywane byto
obliczenie przystugujacego wynagrodzenia zmiennego®. W ww. uchwale
Zgromadzenie WspdInikéw upowaznito RN do okreslenia kwotowo wynagrodzenia
statego dla poszczegdinych cztonkdw Zarzadu. W dniu 30 wrzesnia 2022 r. zostata
podjeta jednogtosnie uchwata RN spdtki SIM w sprawie okreSlenia treSci umowy
o $wiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji Prezesa | kadencji®®.
W ww. umowie’™ okreslono zasady wynagrodzenia Prezesa Zarzadu™, zgodnie
zZ przyjeta przez Zgromadzenie Wspdlnikow Uchwata Nr 15/2022 z dnia 21 wrzesnia
2022 r. Wynagrodzenie state Prezesa Zarzadu w umowie okreslono w wysokosci

61 Zgodnie z §20 ust. 3 umowy spétki SIM — Prezes wybierany byt sposréd oséb spetniajacych wymogi, o ktdrych
mowa w art. 22 ustawy o zarzadzaniu mieniem. Powotanie Prezesa mogto nastapi¢ po przeprowadzeniu
postepowania kwalifikacyjnego na podstawie regulaminu, o ktérym mowa w 817 ust. 2 pkt 7 umowy spétki SIM.
62 Uchwata w sprawie powotania Prezesa Zarzadu pierwszej kadencii.

63 Uchwata Nr 9/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow spétki SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0. o.
w organizacji.

64 Dz. U. 2 2020 r. poz.1907 (dalej ustawa o zasadach ksztattowania wynagrodzeri).

8 Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia wspdlnikdw spétki SIM Lddzkie Centrum sp. z 0. 0. w organizacji
w sprawie ustalenia zasad i wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej.

66 0,33 podstawy wymiaru dla Przewodniczacego, Wiceprzewodniczacego i Sekretarza RN oraz 0,3 podstawy
wymiaru dla pozostatych czionkdw RN spdtki SIM. Uchwata Nr 8/01/2024 Wspdinikow SIM KZN tddzkie Centrum
spotki z ograniczona, odpowiedzialnoscia, z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 31 stycznia 2024 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr 5/01/2024 z 19 stycznia 2024 roku w sprawie ustalenia zasad i wysokosci
wynagrodzenia cztionkéw Rady Nadzorczej Zgromadzenie Wspdinikéw ustalito miesieczne wynagrodzenie
cztonkdw RN na kwote 1453,00 zt brutto dla Przewodniczacego, Przewodniczacego i Sekretarza RN i 1321,00 zt
brutto dla pozostatych cztonkéw RN.

67 Uchwata Nr 15/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia wspélnikéw spétki SIM tddzkie Centrum sp. z o. o.
w organizacii.

8 Tj. zgodnie z art. 4 ust. 5 i 6 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

69 Uchwata nr 6/I/RN/2022 Rady Nadzorczej spétki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0. 0. w organizacji.

0 Umowa zawarta w dniu 30 wrzesnia 2022 r. pomiedzy Przewodniczacym RN spétki SIM, a Zarzadzajacym.

1 Okreslonego w umowie jw. Zarzadzajacym.
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trzykrotnej podstawy wymiaru o ktorym mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen. Wynagrodzenie zmienne przystugiwato proporcjonalnie
do przepracowanego okresu, jezeli Zarzadzajacy swiadczyt ustugi przez co najmnie;
cztery miesiace w danym roku obrotowym. Ustalenie celow zarzadczych na dany rok
w oparciu o obiektywne, mierzalne i realne do wykonania kryteria, a takze ocena ich
wykonania i zasady wyptaty wynagrodzenia zmiennego powierzono RN spétki SIM
w podejmowanych przez nia, uchwatach. Uchwaty RN, w ktorych ustalono cele
zarzadcze, wagi i kryteria byly zwiazane z prawidlowa, realizacja przedsiewzie¢
majacych na celu uzyskanie w kontrolowanej gminie mieszkan na wynajem w formule
SIM™2,

W zakresie wynagrodzenia czionkéw RN Zgromadzenie Wspoinikéw w podjetych
uchwatach okreslito poziom ich podstawowego wynagrodzenia miesiecznego,
nieprzekraczajacego iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika, oraz podwyzszenie
wynagrodzenia (10%) za petniong w RN funkcie.

W umowie o Swiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji Prezesa
| kadenciji, zgodnie z art. 5 ust. 2 pkt 11 2 oraz art. 6 i art. 7 ustawy o ksztattowaniu
wynagrodzen, okreslono: uprawnienia Zarzadzajacego do korzystania z okreslonych
urzadzen technicznych oraz zasobdw stanowiacych mienie spotki; limity kosztow
ponoszonych przez spotke z tytutu korzystania przez Zarzadzajacego z urzadzen
| zasobow spotki | wysokosc naleznej Zarzadzajacemu odprawy.

(akta kontroli str.: 741-752, 780-783, 803-806, 810-813, 910-926, 927-937)
Upowazniony przedstawiciel Miasta Zduriska Wola brat udziat w zwotanych, w okresie
objetym kontrola, zgromadzeniach wspélnikbw SIM w przedmiocie m.in.”;
rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spotki’,
sprawozdania finansowego’ oraz udzielenia cztonkom organdw spdtki absolutorium

72 Przyktadowo:

- jako cele zarzadcze, wagi i kryteria dla Zarzadu spétki SIM na 2022 r. (Uchwata Nr 18/1/2022 Rady Nadzorczej
SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 21 grudni 2022 r. w sprawie : ustalenia wskaznikéw okreslajacych
wykonanie celéw zarzadczych (KPI) na rok 2022, wartosci referencyjnych oraz trybu i sposobu oceny ich
wykonania dla Prezesa Zarzadu SIM KZN £ddzkie Centrum Sp. z 0. 0.) przyjeto: 1) opracowanie i przedstawienie
do zatwierdzenia projektu planu rzeczowo-finansowego Radzie Nadzorczej Spdtki oraz Zgromadzeniu
WspdlInikéw Spétki na rok 2022 (wartos¢ referencyjna 31.10.2022 r., wykonanie 100%, waga 0,2); 2) opracowanie
projektu i zawarcie z poszczegdélnymi jednostkami samorzadu terytorialnymi bedacymi udziatowcami Spétki
umowy okreslajacej zasady wspotdziatania Spotki z wasciwa, gmina, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
16 paZdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (wartos¢ referencyjna 31.12.2022 r.,
wykonanie 100%, waga 0,3); 3) opracowanie i przedstawienie do zatwierdzenia projektu planu rzeczowo-
finansowego organom Spdtki, zgodnie z warunkami okreslonymi w Umowie Spotki (wartos¢ referencyjna
30.11.2022 r., wykonanie 100%, waga 0,3); 4) opracowanie projektu planu rzeczowo-finansowego
i przedstawienie tego projektu Radzie Nadzorczej oraz Zgromadzeniu Wspdlnikéw Spotki na rok 2023 (wartos¢
referencyjna 16.12.2022 r., wykonanie 100%, waga 0,2);

- jako cele zarzadcze, wagi i kryteria dla Zarzadu spétki SIM na 2023 r. (Uchwata Nr 28/1/2023 Rady Nadzorczej
SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 29 marca 2023 r. w sprawie: ustalenia wykonania wskaZnikow
okreslajacych cele zarzadcze (KPI) na rok 2023, wartosci referencyjnych oraz trybu i sposobu oceny ich wykonania
dla Prezesa Zarzadu SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0. 0.) przyjeto, m. in.: p. 1) przeprowadzenie zapytania
ofertowego i podpisanie uméw na opracowanie koncepcji projektowej dla pieciu inwestycji (wartosé referencyjna
31.01.2023 r., wykonanie 100%, waga 0,1); p. 4) ztozenie wnioskéw do organdéw AB projektéw architektoniczno-
budowlanych o udzielenie pozwolenia na budowe oraz pozyskanie srodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa (warto$¢ referencyjna 31.10.2023 r. — jednak nie pdZniej niz w terminach okreslonych
w dokumentacji postepowania przetargowego, wykonanie 100%, waga 0,2; p. 6) ogloszenie przetargow
na wykonanie robét budowlanych oraz inspektoréw nadzoru inwestorskiego oraz zawarcie przez SIM uméw
z gminami o fundusz dopfat (wartos¢ referencyjna - trzydziesci dni od uzyskania przez gmine i Spétke peinej
dokumentacji niezbednej do ogtoszenia przetargu, wykonanie 100%, waga 0,1).

3 7Tj. zgodnie z art. 231 § 11 § 2 ust. 1i 3 ksh.

74 Uchwata nr 15/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z o. o.
z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétki za
rok obrotowy 2022 i Uchwata nr 8/2024 Zwyczajnego Zgromadzenia WspéInikéw Spétki SI KZN £.dzkie Centrum
sp. z 0. 0. z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu Spétki za rok
obrotowy 2023.

™ Uchwata nr 16/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki SIM KZN £6dzkie Centrum sp. z 0. o.
z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2022
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

z wykonania przez nich obowiazkéw’®. Zgromadzenie Wspdlnikéw w ww. sprawach
podjeto uchwaly jednogtosnie.
W kwestii skorzystania uprawnieri wspdinika SIM okreslonych w art. 212 ksh,
w zakresie przeprowadzania kontroli SIM Prezydent Miasta wyjasnit, ze: ,Dotychczas
Miasto Zduriska Wola nie przeprowadzato kontroli w SIM ze wzgledu na krétki okres
funkcjonowania Spotki”.

(akta kontroli str.: 390, 397-398, 459-478, 938-980)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nw. nieprawidtowosci:

1. W umowie o wspdtoracy w ramach realizacji inwestycji w 0gélnym interesie

gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa mieszkaniowego,
0 ktdrej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartej przez Miasto Zduriska Wola
ze spotka SIM w dniu 10 lutego 2023 r. nie wskazano planowanego terminu
rozpoczecia i okresu realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1
usfrm, jak réwniez planowanego terminu rozpoczecia realizacji jednego
z przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji tej ustugi.
Stanowito to naruszenie wymogow art. 33p ust. 2 usfrm, zgodnie z ktérym
w umowie gminy z SIM okre$la sie: rodzaj, planowany termin rozpoczecia i okres
realizacji ustugi publicznej, oraz planowany termin rozpoczecia realizacii
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzacego realizacji tej ustugi.
Termindw tych nie okreslono réwniez w zawartym w dniu 6 pazdziernika 2023 r.
aneksie do umowy’’, o ktdrej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm. Wartos¢ udziatéw
objetych za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu wynosita
4960 tys. zt.

W kwestii braku w umowie terminu rozpoczecia realizacji ustugi Prezydent Miasta
wyjasnit, iz przy ,okreslaniu tego terminu przyjeto, Ze objecie przez Miasto udziatow
nastapito w 2022 r. a nie 4 kwietnia 2022 r.”. Wyjasnit ponadto, Ze termin nie jest
obliczony zgodnie z kodeksowymi rozwiazaniami w tym zakresie, a Miasto bedzie
wnioskowac do spotki SIM o jego zmiane.
Prezydent Miasta wyjasnit réwniez, iz: ,przygotowanie umowy o wspdtpracy odbywato
sie pod duzg presjg czasu, zakres podlegajacy uzgodnieniu byt szeroki, zawarcie
umowy w terminie do 10 lutego 2023 r. byto zagrozone, a w dacie jej zawarcia, ktory
byt ostatnim moZliwym terminem na jej zawarcie, obydwie Strony mialy Swiadomosc
koniecznosci aneksowania tresci zawieranej umowy o wspotpracy’”.
(akta kontroli str.: 254-268, 287, 508, 511-512)
2. Miasto nie zawarto anekséw do umowy z dnia 10 lutego 2023 r., ktére
regulowalyby i uaktualnialy stan realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych oraz ich finansowania, pomimo, iz:
a. po zawarciu w lutym 2023 r. umowy ze spotka SIM zmienily sie
uwarunkowania dotyczace Zrodet finansowania $wiadczenia ustugi. Gmina

i Uchwata nr 8/2024 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia
26 czerwca 2024 r. w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 2023

6 Uchwata nr 18/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z o. o.
z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie udzielenia absolutorium Zarzadowi Spétki; Uchwata nr 10/2024 Zwyczajnego
Zgromadzenia WspdInikéw Spdtki SIM KZN Lddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie
udzielenia absolutorium Zarzadowi Spdtki, uchwaly nr 20 — 31/2023 Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw
Spétki SIM KZN Lédzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 19 czerwca 2023 r. w sprawie udzielenia absolutorium cztonkom
RN z wykonania obowiazkéw w roku obrotowym 2022 r. i uchwaly nr 12 — 23/2024 Zwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw Spétki SIM KZN tddzkie Centrum sp. z 0. 0. z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie udzielenia
absolutorium czlonkom RN z wykonania obowiazkéw w roku obrotowym 2023 r.

7 Aneks dotyczyt planowanych terminéw rozpoczecia i realizacji inwestycji, liczby lokali oraz braku partycypacji
finansowej w sptacie kredytu udzielonego Spéice na realizacje inwestycji.
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w odniesieniu do tego samego przedsiewziecia ztozyta — na podstawie art.
33l pkt 2 usfrm — do Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej wniosek na
objecie kolejnych udziatow w istniejacej SIM KZN w wysokosci 10%
szacunkowych kosztow przedsiewziecia. Jednoczesnie brak okreslenia
w umowie wszystkich Zrddet finansowania, ktdre stanowia rekompensate jest
naruszeniem art. 4 lit. d) Decyzji KE8, zgodnie z ktdrym akt powierzenia
ustugi publicznej zawiera opis mechanizmu rekompensaty,
b. poszczegdlne terminy realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
w Gminie nie zostaly dotrzymane, a takze byly rozbiezne z zapisami
w planach inwestycyjnych spdtki SIM na lata 2023 i 2024. | tak:
- W umowie termin ogtoszenia postepowania na wybdr wykonawcy budowy
lokali oraz wybdr wykonawcy okreslono w | kw. 2024 r., natomiast
w harmonogramie planu inwestycyjnego na 2023 r. - wrzesien-pazdziernik
2023 r, a w harmonogramie planu inwestycyjnego na 2024 r. - maj 2024r.,
- W umowie wskazano termin rozpoczecia budowy lokali mieszkalnych w Il
kw. 2024 r., natomiast w harmonogramie planu inwestycyjnego na 2023 r. -
grudzieri 2023 r. — styczen 2024 r., a w harmonogramie planu inwestycyjnego
na 2024 r. - sierpien 2024 .,
- W umowie okreslono zakoriczenie budowy i uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie w Il kwartale 2025 r., natomiast w harmonogramie planu
inwestycyjnego na 2023 . - lipiec-wrzesier 2025 r., a w harmonogramie planu
inwestycyjnego na 2024 r. - czerwiec 2026 r.
Prezydent Miasta wyjasnit, iz przyczyna braku aktualizacji umowy o wspotpracy
w zakresie uzyskanego finansowego wsparcia z RFRM w wysokosci 10%
szacowanych kosztow przedsiewziecia byt brak wpisu w Krajowym Rejestrze
Sadowym o0 podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spdiki o ta kwote i objeciu przez
Miasto w zamian nowych udziatow. Wyjasnit ponadto, ze okreSlenie w umowie
0 wspotpracy, ze Miasto przekaze Spotce Srodki uzyskane z Funduszu, w wysokosci
nie przekraczajacej 10% szacowanych kosztéw przedsiewziecia nie jest wymienione
w katalogu niezbednych uzgodnieri miedzy stronami umowy, a fakt, ze objecie przez
Miasto tych udziatéw nie zostato dotychczas wpisane do KRS, jest dla Miasta
niepokojacy.
Wyjasnit tez, ze rdznice spowodowane pomiedzy zapisami umowy, a planami
inwestycyjnymi wynikaty m.in. z faktu, iz do chwili obecnej nie zostaly zakoriczone
przez strony umowy uzgodnienia w zakresie okreslenia w tej umowie sposobu
rozliczania rekompensaty i ustalenia rozsadnego zysku.
(akta kontroli str.: 254-268, 288, 332-333, 558-581, 666-692)
3. Miasto Zduriska Wola przekazato informacje, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2a
usfrm Ministrowi Rozwoju i Technologii oraz Ministrowi Funduszy i Polityki
Regionalnej pismem z dnia 11 pazdziernika 2023 r. z 154 dniowym opdznieniem
w odniesieniu do terminu okreslonego w ww. przepisie. Zgodnie z art. 33p ust. 2a
usfrm: o zawarciu umowy, o ktdrej mowa w ust. 2 ww. artykutu, o okreslonym
w niej rodzaju, planowanym terminie rozpoczecia i okresie realizacji ustugi
publicznej, o ktdrej mowa w ust. 1, oraz planowanym terminie rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzacego realizacji tej ustugi gmina informuje ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania | zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa oraz ministra, o ktdrym mowa w art. 33l, w terminie 3 miesiecy
od dnia zawarcia tej umowy.

8 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 tytulu Swiadczenia
ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowiazanym do wykonywania ustug $wiadczonych
w ogolnym interesie gospodarczym; Dz. Urz. UE z 2012 r. L 7/3; zw. dalej Decyzja KE
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Prezydent Miasta wyjasnit, ze opdZnienie spowodowane byto mnogoscia, realizacji
zadan zwiazanych z planowanym przedsiewzieciem jakim byta organizacja inwestycji
w formule SIM, bez zwiekszania stanu zatrudnienia w Urzedzie.

(akta kontroli str.: 389, 391-393, 399-402)
OCENA CzASTKOWA  Miasto Zduriska Wola zawarto umowe ze sp6tka SIM, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2
usfrm, ktdra nie spetniata wymagan okreslonych w usfrm, gdyz nie zawierata
niektdrych obligatoryjnych elementéw wskazanych w ww. przepisie. Ponadto ujete
byly w niej rowniez nieaktualne dane o stanie realizacji przedsiewziec i Zrddet ich
finansowania, ktére stanowity rekompensate, a takze rozhiezne informacje
w poréwnaniu do plandw inwestycyjnych spdtki SIM. Nieprawidtowosci dotyczyly
réwniez przekazania stosownym ministrom przez Miasto Zduriska Wola informaciji,
0 ktérych mowa w art. 33p ust. 2a usfrm, z 154 dniowym opd6Znieniem w odniesieniu
do terminu okreslonego w ww. przepisie. Miasto prawidtowo desygnowato cztonka RN
w spdtce SIM, ktory spetniat obowiazujace wymagania, tj. nie prowadzit aktywnosci
zawodowej, ktdra mogta powodowac konflikt interesdw z zadaniami realizowanymi
w organie nadzorczym spéiki oraz prawidiowo realizowat przypisane mu zadania.
Kwestie nadzoru i kontroli nad Spdtka zostaly okreslone w umowie spétki SIM
i w umowie z dnia 10 lutego 2023 r., zawarte] pomiedzy Gming a Spodtka,
Przedsiewziecie stuzace wybudowaniu mieszkan spotecznych nie byto realizowane
zgodnie z umowa, oraz przyjetymi w spotce SIM planami inwestycyjnymi.

l1Il. 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:

Uwagi NIK zwraca uwage, ze umowa 0 wspotpracy w ramach realizowanych inwestycji
w ogdlnym interesie gospodarczym w postaci realizacji spotecznego budownictwa
mieszkaniowego zawarta z Miastem nadal:

a. nie zawiera obligatoryjnych elementow wynikajacych z usfrm,

b. nie uwzglednia wszystkich Zrodet finansowania Swiadczenia ustugi w okreslonym
w usfrm mechanizmie transferu srodkéw z Funduszu, tj. drugiej transzy wsparcia
Srodkami z RFRM,

C. nie zawiera aktualnych terminow przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych.

Whioski pokontrolne NIK wnosi 0 podijecie dziatari majacych na celu prawidtowe okreslenie tresci zawartej
z SIM umowy, o ktorej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Prawo zgloszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
zastrzezen prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
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.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag i

wykonania wnioskéw ~ Przyczynach niepodjecia tych dziatan.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzsza Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub

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.

tédz, 30 wrzesnia 2024 r.

Kontroler
Arkadiusz Katuzny
Specjalista kontroli paristwowe;

/-

Zmian w wystapieniu pokontrolnym
dokonat
p.o. Dyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
w todzi

Piotr Walczak
/podpisano elektronicznie/
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p.0. Dyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
w Lodzi
Z up.
Grazyna Tuzikiewicz-Gnitecka
p.o. Wicedyrektor
/-
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