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

2. Wydatkowanie srodkéw na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych
wspartych  zRzadowego Funduszu Rozwoju  Mieszkalnictwa oraz
gospodarowanie zasobami i mieniem spotki

Lata 2021-2024 do dnia zakonhczenia kontroli?, z wykorzystaniem dowodéw
sporzadzonych przed tym okresem

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Rafat Marynowicz, doradca ekonomiczny, kontroli
nr LOP/28/2024 z 8 kwietnia 2024 r.
Aleksandra Pawlicka, doradca ekonomiczny,

nr LOP/52/2024 z 21 maja 2024 r.

upowaznienie do
upowaznienie do kontroli

(akta kontroli str. 1-2)

" Dalej: SIM lub Spotka.
23 pazdziernika 2024 r.
3Dz.U.z2022 r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Ocena ogodlna* kontrolowanej dziatalnosci
Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatalnos¢ SIM w badanym zakresie.

Na podstawie art. 33| ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa®> do Spétki wniesione zostaty $rodki finansowe
pochodzace z Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa w tgcznej kwocie
91 200 tys. z+. Srodki te mialy zosta¢ przeznaczone na wsparcie realizadji
14 inwestycji budowlanych, w ramach ktérych do 2026r. zaplanowano
wybudowanie 1389 mieszkan.

Cho¢ w Spoice podejmowano dziatania stuzace realizacji inwestycji
mieszkaniowych z wykorzystaniem przekazanego przez jej wspdlnikow
wsparcia, to jednak w pieciu z szesciu badanych przypadkéw Spétka nie
dochowata termindw rozpoczecia realizacji tych inwestycji. Ponadto, w jednym
przypadku niedotrzymanie ww. terminu wynikato z przyczyn niezaleznych od
Spotki.  Niedochowanie termindw rozpoczecia realizacji przedsiewziec
inwestycyjno-budowlanych w ww. szesciu gminach powinno skutkowac
wycofaniem ze Spotki sSrodkéw finansowych wniesionych przez jej udziatowcow
w wysokosci 60,5minzt - na podstawie art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Stan realizacji inwestycji
mieszkaniowych, ich zaplanowana liczba, jak tez opdznienia w zapewnieniu
finansowania, w szczegdélnosci srodkami z Banku Gospodarstwa Krajowego$,
zdaniem NIK stwarzajg ryzyko nieukohczenia czesci z nich w czasie
umozliwiajgcym dotrzymanie terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej.
W terminie szesciu miesiecy od dnia objecia przez poszczegdlne gminy udziatéw
w kapitale zakladowym Spétki, jednostka kontrolowana zawarta z kazdg z tych
gmin umowe o Swiadczenie ustug w ogélnym interesie spotecznym.
W wybranych do badania szesciu umowach prawidtowo okreslono warunki
realizacji iprzedsiewziecia stuzgcego realizacji tej ustugi, o ktérych mowa
w art. 33p ust. 1 oraz 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
Stwierdzono jednak, ze w umowach tych nie okreslono terminéw rozpoczecia
eksploatacji na zasadach najmu lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem
inwestycji Spotki.

Wspolnikom SIM  zapewniono mozliwo$¢ wprowadzenia w sktad Rady
Nadzorczej Spotki swoich przedstawicieli. Posiedzenia Rady zwotywano w miare
potrzeb, nie rzadziej niz raz na kwartat. Wspodlnicy Spétki wywigzali sie
z obligatoryjnych zadan okreslonych w art. 231 8 2 ust. 1i 3 ustawy z 15 wrzesnia
2000 r. Kodeks spoétek handlowych?, a cztonkowie Rady Nadzorczej oraz Prezes
Zarzadu spetniali warunki formalne, wymagane od kandydatéw na cztonkdéw
tych organéw.

W obszarze wydatkowania srodkéw na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych
oraz gospodarowania zasobami i mieniem Spétki stwierdzono, ze do lipca
2024 r., tj. w niespetna trzyletnim okresie dziatalnosci SIM, na nabycie szeSciu
samochoddéw osobowych jednostka kontrolowana przeznaczyta facznie
1171,1 tys. zt, przy czym do tego czasu Spotka nie zakonczyta sptaty zobowigzan
okreslonych w dwdch umowach leasingu. Ponadto, zawarte w okresie od

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowe;j.

5Dz. U.z2024r., poz. 527 ze zm.

6 Dalej: BGK.

7Dz.U.z2024r., poz. 18 ze zm.



sierpnia 2022 r. do stycznia 2023 r. umowy sprzedazy samochodéw osobowych
byty niekorzystne dla Spétki.

Na przeprowadzenie dziatan z zakresu informacji, promogji i reklamy w latach
2022-2024 (1 potrocze) Spodtka wydatkowata co najmniej 2 114,1 tys. zt, z czego za
niegospodarne NIK uznata wydatki w kwocie 1 021,7 tys. . Pomimo zawarcia
umowy o obstuge w zakresie promocji i reklamy, Spétka ponosita wydatki z tytutu
zaptaty wynagrodzenia za realizacje tozsamych ustug przez wykonawce
ww. umowy, jak i innych wykonawcdéw. Opracowane na zlecenie Spotki strategie
i wytyczne dotyczace dziatan reklamowych miaty charakter ogdlny, a skala
samych dziatan promocyjnych byta nieproporcjonalnie wieksza w stosunku do
prowadzonej w ww. okresie dziatalnosci SIM. Oprocz standardowych dziatan
reklamowych, takich jak wywieszanie baneréw, czy tez rozdawanie ulotek
reklamowych, Spdétka wspétorganizowata zajecia dla dzieci w paczkowskiej
sitowni, wyprawy goérskie na Kilimandzaro, Mont Blanc oraz Denali, czy tez
rozgrywki siatkdwki plazowej. Spétka zakupita réwniez ekran LED o powierzchni
30 m? za 295,2 tys. zt, [...]7"" na podstawie zawartych umoéw sponsoringu, za
informowanie o dziatalnosci inwestycyjnej Spotki [...]T°2 przekazano $rodki
w wysokosci 738 tys. zt. Zakup tego ekranu byt niegospodarny réwniez dlatego,
ze jego wykorzystanie na potrzeby SIM wigzato sie z dodatkowymi kosztami - za
jego dwukrotng obstuge Spétka poniosta wydatki w wysokosci 48 tys. zt.
Ponadto Spétka poniosta wydatki w wysokosci 57 tys. zt na zakup trzech tysiecy
sztuk biletow do lunaparku w czasie obchoddéw 800-lecia lokacji Nysy,
uzasadniajgc to potrzeba wsparcia ww. imprezy oraz faktem, ze w jej trakcie
rozdawane byty ulotki informacyjne SIM. Zastrzezenia NIK dotyczylty takze
zlecania przez Spétke ustug doradczych iprawnych. W przypadku tych
pierwszych Prezes Zarzagdu zawart umowe, ktdrej zakres byt tozsamy z zakresem
umowy zawartej z innym wykonawcg, a z tytutu jej realizacji Spotka w sposéb
niegospodarny poniosta wydatki w wysokosci 46,1 tys. zt. W latach 2022 i 2023
z piecioma podmiotami zawartych zostato osiem uméw o Swiadczenie ustug
prawnych. Umowy te obejmowaty okresy réznej dtugosci, jednak brak byto
nawet jednej umowy, ktérej czas realizacji nie pokrytby sie z czasem realizacji
innej. Ponadto, za protokotowanie posiedzen Zgromadzenia Wspdlnikéw przez
notariusza do czerwca 2024 r. Spétka niegospodarnie wydatkowata 81,1 tys. zt.
W wyniku kontroli, jako niegospodarne NIK uznata wydatki w tgcznej kwocie
2 984,3 tys. zt.

Spétka udzielita pozyczek w t3cznej kwocie 2 000tys.zt podmiotowi
powigzanemu znajdujgcemu sie w trudnej sytuacji finansowej, a przyjety sposob
naliczania odsetek powodowat, ze w poczatkowych okresach sptaty pozyczek
SIM osiggata nizsze przychody finansowe od mozliwych do osiggniecia.

W SIM w wielu przypadkach zaniechano stosowania przepiséw ustawy
z 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych®. Zidentyfikowane przez NIK
niedopetnienie obowigzkédw w tym zakresie dotyczyto zakupu, najmu i leasingu
samochodéw stuzbowych, zakupu ustug reklamowych, ustug doradczych
i prawnych. Zawieranie uméw na czas nieoznaczony stanowito natomiast
naruszenie przepisdOw wskazanej ustawy. tgczna kwota wydatkow poniesionych
z pominieciem stosowania wiasciwych przepisdw ustawy Prawo zamdéwien

8 W tym kwota 295,2 tys. zt dotyczyta zakupu ekranu LED.

TP Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytgczyta jawnos$¢ informacji w zakresie
udostepniania ekranu LED. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

P2 Jyy,

°Dz.U.z2024r., poz. 1320.
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Opis stanu
faktycznego

publicznych wyniosta 3 578,3 tys. zt. Szczegdtowe badanie dwdéch postepowan
0 udzielenie zamdwien publicznych wykazato, ze w jednym z nich naruszono
zasady konkurencji i réownego traktowania wykonawcéw okreslone w art. 16
ustawy Prawo zamdwien publicznych, za$ w drugim nieterminowo
opublikowano ogtoszenie o wykonaniu umowy.

Opisane w wystgpieniu pokontrolnym nieprawidtowosci, ktére zaistniaty
zarébwno w obszarze realizacji inwestycji mieszkaniowych, jak i w procesie
wydatkowania srodkéw Spétki na jej pozostatg dziatalnos¢, Swiadczg o tym, ze
Prezes Zarzadu naruszyt podstawowe obowigzki, cigzgce na nim w zwigzku
z zarzadzaniem SIM.

Ponadto, Rada Nadzorcza Spotki przyznata Prezesowi Zarzagdu wynagrodzenie
zmienne za 2022 r. w wysokosci 62,2 tys. zt, mimo ze sprawozdanie finansowe
SIM za ten rok nie bylo przedmiotem badania biegtego rewidenta.
Przeprowadzenie takiego badania - zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw - stanowito warunek przyznania Prezesowi takiego
wynagrodzenia.

Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'® kontrolowanej dziatalnosci

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

1. SIM powstata na podstawie umowy z 29 listopada 2021 r. zawartej pomiedzy
Krajowym Zasobem Nieruchomosci' oraz gminami: Brzeg, Kluczbork, Olesno,
Niemodlin, Prészkéw, Lewin Brzeski, Popieléw, Grodkéw, Nysa,
Gluchotazy, Dobrodziern oraz Gming i Miastem Opole. Kapitat zaktadowy,
zgodnie zww. umowa, wyniést 43 478,7tys.zt, z czego 149 574 udziaty
0 wartosci nominalnej 7 478,7 tys. zt objat Skarb Panstwa - KZN, pokrywajac je
w catosci wktadem niepienieznym w postaci prawa wiasnosci nieruchomosci
niezabudowanej w Nysie. Wskazane wyzej gminy objety po 60 000 udziatéw
0 fgcznej wartosci nominalnej 3 000 tys. zt kazda.

W wyniku dokonywania kolejnych podwyzszen kapitatu zakladowego, wedtug
stanu na 18 czerwca 2024 r. wyniost on 138 721,2 tys. zt, z czego 98 631,8 tys. zt
stanowity wniesione przez gminy srodki finansowe, a pozostate 40 089,5 tys. zt
stanowita tgczna wartos¢ wniesionych do Spétki gruntéw. Skarb Parstwa-KZN
posiadat w SIM udziaty owartosci nominalnej 37 156,3 tys. zt. Struktura
wiascicielska kapitatu SIM wsréd pozostatych udzialowcoéw przedstawiata sie
nastepujgco:

- Gmina Brzeg - udziaty o wartosci 19 000 tys. zt, z czego 3 000 tys. zt gmina
pokryta wktadem pienieznym pochodzacym ze wsparcia RFRM, udzielonego na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (wsparcie na sfinansowanie czesci lub catosci dziatania,
polegajacego na objeciu przez gmine udziatéw); 16 000 tys. zt stanowita wartos¢
udziatéw pokrytych wktadem pienieznym otrzymanym z RFRM na podstawie

9 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.

" Dalej: KZN.



art.33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy (10% wartosci kosztow przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, w celu realizacji ktérego objete zostaty udzialy
w istniejgcej SIM);
- Gmina Kluczbork - udziaty o wartosci 10 500 tys.zt (3 000 tys. zt gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a 7 500 tys. zt - na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy);
- Gmina Olesno - udzialy o wartosci 6 187,5 tys. zt, (3 000 tys. zt gmina otrzymata
na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, 800 tys. zt - na podstawie art. 33n
ust. 1 pkt 2 tej ustawy, 240,7 tys. zt stanowit wktad niepieniezny prawa wtasnosci
nieruchomosci w Olesnie, a 2 146,8 tys. zt - Srodki z Funduszu Doptat);
- Gmina Niemodlin - udziaty o wartosci 3 000 tys. zt (kwote te gmina otrzymata
na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy),
- Gmina Prészkéw - udziaty o wartosci 6 632,5tys. zt (3 000 tys. zt gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, 800 tys.zt - na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy, a 1232,5tys. zt stanowit wktad
niepieniezny prawa wiasnosci nieruchomosci w Proszkowie);
- Gmina Lewin Brzeski - udziaty o wartosci 4 500 tys. zt (3 000 tys. zt gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a 1 500 tys. zt - na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy);
- Gmina Popieléw - udziaty o wartosci 7 992,7 tys. zt (3 000 tys. zt gmina otrzy-
mata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, 4 000 tys. zt - na podstawie
art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy, a 992,7 tys. zt stanowit wktad niepieniezny prawa
wiasnosci nieruchomosci w Popielowie);
- Gmina Grodkow - udziaty o wartosci 5000 tys. zt (3 000 tys. zt gmina otrzymata
na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a 2 000 tys. zt - na podstawie
art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy);
- Gmina Nysa - udziaty o wartosci 18 000 tys. zt (3 000 tys. zt gmina otrzymata na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a 15 000 tys. zt - na podstawie art.
33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy);
- Gmina Gluchotazy - udziaty o wartosci 5467,4 tys.zt (3 000 tys. zt gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, 2 000 tys. zt - na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy, 467,4 tys.zt stanowity wkiady
niepieniezne prawa wiasnosci nieruchomosci w Gluchotazach, a 5 285 tys. zt -
srodki z Funduszu Doptat);
- Gmina Dobrodzien - udziaty o wartosci 7 000 tys. zt (3 000 tys. zt gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a 4 000 tys. zt - na
podstawie art. 33n ust. 1 pkt 2 tej ustawy);
- Gmina i Miasto Opole - udzialy o wartosci 3 000 tys. zt (kwote te gmina
otrzymata na podstawie art. 33n ust. 1 pkt 1 ww. ustawy).
Przedmiot dziatalnosci spdétki byt wiasciwy dla spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych i obejmowat m.in.: realizacje projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkéw, czy tez wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami
wiasnymi lub dzierzawionymi.

(akta kontroli str. 5-9, 1141-1176, 1052-1130, 1930-1957)

Zaplanowane inwestycje mieszkaniowe realizowane przez SIM ze wsparciem
Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa obejmowaty budowe budynkéw
mieszkalnych:

1/ w Brzegu - 308 mieszkan o powierzchni od 52 do 79 m?(tgcznie 18 266 m?),
w ramach realizacji przedsiewziecia sporzgdzono koncepcje architektoniczng;



2/ w Dobrodzieniu - 80 mieszkan o powierzchni od 40 do 69 m?2 (tgcznie
3965 m?); w ramach realizacji przedsiewziecia przygotowywano dokumentacje
niezbednga do uzyskania pozwolenia na budowe;

3/ w Gtuchotazach - 50 mieszkan o powierzchni od 44 do 76 (tacznie 2 772 m?);
roboty w ramach inwestycji zostaty rozpoczete w czerwcu 2023 r.'?;

4/ w Grodkowie - 40 mieszkan o powierzchni od 35 do 72 m? (tgcznie 2 082 m?);
sporzadzono koncepcje architektoniczng inwestycji;

5/ w Kluczborku - 151 mieszkan o powierzchni od 41 do 70 m2 (tfgcznie 9 008 m?);
sporzadzono koncepcje architektoniczng inwestycji;

6/ w Skorogoszczy (gmina Lewin Brzeski) - 24 mieszkania o powierzchni od 48
do 79 m? (fgcznie 1 650 m?); w ramach realizacji przedsiewziecia ztozono wniosek
o udzielenie pozwolenia na budowe'3;

7/ w Niemodlinie - 104 mieszkania o powierzchni od 39 do 79 m? (tgcznie
6 534 m?); sporzadzono koncepcje architektoniczng inwestycji;

8/ w Nysie - 342 mieszkania o powierzchni od 33 do 79 m? (fgcznie 20 227 m?);
w ramach realizacji przedsiewziecia przygotowywano dokumentacje niezbedna
do uzyskania pozwolenia na budowe;

9/ w Olesnie - 15 mieszkan o powierzchni od 38 do 92 m? (fgcznie 849 m?);
w ramach realizacji przedsiewziecia przygotowywano dokumentacje niezbedng
do uzyskania pozwolenia na budowe; roboty budowlane rozpoczeto
we wrzesniu 2023 r,;

10/w Opolu - 125 mieszkan o powierzchni 50 m? (tgcznie 6 250m?2); nie
rozpoczeto realizacji inwestycji;

11/ w gminie Popieldw - 70 mieszkan o powierzchni od 28 do 66 m? (facznie
3876 m?); w ramach realizacji przedsiewziecia przygotowywano dokumentacje
niezbednga do uzyskania pozwolenia na budowe;

12/ w gminie Proszkéow - 40 mieszkan o powierzchni od 47 do 79 m? (tacznie
2 439 m?); w ramach realizacji przedsiewziecia przygotowywano dokumentacje
niezbedna do uzyskania pozwolenia na budowe.

taczna wartos$¢ ww. przedsiewzie¢ wyniosta 602 000 tys. zt (od 8 000 tys. zt do
160 000 tys. zt). Najwczesniej rozpoczeto realizacje inwestycji w gminie Olesno
(10 marca 2023 r.), a najpdzniej - inwestycje w gminach Brzeg i Lewin Brzeski
(19 lipca 2023 r.). Zasiedlenie budynkéw powstatych w wyniku realizacji tych
inwestycji zaplanowano na | kwartat 2027 r., z wyjatkiem budynkéw w gminach
Olesno i Gtuchotazy (zasiedlenie zaplanowane odpowiednio na | i Ill kwartat
2025 r.). Ponadto, wedtug stanu na 22 maja 2024 r., planowana byta realizacja
czterech innych inwestycji budowlanych - w gminach Gtuchotazy (26 mieszkan),
Lewin Brzeski (14 i 24 mieszkania) oraz Opole (125 mieszkan').

tacznie zaplanowano realizacje 14 inwestycji, w ramach ktérych powstac¢ miato
1389 mieszkan. Dla wszystkich nieruchomosci zaplanowano jednakowy
standard wykonczenia: powtoki malarskie Scian i sufitéw, oktadziny podtogowe
we wszystkich pomieszczeniach oraz wewnetrzng stolarke drzwiowg; w kuchni
zlewozmywak z baterig na szafce, piekarnik i kuchenka 4-palnikowa; w tazience
- wanna/kabina natryskowa z baterig, umywalka z baterig oraz miska ustepowa.
Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu, kolejno$S¢ wnoszenia nieruchomosci

'2 ponadto, zaplanowano realizacje drugiej inwestycji w Gtuchotazach, jednak jej wykonanie miato
nastapic¢ w drugiej kolejnosci, po wybudowaniu ww. budynku o powierzchni 2 772 m2.

'3 Ponadto, zaplanowano realizacje innej inwestycji w gminie Lewin Brzeski, jednak jej wykonanie
miato nastgpic¢ w drugiej kolejnosci, po wybudowaniu ww. budynku o powierzchni 1 650 m2.

4 W toku pozostawata procedura zamiany dziatki miedzy Gming i Miastem Opole a Krajowym
Zasobem Nieruchomosci.



w formie aportu stanowita o tym, ktére inwestycje zostaty przyjete do realizacji
w pierwszej kolejnosci.
(akta kontroli str. 6, 1495-1531, 2182-2183)

2.Z kazdg z gmin posiadajagcg udziaty w Spoétce SIM zawarta umowe
o swiadczenie ustug w ogdélnym interesie spotecznym. Badanie szesciu' sposréd
12 zawartych umow wykazato, ze:

— umowy te zostaty zawarte przed uptywem szesciu miesiecy od dnia wejscia
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie
sposobu finansowania programéw mieszkaniowych'® (przed 10 lutego 2023 r.),
tj. zgodnie z art. 34 ust. 1 ww. ustawy,

— umowy zostaly podpisane przez upowaznione osoby,

— w umowach okreslono warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia
stuzgcego realizacji tej ustugi, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, takie jak: rodzaj oraz
planowany termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, za ktére wuznano kazdorazowo sporzadzenie projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu,

— wyznaczone w umowach terminy rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
odpowiadaty warunkom granicznym wynikajgcym z art. 33p ust. 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,

— powierzenie Swiadczenia ustug w ogdélnym interesie gospodarczym miato
nastgpic na okres 73 lat, liczac od 29 listopada 2021 r., a w uzasadnieniu podano,
ze jest to uargumentowane rozmiarem i zakresem inwestycji, przedziatem
czasowym najmu oraz ze okres ten umozliwia amortyzacje kosztéw realizacji
inwestycji,

— w umowach zawarto opisy mechanizmu rekompensaty, z uwzglednieniem
rozliczenia okresowego i koricowego,

- w umowach nie okreslono planowanych terminéw rozpoczecia najmu
wybudowanych lokali mieszkalnych, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci,

— z czterema gminami', ktére otrzymaty dofinansowanie w wysokos$ci 10%
szacowanej wartosci inwestycji, zawarto dodatkowe umowy, w ktérych
odzwierciedlono warto$¢ otrzymanych rekompensat.

Opisane warunki okreslono na podstawie harmonogramu oraz wyliczen,
stanowigcych zatgcznik do umowy.

Wszystkie inwestycje zostaty ujete w planie inwestycyjnym Spétki. Dla kazdego
z przedsiewzie¢  objetych  ww. umowami  sporzadzono  koncepcje
architektoniczng. Uzgodnione w tresci ww. uméw dane dotyczace planowanej
liczby mieszkan nie we wszystkich przypadkach byly zgodne z koncepcjami
urbanistyczno-architektonicznymi, sporzagdzonymi po ich zawarciu.

Wedtug wyjasnien Prezesa zarzadu w zawieranych z gminami umowach
o swiadczenie ustug w ogolnym interesie spofecznym nie okreslono parametréw
inwestycji mieszkaniowych, takich jak np. wielkos¢ (metraz) oraz standard
wykoriczenia mieszkarni, poniewaz te parametry sq ustalane na etapie przygotowania
koncepcji zagospodarowania terenu. Wykonawca koncepcji za kazdym razem
w obecnosci prezesa SIM spotyka sie z Burmistrzem, Wéjtem w celu okreslenia tych
parametréow.

'5 Zawartych z gminami: Brzeg, Kluczbork, Niemodlin, Nysa, Opole i Popielow.
6 Dz.U. poz. 1561.
7 Brzeg, Kluczbork, Niemodlin, Nysa i Popieléw.



Wedtug ustalen niniejszej kontroli Miasto Opole wnioskowato i otrzymato zgode
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa na wydluzenie terminu rozpoczecia
realizacji inwestycji o 12 miesiecy, tj. do 10 sierpnia 2024 r. Zmiana ww. terminu
wynikata z faktu, ze nieruchomos¢', na ktdrej miata by¢ realizowana inwestycja,
nie posiadata dostepu do odpowiedniej drogi dojazdowej. KZN wystgpit
wprawdzie do Ministerstwa Obrony Narodowej o ustanowienie stuzebnosci
przejazdu przez teren bytej strzelnicy, uzyskat jednak odpowiedz odmowna.
Zuwagi na te okolicznosci zainicjowany zostat proces zamiany gruntu
przedmiotowe] nieruchomosci na nieruchomos$¢ znajdujagcg sie w zasobie
Miasta Opola, jednak do 10 sierpnia 2024 r. nie ukonczono procesu zamiany.
(akta kontroli str. 6, 13-18, 169-264, 548-569, 1495-1531, 2352-2353)

3. Objecie przez gminy - udziatowcdéw SIM udziatéw w nowotworzonej Spoétce na
podstawie art. 33| pkt 1 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
nastgpito 29 listopada 2021 r. Zgodnie z przepisem przejsciowym, tj. art. 33
ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programéw mieszkaniowych', w przypadku udziatéw lub akcji
spotecznej inicjatywy mieszkaniowej objetych przez gmine przed dniem wejscia
w zycie tej ustawy, terminy, o ktérych mowa w art. 33p ust. 1a i 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, biegng od dnia wejscia w zycie
ustawy zmieniajgcej (od 10 sierpnia 2022 r.). Tym samym, rozpoczecie realizacji
ustugi publicznej przez Spoétke powinno nastgpi¢ nie pdzniej niz po uptywie
siedmiu lat od wejscia w zycie ustawy zmieniajacej, tj. do 10 sierpnia 2029 .
Ryzyko niedotrzymania terminu rozpoczecia realizacji ww. ustugi wystapito
w szczegolnosci przypadku planowanej inwestycji w Opolu, w ktérej to lokalizacji
na dzien kontroli NIK Spétka nie dysponowata tytutem prawnym do
nieruchomosci, na ktdrej inwestycja mogtyby byc realizowana. Spétka nie nabyta
réwniez nieruchomosci niezbednych do rozpoczecia inwestycji na terenie gmin:
Grodkow, Lewin Brzeski i Niemodlin, zawarta jedynie z KZN porozumienia w
sprawie udostepnienia gruntéw dla potrzeb projektowych. Dla ww. inwestycji
sporzadzono koncepcje architektoniczng lub projekt budowlany.

Jak wyjasnit Dyrektor ds. Technicznych i Inwestycji, rozpoczecie realizacji
przedsiewzie¢ budowy mieszkan i ich wynajmu w okreslonych terminach jest
$ciSle uzaleznione od dwoch gtéwnych czynnikédw: wniesienia aportem
nieruchomosci do spétki oraz uzyskania finansowania w postaci IV filaréow tj.:
l-wsparcie z RFRM, ll-wsparcie z Funduszu Doptat, lll-partycypacja przysztych
lokatorow w kosztach budowy, IV-finansowanie zwrotne. W wyjasnieniach
stwierdzit réwniez, ze istnieje ryzyko braku rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
w Opolu, co wynika z przedtuzajacej sie procedury zamiany gruntéw miedzy KZN
a Miastem Opole. Wprawdzie Miasto Opole uzyskato zgode na wydtuzenie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia o 12 miesiecy, to jednak - w opinii
Spotki - termin ten jest niemozliwy do spetnienia, gdyz w zwigzku z trwajgca
procedurg zamiany dziatek Miasto Opole nie wystgpito o wsparcie ze Srodkéw
RFRM i nie wniosto do Spétki Srodkédw przeznaczonych na realizacje inwestyciji.
W wyjasnieniach Dyrektor ds. Technicznych i inwestycji stwierdzit rowniez:
Inwestycje w Gminach: Lewin Brzeski, Grodkéw, Niemodlin spotka jest w stanie
zrealizowa¢ w okreslonych terminach pod warunkiem przekazania
nieruchomosci przez KZN aportem do spétki oraz uzyskania bezzwrotnego

'8 Znajdujaca sie w zasobie KZN.
9 Dz.U. poz. 1561.



finansowania z RFRM oraz FD. Pozostate inwestycje spotka jest w stanie
zrealizowa¢ w okre$lonych terminach pod warunkiem przyznania
i bezzwtocznego przekazania srodkéw finansowych z RFRM i FD.
Wskazujac problemy zwigzane 2z pozyskaniem preferencyjnych zrédet
finansowania, Dyrektor ds. Technicznych i Inwestycji wyjasnit: Gminy bedgce
Wspdlinikami spotki pierwsze wnioski do RFRM sktadaty w pofowie 2022 roku. Wnioski
te zostaly jednak uniewaznione i kolejna tura sktadania wnioskdw rozpoczeta sie
1 marca 2023 r. W tym dniu wnioski zostaty ztozone ponownie, jednak srodki zostaty
przekazane Gminom dopiero w lipcu i sierpniu 2023 r. Nastepnie Gminy przystgpity
do spetnienia procedur administracyjnych celem przekazania srodkéw do spéfki.
Ostatecznie sp6tka otrzymata srodki w pazdzierniku 2023 r., co od dnia ponownego
ztozenia wnioskéw do RFRM do ich przekazania do spotki trwato niemal osiem
miesiecy. Zaznaczyc¢ nalezy, iz wniosek Gminy Niemodlin (ztozony 30 marca 2023 r.)
zostat rozpatrzony pozytywnie, jednak wypfata Srodkdéw zostata odroczona ze
wzgledu na brak funduszy w RFRM i do dnia dzisiejszego [2 lipca 2024 r.] Gmina
Niemodlin nie otrzymata srodkéw z RFRM. Wniosek o finansowanie z Funduszu
Dopftat Gminy mogq ztozy¢ dopiero po uzyskaniu ostatecznej decyzji pozwolenia na
budowe (do uzyskania ktdrej niezbedne sq srodki RFRM). Wniosek ztoZzony przez
Gmine o wsparcie z FD jest rozpatrywany w przeciggu 60 dni, jednak nie jest to
jednoznaczne z wyptatqg Srodkow (...). W wyjasnieniach wskazat takze, ze wnioski
o udzielenie kredytu preferencyjnego moga by¢ skiadane do BGK tylko
dwukrotnie w ciggu roku, ich rozpatrzenie trwa pét roku, a ostatecznie wiekszos¢
wnioskow zostaje odrzucona ze wzgledu na brak sSrodkéw.

(akta kontroli str. 2184-2186, 2273-2276, 2363)

Ponadto analiza danych dotyczacych stanu realizacji inwestycji mieszkaniowych
z przyjetym w planem inwestycyjnym z 2022 r. wykazata m.in., ze:
— w przypadku inwestycji w Brzegu koncepcje architektoniczng sporzgdzono
z opdznieniem w stosunku do planu inwestycyjnego, gdyz wedtug ww. planu
miata ona zosta¢ sporzgdzona w | kwartale 2023 r., a zostata sporzadzona
w Il kwartale 2023 r.; zasiedlenie budynku zaplanowano na | kwartat 2027 r. i nie
zmieniono planéw w tym zakresie;
— uzyskanie ostatecznego pozwolenia na budowe dla inwestycji w Grodkowie
zaplanowano pierwotnie na Il kwartat 2024 r., natomiast na dzien kontroli
planowany termin to | kwartat 2025 r.; rozpoczecie realizacji robét budowlanych
wedtug stanu na dzieri kontroli zaplanowano w Il kwartale 2025 r. (pierwotnie
w Il kwartale 2025 r.), a ich zakohczenie - w IV kwartale 2026 r. (termin ten nie
byt zmieniany);
— w przypadku inwestycji w Niemodlinie skrécono czas przeznaczony na
realizacje inwestycji, gdyz pierwotne terminy rozpoczecia realizacji robét
budowlanych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie okreslono odpowiednio
na Il kwartat 2025r. ill kwartat 2027 r,; na dzien kontroli terminy te byly
okreslone odpowiednio na Ill kwartat 2025 r. i IV kwartat 2026 r.

(akta kontroli str. 6, 1495-1531)

Szczegbtowym badaniem objeto inwestycje realizowang na rzecz Gminy Nysa,
polegajacg na budowie budynku mieszkalnego przy ul. Orlat Lwowskich w Nysie,
obejmujacego 342 mieszkania. Realizacje tej inwestycji zaplanowano w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych?. Wedtug

20Dz, U.z2024r. poz. 195. Dalej: ustawa lex deweloper.
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stanu na dzieh kontroli?' opracowany zostat wniosek w trybie ustawy lex
deweloper?, w celu umozliwienia realizacji zabudowy wielorodzinnej wraz
z opracowaniem koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, na podstawie
ktérego Rada Miejska w Nysie wydata uchwate LXXII/1061/23 z 26 kwietnia
2023 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej. Opracowana zostata rowniez dokumentacja projektowa,
niezbedna do uzyskania pozwolenia na budowe?® oraz ztozony wniosek
0 wydanie pozwolenia na budowe. Postanowieniem z 31 maja 2024 r. Starosta
Nyski natozyt na SIM obowigzek usuniecia brakow w dokumentacji zatgczonej do
wniosku, w szczegdlnosci jej uzupetnienia o uzgodnienia z zarzadca
infrastruktury kolejowej, znajdujacej sie w poblizu projektowanych budynkdéw.
Zgodnie z zawartg pomiedzy Spotkg a Gming Nysa umowa z 30 grudnia 2022 r.
o Swiadczenie ustug w ogdolnym interesie spotecznym rozpoczecie inwestycji
(tj. sporzadzenie projektu zagospodarowania dziatki lub terenu) powinno
nastgpi¢ w terminie do 10 sierpnia 2023 r. Projekt taki opracowano dopiero
19 kwietnia 2024 r., co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
Wprawdzie w ramach przygotowania wniosku w trybie ustawy lex deweloper
sporzadzony zostat projekt zagospodarowania terenu?t, to jednak nie spetniat
on warunku okreslonego w art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?®, tzn. nie zostat sporzadzony na aktualnej mapie do celéw
projektowych.
Planowana wartos¢ inwestycji wynosita 150 000 tys. zt. Wedtug stanu na dzien
kontroli, zrédta finansowania badanej inwestycji obejmowaty dofinansowanie
zRFRM w kwocie 15000 tys. zt (10% wartosci inwestycji, kwota uzyskana
w sierpniu 2022 r.), $rodki z Funduszu Doptat w wysokosci 42 060,2 tys. zt
(28%, pozyskanie tych S$rodkéw zaplanowano na |Ill kwartat 2024r.),
preferencyjny kredyt udzielony przez Bank Gospodarstwa Krajowego w kwocie
61 000 tys. zt (40,7%, pozyskanie srodkéw zaplanowane na IV kwartat 2024 r.)
oraz partycypacje mieszkancéw w ftgcznej kwocie 25 859,6 tys. zt (17,24%,
planowane do pozyskania w IV kwartale 2024 r.). Inwestycja miata byc
realizowana na dziatce wniesionej aportem przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci
(ktorej wartos¢ stanowita 4% wartosci inwestycji). Wniosek kredytowy do BGK
zostat ztozony 30 marca 2023 r., a 30 stycznia 2024 r. uzyskat on pozytywna
warunkowg ocene wiarygodnosci kredytowej. Realizacja inwestycji nie
przebiegata zgodnie z harmonogramem ujetym w Planie inwestycyjnym wraz ze
strategiqg dziatalnosci SIM Opolskie, w ktérym np. uzyskanie prawomocnego
pozwolenia na budowe i podpisanie umowy kredytowej z BGK zaplanowano na
| kwartat 2024 r. (do dnia kontroli - 15 czerwca 2024 r. - nie uzyskano pozwolenia
na budowe i nie podpisano umowy kredytowej), a postepowanie przetargowe
na wykonanie robét budowlanych zaplanowano na Il kwartat 2024 r. (wedtug
informacji uzyskanych w trakcie kontroli wybér wykonawcy obecnie planowany
jest na | kwartat 2025r.; do ww. dnia kontroli nie wszczeto postepowania
przetargowego).

(akta kontroli str. 5-6, 13-18, 323-354, 1966-2070)

4. Rada nadzorcza SIM zostata powotana 13 stycznia 2022 r. na podstawie
oswiadczen wspodlnikéw, zgodnie z postanowieniami umowy Spotki i art. 215§ 2

2118 czerwca 2024 r.

22 Umowa z wykonawcg z 5 sierpnia 2022 r. nr 1/K/2022.

2 Umowa z wykonawcg z 22 listopada 2023 r. nr 3/P/2023.
24 Koncowy protokét odbioru dokumentacji z 8 maja 2203 r.
%Dz, U.z2024r. poz. 725 ze zm.
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ustawy Kodeks spétek handlowych. Trzech cztonkéw Rady Nadzorczej powotat
KZN oraz po jednym cztonku - wspolnie gminy: a) Nysa, Gtuchotazy i Niemodlin,
b) Brzeg, Lewin Brzeski i Grodkdw, c) Kluczbork, Dobrodzieri i Olesno oraz d)
Opole, Prészkéw i Popieléw. Zaden z przedstawicieli wspélnikéw Spoétki nie
zgtaszat uwag w tym zakresie. Wedtug stanu na 13 stycznia 2022 r. Rada
Nadzorcza Spétki liczyta siedmiu cztonkéw. Powyzszy podziat odpowiadat
udziatom poszczegdlnych wspdlnikéw w kapitale zaktadowym Spotki w czasie
powotywania cztonkéw Rady Nadzorczej, gdyz kazda z gmin posiadata w tym
czasie 6,9% udziatéw (KZN posiadat 17,2% udziatdw). Uchwatg Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow spétki SIM  Opolskie sp.zo.0. w organizacji
z 13 stycznia 2022 r. przyjeto Regulamin Rady Nadzorczej, w ktérej okreslono
kompetencje Rady, prawa i obowigzki jej cztonkdéw, organizacje izasady
wykonywanie jej zadan, jak tez zasady zwotywania posiedzen i podejmowania
uchwat Rady. Zgodnie z ww. regulaminem posiedzenia Rady Nadzorczej powinny
odbywac sie tak czesto, jak wymagato tego prawidtowe wykonywanie
obowigzkow tego organu, nie rzadziej jednak niz raz na kwartat.

(akta kontroli str. 19-51)

Stosownie do § 15 Regulaminu Rady Nadzorczej oraz art. 221" § 7 ustawy Kodeks
spotek handlowych, posiedzenia Rady Nadzorczej SIM byly zwotywane nie
rzadziej niz raz w kazdym kwartale roku obrotowego. Rada sprawowata staty
nadzor nad dziatalnoscig Spoétki, gtdwnie w ramach zwotywanych posiedzen (nie
korzystano z uprawnien okreslonych w regulaminie Rady Nadzorcze
dotyczacych powotywania zespotéw, ekspertéw i doradcoéw). Zgodnie z art. 219
81,82,83ust. 1i3i8§4 ustawy Kodeks spoétek handlowych Rada Nadzorcza SIM
dokonywata oceny sprawozdania zarzadu =z dziatalnosci Spotki oraz
sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Spétki sporzadzit pisemne sprawozdania z dziatalnosci oraz z oceny
sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spétki i sprawozdan finansowych za kolejne
lata obrotowe dziatalnosci SIM.

Wedtug sprawozdan Przewodniczagcego Rady Nadzorczej, sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spoiki oraz sprawozdania finansowe sq zgodne z ksiegami
i dokumentami, a takze spetniajq wymogi przewidziane przepisami prawa.
Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci oceniane byly pozytywnie. Na
posiedzeniach Rady, na ktérych realizowano ww. dziatania obecnych byto
szesciu z siedmiu jej cztonkéw (w 2023 r.) i wszyscy trzej cztonkowie Rady
(w 2024 r.). Frekwencja na innych posiedzeniach Rady Nadzorczej wynosita 100%
(w czterech przypadkach) lub nieobecny byt jeden jej cztonek (na pozostatych
czterech posiedzeniach). Powodem nieobecnosci na posiedzeniu jednego
z przedstawicieli wspdlnikow byty wzgledy zdrowotne.

Rada Nadzorcza Spétki prowadzita dziatalno$¢ przede wszystkim w ramach
posiedzen tego organu, w trakcie ktdrych m.in. opiniowata projekty uchwat
Zgromadzenia Wspdlnikéw. Wedtug sprawozdan, Przewodniczqcy Rady
utrzymywat staly kontakt organizacyjny z Prezesem Zarzgdu.

Na podstawie art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi spétkami?® oraz § 3 ust.
3 uchwaty Nr 09/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z 13 stycznia
2022 r. Rada Nadzorcza ustalata Prezesowi Zarzadu Spotki wskazniki okreslajgce
wykonanie celéw zarzadczych, jak réwniez wzory ich obliczania, oczekiwane
poziomy wartosci poszczegolnych wskaznikow (wartosci referencyjne) oraz wagi

26 Dz.U.z2020r. poz. 1907 ze zm.



do okreslenia udziatu poszczegdlnych wskaznikbw w sumarycznej ocenie
wykonania celéw zarzadczych, na podstawie ktérych Rada Nadzorcza dokona
oceny ich realizacji.

Na rok 2022 cele zarzgdcze?, odnoszace sie wprost do realizacji inwestycji
mieszkaniowych ze wsparciem ze srodkéw RFRM obejmowaty w szczegélnosci:
[...]TP3,

Na 2024 r. Prezesowi Zarzadu okreslono w szczegdlnosci nastepujace cele:
[..]TP4,

(akta kontroli str. 46, 90, 94-168, 2364-2365)

Zgodnie z postanowieniami umowy Spotki jej zarzad sktadat sie z jednego
cztonka (Prezesa) powotywanego na trzyletnia kadencje. Regulamin
postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru Prezesa Zarzgdu Spotki zostat
przyjety uchwata nr 1/1/RN/2022 Rady Nadzorczej spotki SIM Opolskie sp. z 0.0.
w organizacji z 13 stycznia 2022 r., a okreslony w nim sposdb przeprowadzenia
postepowania kwalifikacyjnego polegat na sprawdzeniu, czy kandydat moze
zosta¢ powotany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i uchwatami
Zgromadzenia Wspdlnikow, ztozeniu przez kandydata oswiadczenia o spetnianiu
niezbednych wymagan oraz przeprowadzeniu rozmowy kwalifikacyjnej
z kandydatem wskazanym przez Zgromadzenie Wspdlnikéw, zmierzajgcej do
jego merytorycznej oceny. Prezes Zarzadu SIM zostat powotany uchwatg Rady
Nadzorczej z 29 kwietnia 2022 r.?® gtosami wszystkich cztonkéw Rady, po
przeprowadzeniu postepowania zgodnie z ww. wymogami.

(akta kontroli str. 52-53, 66)

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu Spotki sktadato sie z czesci statej, stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne podstawowe, oraz z czesci zmiennej, stanowigcej
wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy. Zgodnie 2z uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw?° miesieczne wynagrodzenie state
powinno zawiera¢ sie w przedziale kwotowym od jednokrotnosci do
trzyipétkrotnosci podstawy wymiaru, o ktdrej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektorymi spotkami.
Rada Nadzorcza Spoétki zostata upowazniona do okreslania kwotowo
wynagrodzenia statego. Uchwatg nr 3/II/RN/2022 Rady Nadzorczej spotki SIM
Opolskie w organizacji z dnia 29 kwietnia 2022 r. ustalono wynagrodzenie state
Prezesa w kwocie 15413,23zt brutto miesiecznie, tj. jako réwnowartosc
trzyipotkrotnosci podstawy wymiaru, ktérg stanowita ogtoszona przez Prezesa
GUS kwota przeciethego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale 2016 .
(4 403,78 zt). Ustalenie wysokosci czesci statej wynagrodzenia Prezesa Zarzadu
w kwocie wyzszej niz wynikajacej z art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi spétkami uzasadniono faktem, ze
Spotka jest podmiotem nowoutworzonym, przedmiotem jej dziatalnosci jest
budowa i najem lokali mieszkalnych, a w chwili zawigzania Spofki jej kapitat

27 Okreslone w uchwale nr 4/111/ RN/2022 Rady Nadzorczej SIM Opolskie sp. z 0.0. z 4 sierpnia 2022 r.
P3 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytgczyta jawnos$¢ informacji w zakresie
dotyczacym celéw zarzgdczych. Wytaczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

P4 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wylgczyta jawnos$¢ informacji w zakresie
dotyczacym celdw zarzadczych. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

2 Nr 2/11/RN/2022.

29 Nr 09/2022 z 13 stycznia 2022 r.



zaktadowy wynosit 43 478,7 tys. zt. Zgodnie z pisemnym uzasadnieniem, zakres
realizowanych inwestycji wielko$¢ planowanego zasobu mieszkaniowego Spoétki
stanowity podstawe podwyzszenia wynagrodzenia w czesci statej w stosunku do
ww. regulacji, co odpowiadato tresci art. 4 ust. 3 pkt 2 i pkt 5 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen oso6b kierujgcych niektérymi spoétkami. Czes¢
zmienna wynagrodzenia Prezesa byfa uzalezniona od poziomu realizacji celéw
zarzadczych i nie mogta przekroczy¢ 50% wynagrodzenia statego w poprzednim
roku obrotowym. Okreslonym przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
celem zarzadczym byta realizacja planéw strategicznych Spétki, a do
opracowania celéw szczegdtowych, wag oraz obiektywnych i mierzalnych
kryteridow (wskaznikow) ich realizacji i rozliczania upowazniono Rade Nadzorcza.
Szczegotowe cele zarzgdcze okresSlone dla Prezesa Zarzgdu na poszczegoélne lata
obrotowe zostaty opisane na str. 11-12 niniejszego wystgpienia. Zaréwno
ustalone cele zarzadcze, wagi i kryteria byty obiektywne i zwigzane z prawidtowg
realizacjg przedsiewzie¢ majgcych na celu uzyskanie mieszkan w formule SIM.
W uchwale w sprawie wynagrodzen cztonkéw Zarzadu Spotki przewidziano
mozliwos¢ przyznania odprawy w wysokosci nie wyzszej niz trzykrotnosc czesci
statej wynagrodzenia, pod warunkiem petnienia przez cztonka Zarzadu tej
funkcji przez okres co najmniej 12 miesiecy przed rozwigzaniem umowy
o Swiadczenie ustug zarzadzania (z wyjatkiem  rozwigzania umowy
spowodowanego naruszeniem jej postanowien).

(akta kontroli str. 90-94, 1204-1207)

W umowie o Swiadczenie ustug zarzadzania, zawartej z Prezesem Zarzadu
4 sierpnia 2022 r., okreslono jego uprawnienia do korzystania z urzgdzen
technicznych, takich jak samochdd, telefon komoérkowy z optaconym przez
Spotke abonamentem i komputer przenosny z niezbednym dodatkowym
wyposazeniem, jak réwniez do korzystania z pomieszczen Spotki oraz z karty
debetowej, z mozliwoscig jej wykorzystywania w celu pokrycia kosztow realizacji
przedmiotu umowy do wysokosci 4 tys. zt miesiecznie. W uchwale w sprawie
ustalenia zasad wynagrodzen cztonkéw zarzadu Spotki postanowiono, ze zapisy
w ww. zakresie bedzie zawiera¢ umowa. Okreslono w niej takze wysokos¢
naleznej Prezesowi Zarzagdu odprawy.

(akta kontroli str. 67-81, 90-93)

Zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej zostaty okreslone w uchwale
nr 07/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw spdtki SIM Opolskie
Sp.z0.0. W organizacji z dnia 13 stycznia 2022r. Wynagrodzenie
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej ustalono w wysokosci 0,55 podstawy
wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi spotkami, a wynagrodzenie
pozostatych cztonkéw Rady - w wysokosci 0,5 podstawy wymiaru. Od 1 stycznia
2024 r. wysokos¢ ww. wynagrodzen okreslono kwotowo, odpowiednio na
2 422,08 z+i 2 201,89 zt.

(akta kontroli str. 82-89)

Posiedzenia Zgromadzenia Wspélnikow SIM w przedmiocie rozpatrzenia
i zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spotki, sprawozdania
finansowego oraz udzielenia cztonkom organéw Spotki  absolutorium
zwykonania przez nich obowigzkéw odbyly sie 13 czerwca 2023r. oraz
18 czerwca 2024 r. W zgromadzeniach tych wzieli przedstawiciele udziatowcow
reprezentujgcy 100% udziatdw w kapitale zaktadowym Spotki. Zwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikow zatwierdzito ww. sprawozdania za 2022 r. oraz
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udzielito absolutorium cztonkom organdéw Spoétki z wykonania obowigzkéw
wtym roku obrotowym. Nie zatwierdzono natomiast sprawozdania
finansowego i sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za 2023 r., jak tez nie
udzielono absolutorium Prezesowi Zarzadu oraz zadnemu z osmiu cztonkow
Rady Nadzorczej (w protokole Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow nie
podano przyczyn takiego stanu).
Na podstawie petnomocnictw z 12 kwietnia 2024 r. przedstawiciele KZN
przeprowadzili w Spétce kontrole kosztéw dziatalnos$ci w 2023 r., w tym
zasadnosci poniesionych wydatkéw oraz dziatalnosci inwestycyjnej SIM.
Zastrzezenia sformutowane w sprawozdaniu z ww. kontroli dotyczyty
w szczegdlnosci racjonalnosci wydatkowania srodkéw na ustugi reklamowe,
marketingowe i informacyjne oraz trybu zawarcia umoéw o Swiadczenie ustug
reklamowych, nabywania samochoddw stuzbowych, ustug doradczych,
hotelowych oraz cateringu. KZN zwrdcit takze uwage, ze przedstawiciele Spotki
przekazywali w trakcie kontroli niekompletne informacje (dotyczace np.
wydatkdw na ustugi prawne i marketingowe).
Ponadto, w okresie objetym kontrolg pracownicy KZN zwracali sie do Spotki
o udzielenie informacji o planowanych i realizowanych inwestycjach,
dotyczacych m.in. liczby zaprojektowanych lokali mieszkalnych, szacowanego
kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej, terminéw realizacji, jak
tez danych finansowych Spétki.

(akta kontroli str. 1023-1025, 2550-2579, 2622-2639)

5. W wyniku odwotania®® trzech cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki przez KZN
i niepowotania w to miejsce nowych oséb, wedtug stanu na 30 marca 2024 r.
Rada Nadzorcza liczyta czterech cztonkdw. Nastepnie oswiadczenia o rezygnadji
Ztozyto dwdch przedstawicieli gmin3'. Wedtug stanu na zakonczenie kontroli NIK
(wrzesien 2024 r.), po uzupetnieniu sktadu Rady Nadzorczej Spotki, organ ten
liczyt pieciu cztonkdw.

Burmistrzowie gmin - wspoélnikéw Spotki, ktérzy powotali cztonkéw Rady
Nadzorczej, ztozyli oswiadczenia, ze wskazane przez nich osoby spetniajg
wymogi okreslone przepisami prawa, majgcymi zastosowanie w przypadku
powotania cztonkéw rady nadzorczej spotki z udziatem gminy. Wszystkie
wskazane osoby?? posiadaty wyksztatcenie wyzsze, co najmniej piecioletni okres
zatrudnienia®? i nie pozostawaty z SIM w stosunku pracy ani nie swiadczyli pracy
lub ustug na jej rzecz na podstawie innego stosunku prawnego. Przedstawiciele
poszczegbdlnych gmin w radzie nadzorczej SIM posiadali tytut zawodowy radcy
prawnego lub ukonczyli studia podyplomowe Master of Business
Administration. Przedstawiciel gmin: Opole, Popieléw i Prészkéw posiadat tytut
inzyniera oraz doswiadczenie zawodowe w zakresie zarzadzania jednostkami
i projektami zwigzanymi z budowg centréw badawczych. Przedstawiciel
gmin: Brzeg, Lewin Brzeski i Grodkéw posiadat doswiadczenie na stanowiskach
zastepcow burmistrzéw Niemodlina i Brzegu - w ramach obu funkcji sprawowat
nadzér nad jednostkami odpowiedzialnymi m.in. za mieszkalnictwo.
Przedstawiciel gmin: Olesno, Kluczbork i Dobrodzieri zajmowat sie obstuga
prawng przedsiebiorstw budowlanych i deweloperéw oraz jednostek sektora

30 Na podstawie o$wiadczen Prezesa KZN z 24 listopada 2023 r. i z 23 stycznia 2024 .

3130 kwietnia i 29 maja 2024 r.

32 Wedtug stanu na 31 marca 2024 r.

33 Na podstawie umowy o prace, powotania, wyboru, mianowania, spétdzielczej umowy o prace, lub
Swiadczenia ustug na podstawie innej umowy lub wykonywania dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

finanséw publicznych w zakresie inwestycji budowlanych, natomiast
przedstawiciel gmin: Nysa, Gtuchotazy i Niemodlin od grudnia 2014 r. petnit
funkcje Zastepcy Burmistrza Nysy, sprawujgc nadzér nad planowaniem
przestrzennym i sprawami mieszkaniowymi gminy.

(akta kontroli str. 9, 30-41)

6. Wymogi, jakie powinien spetnia¢ cztonek zarzgdu Spotki, okreslono w uchwale
Nr 08/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spotki SIM Opolskie
Sp. z 0.0. W organizacji z 13 stycznia 2022 r. W uchwale tej wskazano wymagania
wobec kandydata na cztonka organu zarzadzajgcego wynikajgce z art. 22 ustawy
o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym, tzn. czionkiem zarzadu SIM
mogta zosta¢ osoba, ktéra spetniata tgcznie nastepujgce warunki: posiadata
wyksztatcenie wyzsze lub wyzsze uzyskane za granica, a uznane w RP na
podstawie przepisow odrebnych, posiadata co najmniej piecioletni okres
zatrudnienia, min. na podstawie umowy o prace, powotania, wyboru lub
mianowania, posiadata co najmniej trzyletnie doswiadczenie na stanowiskach
kierowniczych lub samodzielnych albo wynikajgce z prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek oraz spetniata inne wymogi okres$lone
w przepisach odrebnych, w szczegdlnosci nie naruszata ograniczen lub zakazow
zajmowania stanowiska cztonka organu zarzadzajgcego w spétkach handlowych.
W ww. uchwale zawarto réwniez warunki wykluczajgce kandydata na cztonka
zarzadu, taki jak np. petnienie funkcji spotecznego wspotpracownika, czy tez
zatrudnienie w biurze poselskim. Prezes zarzadu Spétki (jedyny cztonek zarzadu)
spetniat  warunki okreslone we wskazanej uchwale Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikéw, m.in. posiadat wyksztatcenie wyzsze w zakresie
zarzadzania i marketingu, w latach 1998-2014 r. petnit funkcje Burmistrza Gminy
Paczkéw, od stycznia 2019 r. do kwietnia 2022 r. - funkcje Prezesa Zarzadu
Projekt Municypalny Nysa SIM sp. z 0.0., a od grudnia 2015 r. i w trakcie kontroli
NIK - Prezesa Zarzadu Agencji Rozwoju Nysy Sp.zo.0. Na potwierdzenie
warunku neutralnosci dziatania, zgodnie z ktérym, aktywnos$¢ spoteczna lub
zarobkowa kandydata na cztonka zarzadu spétki nie moze rodzi¢ konfliktu
intereséw wobec dziatalnosci spétki (okreslonego w art. 22 pkt 2 lit. e ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym) Prezes Zarzadu przedstawit
stosowne oswiadczenie.

(akta kontroli str. 8, 52-65)

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

1. W SIM nie zapewniono, aby rozpoczecie realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych stuzacych realizacji ustug najmu lokali mieszkalnych w pieciu®**
zszesSciu gmin objetych badaniem, nastgpito do 10 sierpnia 2023 r.,
tj. w terminie okreslonym w zawartych pomiedzy Spdétkg a tymi gminami
umowach o $wiadczenie ustug w ogdlnym interesie spotecznym.

Zgodnie z postanowieniami ww. umoéw, jak tez art. 33p ust. 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, rozpoczeciem realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzgcego realizacji ustugi publicznej jest w rozumieniu przywotywanego
przepisu sporzgdzenie dotyczgcego realizacji tego przedsiewziecia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu, a w przypadku gdy do jego realizacji nie

34 Brzeg, Kluczbork, Niemodlin, Nysa i Popieléw.
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jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgloszenie - podjecie
innego dziatania zmierzajgcego do rozpoczecia realizacji ustugi publicznej. Z art.
34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane wynika natomiast, ze projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu powinien by¢ sporzgdzony na aktualnej
mapie do celéw projektowych lub jej kopii.
Dla badanych inwestycji, do 10 sierpnia 2023 r. zostaty sporzadzone koncepcje
architektoniczne, zawierajgce koncepcje projektéw zagospodarowania terenu,
jednak te ostatnie nie zostaty sporzgdzone na mapach do celdéw projektowych,
zdefiniowanych w art. 3 pkt 14a ustawy Prawo budowlane w zwigzku z art. 2 pkt
7a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne>.
Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, w przypadku niedotrzymania wynikajgcego
zumowy terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi publicznej,
o ktorej mowa w art. 33p ust. 1 tej ustawy, gmina bedgca strong umowy jest
obowigzana wystapi¢ o umorzenie udziatéw w SIM objetych z wykorzystaniem
wsparcia, o ktérym mowa w art. 33l. Srodki uzyskane przez gmine w zwigzku
z umorzeniem udziatéw podlegaja: a) zwrotowi, wraz z odsetkami ustawowymi
naliczconymi od dnia ich uzyskania do dnia ich zwrotu, na rachunek RFRM,
aw przypadku jego zlikwidowania - na rachunek Funduszu Doptat albo
b) przeznaczeniu, w terminie 3 lat od dnia ich uzyskania, na realizacje przez te
gmine przedsiewziecia, o ktérym mowa w art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
(akta kontroli str. 10-18, 2305-2306)

Prezes Zarzadu wyjasnit: W nomenklaturze procesu inwestycyjno-budowlanego
Projekt Zagospodarowania Terenu wystepuje nie tyko jako element projektu
Budowlanego, lecz stuzy na wszystkich etapach poprzedzajgcych etap docelowy
jakim jest uzyskanie pozwolenia na budowe i realizacje inwestycji. Jest wymaganym
opracowaniem projektowym do nastepujgcych dokumentdéw na bazie ktérych mozna
sie stara¢ o pozwolenie na budowe i bez przygotowania ktérych realizacja wiekszych
inwestycji nie mogta by sie odbyc:

- uzyskanie Warunkéw Zabudowy w przypadku braku Miejscowego Planu
Zagospodarowania Terenu - projekt zagospodarowania terenu planowanej
zabudowy nalezy wykona¢ na mapie zasadniczej w skali 1:500 lub 1:1000 pobranej
z osrodka geodezyjnego.

- ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszqcej na danym
terenie (Lex Deweloper) - w przypadku terendw na ktérych MPZP nie sq zgodne
z planowanym rodzajem inwestycji. Gféwnym zatgcznikiem jest koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna w ramach ktérej sporzgdza sie Projekt
Zagospodarowania Terenu na ktérym zaznaczone sq wymagane elementy takie jak
planowana zabudowa, infrastruktura techniczna, uktad komunikacyjny - zgodnie
z ustawq z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych - rozdziot 2 art. 6 i art. 7. (...)
Ponadto Projekt Zagospodarowania Terenu, jako element niezbedny, wymagany jest
do:

- uzyskania warunkdw technicznych przytgczenia do sieci wodociggowej, gazowej,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, elektroenergetycznej do gestordw sieci. Bez planu
sytuacyjnego/projektu zagospodarowania terenu z istniejgcq i planowang zabudowgq
sporzgdzonego na aktualnej mapie zasadniczej nie otrzymamy ani zapewnienia ani

3% Dz.U.z2023r. poz. 1752 ze zm.



warunkoéw technicznych przytgczenia wymagane do dokumentdw wskazanych
powyzej.
- uzyskanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach - w przypadku duzych
inwestycji mieszkaniowych ktérych realizacja moze oddziatywac na srodowisko.
Projekt Zagospodarowania Terenu jest wymagany celem okreslenia zakresu
oddziatywania inwestycji na teren objety opracowaniem oraz tereny sqsiednie.
Majgc powyzsze na uwadze poszczegblne Projekty Zagospodarowania Terenu dla
planowanych inwestycji w Brzegu, Kluczborku, Niemodlinie, Nysie i Popielowie
zostaty przez tut. Spotke zlecone i sporzqdzone w wymaganym terminie ustawowym
(jako rozpoczecie realizacji ustugi publicznej). Jednak, w zwigzku z wczesnym etapem
kazdej inwestycji, w/w Projekt dla kazdej inwestycji stuzy do innych celdw.
W Nysie projekt PZT stuzy postuzyt do okreslenia zakresu Lex Deweloper oraz do
ustalenia, czy wymagana jest decyzja srodowiskowa. W Brzegu réwniez postuzyt jako
zatgcznik do decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, okreslit etapowanie
Inwestycji oraz umozliwit podziat dziatki ustugowej i wydzielenie terenu nie ujetego
w opracowaniu. W Kluczborku PZT miat na celu okreslenie etapowania Inwestycji
oraz postuzyt jako wytyczna do zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania
Terenu ktéry aktualnie byt procedowany przez Gmine. Zapisy pierwotnego MPZP
uniemozliwiaty podziat dziatki i realizacje Inwestycji w zakresie uzgodnionym
z Gming. W Niemodlinie PZT byt sporzgdzony na potrzeby okreslenia ilosci
planowanych mieszkari oraz czy Inwestycja moze byc¢ zrealizowana na dziatce
planowanej do przekazania przez KZN na rzecz Spétki. Do chwili obecnej takiego
aportu nie zrobiono przez co Spétka nie jest wtascicielem gruntu i nie dysponuje
nieruchomosciq na cele budowlane, a co za tym idzie nie rozpoczeto kolejnego etapu
w procesie inwestycyjnym jakim jest PB. W Popielowie Projekt Zagospodarowania
Terenu byt sporzqdzony na potrzeby Gminy jako wspdinika ktdry chciat mie¢ duzy
wplyw na rodzaj i ilos¢ zabudowy. Jest to jedyna gmina gdzie zabudowa bedzie
realizowana w formie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych szeregowych a nie
wielorodzinnych. Kazdorazowo rdwniez powyzsze projekty stuzyly do uzyskania
warunkow przytqczeniowych od gestoréw sieci oraz jako jeden z zatgcznikéw do
przetargdw na projekty budowlane wymagane do uzyskania pozwolenia na budowe.
Odnoszqc sie do przytoczonego punktu ustawy Prawo Budowlane (art. 34 ust. 3 pkt
1) dotyczgcego zakresu projektu budowlanego, w tym wymogéw dotyczqcych
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu sporzqdzonego na aktualnej mapie
do celéw projektowych nalezy zauwazy¢ ze Mapa Do Celdw Projektowych jest
wymagana tylko i wytgcznie w momencie wystgpienia z wnioskiem o Pozwolenia na
Budowe co jest formq finalizacji etapu projektowego w procesie inwestycyjno-
budowlanym. (...) Zadna z wymienionych Inwestycji nie byta na tyle zaawansowana,
aby wystepowac o pozwolenie na budowe (...).

(akta kontroli str. 2155-2157)

Zdaniem NIK, konstrukcja przywotanego przepisu art. 33p ust. 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, w ktérym ustawodawca odnidst
sie do projektu zagospodarowania dziatki lub terenu w kontekscie decyzji
0 pozwoleniu na budowe, jednoznacznie Swiadczy o intencji ustawodawcy, aby
rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego byto
rownoznaczne ze sporzgdzeniem projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
W rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane. Dodatkowo, w zadnym
z aktow prawnych, regulujgcych kwestie, o ktérych mowa w cytowanych powyzej
wyjasnieniach, nie zobowigzano inwestora do sporzadzenia ,projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu”. W szczegdlnosci w ustawie lex deweloper
wnioskodawce zobowigzano do opracowania koncepcji urbanistyczno-
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architektonicznej z zalgczong wizualizacja proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu sporzgdzong w sposéb umozliwiajgcy zapoznanie
sie z nig osobom nieposiadajgcym wiedzy specjalistyczne;j.

2. W szesciu objetych badaniem umowach®* o Swiadczenie ustug w ogdlnym
interesie spotecznym, zawartych pomiedzy Spdtkga a gminami Brzeg¥,
Kluczbork®, Niemodlin®, Nysa%, Opole*' i Popieléw?*, zawartych w imieniu
Spotki przez Prezesa Zarzadu, nie okreslono terminu rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej, tj. terminu rozpoczecia eksploatacji na zasadach najmu lokali
mieszkalnych, bedacych przedmiotem inwestycji Spétki. Stanowito to
naruszenie art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, zgodnie z ktérym rodzaj, planowany termin rozpoczecia i okres
realizacji ustugi publicznej oraz planowany termin rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzgcego realizacji tej ustugi okresla umowa gminy z SIM.
Powyzsze wynikato z btednego uznania, iz Swiadczenie ww. ustug obejmuje
rowniez etap realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, stuzgcego
realizacji ustugi publicznej. Tymczasem z przepisu art. 33p ust. 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa wynika, ze realizacja
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia ma
dopiero stuzy¢ realizacji ustugi publicznej. W przepisach przywotanej ustawy
odmiennie zostaty tez okreslone maksymalne terminy rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego i realizacji ustugi publicznej -
pierwszy na 12 miesiecy od dnia objecia udziatdw lub akcji SIM z wykorzystaniem
wsparcia zRFRM, a drugi na 5 lub 7 lat od objecia udziatow lub akcji
z wykorzystaniem ww. wsparcia. W wyniku niewtasciwie zdefiniowanego pojecia
ustugi swiadczonej w ogdlnym interesie gospodarczym w 85 ust. 2 umowy
wskazano, ze powierzenie [Spo6tce SIM Opolskie] ustug w ogdlnym interesie
gospodarczym nastepuje na okres 73 lat, liczgc od dnia zatozenia SIM, tj. od
2 listopada 2021 r., tj. poczawszy od dnia zatozenia tej Spotki.
Brak okreslenia w badanych umowach terminu rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej, tj. terminu eksploatacji na zasadach najmu wybudowanych domoéw
mieszkalnych, powodowat, ze umowy w tym zakresie nie zostaly zawarte.
Zgodnie natomiast z art. 33pa ust. 1 pkt 1 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, niedopetnienie obowigzku zawarcia umowy, o ktorej
mowa w art. 33p ust. 2 tej ustawy, stanowi przestanke do wystgpienia przez
gmine o umorzenie udziatéw objetych z wykorzystaniem wsparcia z Rzagdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

(akta kontroli str. 169-264)

Prezes Zarzadu wyjasnit: Art. 33p ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa stanowi, ze objecie udziotdw lub akcji SIM, z wykorzystaniem
wsparcia, o ktérym mowa w art. 33I, stanowi udzielong SIM rekompensate z tytutu
swiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej,
dotyczgcych pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogdlnym interesie

36 100% umdw podlegajacych szczegdtowemu badaniu.
37 Umowa z 22 grudnia 2022 r.

38 Umowa z 19 grudnia 2022 r.

3% Umowa z 2 lutego 2023 r

40 Umowa z 30 grudnia 2022 r.

4 Umowa z 6 lutego 2023 r.

42 Umowa z 3 listopada 2022 r.
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gospodarczym. Analiza przepisow i orzecznictwa UE we wskazanym zakresie
jednoznacznie potwierdza, ze ustugq publiczng (UOIG) jest budownictwo
mieszkaniowe na cele socjalne. Pod pojeciem tym naleZy rozumiec realizacje
przedsiewziecia inwestycyjnego, ktorego celem jest budowa mieszkan, ktore
nastepnie zostang przeznaczone dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb,
ktére nie majg wystarczajgcych srodkéw na nabycie mieszkarn na wolnym rynku,
a jednoczesnie osiggane przychody powodujq, Zze nie mogq otrzymac rdwniez
mieszkan socjalnych. Powyzsza kwestia nie budzita zadnych watpliwosci przed
nowelizacjq ustawy o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktéra weszta
w zycie 10.08.2022. Nalezy zauwazy¢, ze wzor umowy powierzenia byt
przygotowywany przed wejsciem w Zycie przedmiotowej nowelizacji. Przedsiewziecie
inwestycyjno budowlane rozumiane byto jako etap ustugi publicznej powierzonej do
realizacji, ktorej kolejnym etapem byt najem. (...) Wskazana nowelizacja dodata do
art. 33p, ust. 1b, w ktérym zawarto twierdzenie ,rozpoczecie realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzgcego
realizacji ustugi publicznej”. Wyktadnia jezykowa tego przepisu prowadzi do wniosku,
ze realizacja przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego nie stanowi ustugi
publicznej. W naszej ocenie taka wyktadnia nie jest zgodna z intencjq ustawodawcy
iwtasciwa tu bedzie wyktadnia celowosciowa i systemowa, ktéra prowadzi do
wniosku, ze skoro SIM jest powotana jako spétka jedynie w celu budowania domoéw
mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu, to jako okres realizacji
swiadczenia ustugi publicznej nalezy uzna¢ moment zawigzania spétki az do korca
terminu amortyzacji budynku. Wskazuje na to choclby literalne brzmienie art. 33p
ust. 1, zgodnie z ktérym juz objecie udziatow, ktére ma miejsce w okresie zawarcia
umowy spétki stanowi udzielong SIM rekompensate z tytutu swiadczenia ustugi
publicznej. Przy czym nalezy tu wskazad, ze realizacja ustugi publicznej sktada sie
Z dwéch etapéw: przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego oraz najmu lokaléw. Za
powyzszq wyktadnig przemawia szereg argumentdw, nalezy takze zauwazyc, ze
Ministerstwo Rozwoju i Technologii opowiadato sie w dacie tworzenia wzoru za jak
najszerszq interpretacjq pojecia ustugi publicznej.

(akta kontroli str. 2188, 2194-2195)

Zdaniem NIK powyzsza interpretacja jest btedna. Ww. umowy zawarte zostaty po
zmianie przepiséw ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
w zwigzku z czym nastgpito jednoznaczne rozréznienie pojec ustugi publicznej
oraz przedsiewziecia stuzgcego realizacji takiej ustugi.

W Spétce w sposdb prawidtowy okreslono zasady wyboru cztonkéw Zarzgdu
oraz Rady Nadzorczej, a wybrane osoby spetnialty wymagane warunki.
Zgromadzeniu wspdlnikéw zapewniono mozliwos¢ realizowania obligatoryjnych
zadan tego organu. Prawidtowo okreslono tez zasad wynagradzania cztonkéw
Zarzadow i Rady Nadzorczej. Zastrzezenia NIK dotyczg opdznien w realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz nieprzekazania pieciu z szesciu badanych gmin
informacji niezbednych do przedtuzenia terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewzie¢ wspartej srodkami RFRM. Ponadto w zawartych z gminami
umowach o $wiadczenie ustug w ogdélnym interesie spotecznym nie wskazywano
terminu rozpoczecia eksploatacji na zasadach najmu lokali mieszkalnych,
bedagcych przedmiotem inwestycji Spofki.



Opis stanu
faktycznego

2. Wydatkowanie sSrodkow na realizacje
przedsiewzieé mieszkaniowych wspartych
z Funduszu oraz gospodarowanie zasobami
i mieniem Spotki

1. taczna zaplanowana wartosc (koszt) inwestycji przewidzianych do realizacji
przez SIM wynosita 684 500 tys. zt. 8,1% wskazanej kwoty (55 200 tys. zt)
stanowito wsparcie uzyskane przez gminy z RFRM na realizacje tych inwestycji.
Zrédta finansowania tych inwestycji obejmowaty: $rodki RFRM (68 450 tys. zt,
tj. 10%), dofinansowanie z Funduszu Doptat (197 675,7 tys. z}, tj. 28,9%), aporty
wspolnikéw  (336289tys.zt, ti. 4,9%), preferencyjny kredyt BGK
(242 882,7 tys. zt, tj. 35,5%) oraz partycypacje mieszkancow (147 194,8 tys. zt,
tj. 21,5%). W okresie objetym kontrolg na realizacje ww. przedsiewziec
wydatkowano tgcznie 3 349,5tys. z¥. W wyniku realizacji inwestycji
zaplanowano wybudowanie 1 389 lokali mieszkalnych*.

(akta kontroli str. 5)

2. Szczego6towym badanem objeto dwa postepowania o udzielenie zamdwien
publicznych zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ mieszkaniowych na rzecz
Gminy Nysa. Postepowanie pn. Opracowanie wniosku w trybie specustawy
mieszkaniowej w celu umozliwienia realizacji zabudowy wielorodzinnej wraz
Z opracowaniem koncepcji urbanistyczno-architektonicznej kompleksu budynkow
w Nysie przy ul. Orlgt Lwowskich wszczeto 1 lipca 2022 r. i przeprowadzono
w trybie podstawowym, okreslonym w art. 275 pkt 1 ustawy Prawo zaméwien
publicznych, natomiast postepowanie pn. Opracowanie wielobranzowej
dokumentacji projektowej i kosztorysowej z ustugami towarzyszqcymi - kompleks
budynkéw wielorodzinnych w miejscowosci Nysa przy ul. Orlgt Lwowskich wszczeto
19 czerwca 2023r. iprzeprowadzono w trybie negocjacji z ogtoszeniem.
Prowadzac ww. postepowania, zamawiajgcy dopetnit obowigzkéw okreslonych
w ustawie Prawo zamoéwien publicznych, w szczegdélnosci zamieszczat
wymagane ogtoszenia w Biuletynie Zamoéwien Publicznych oraz w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej. Ogtoszenia te, jak ispecyfikacja warunkéw
zaméwienia oraz opis potrzeb i wymagan zawieraty wszystkie wymagane
elementy. Zamawiajgcy kazdorazowo w sposdb prawidtowy okreslit rodzaj
zaméwienia publicznego izastosowat wtasciwe przepisy dotyczace danego
rodzaju zamoéwienia. Powotano komisje przetargowe, ktorych cztonkowie ztozyli
wymagane oswiadczenia. Przedmioty obu zamdéwien okreslone zostaty zgodnie
zzasadami wynikajgcymi z przepisbw o zamowieniach publicznych.
Zamawiajgcy prawidtowo wyznaczat termin sktadania wnioskéw o dopuszczenie
do udziatu w postepowaniu, ofert i ofert wstepnych. W postepowaniu, ktérego
przedmiotem byto opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysowej
z ustugami towarzyszgcymi, wykonawca ztozyt odwotanie z dnia 16 pazdziernika
2023 r., w ktérym zarzucit zamawiajgcemu naruszenia art. 226 ust. 1 pkt 8
w zwigzku z art. 224 ust. 6 ustawy Prawo zamoéwien publicznych poprzez
zaniechanie czynnosci odrzucenia jednej z ofert oraz - wzglednie - art. 128 ust.
1 ww. ustawy poprzez zaniechanie czynnosci wezwania tego samego wykonawcy
do poprawienia wykazu wykonanych ustug oraz uzupetnienia dowodéw
okreslajacych, czy te ustugi zostaty wykonane nalezycie. W wyniku uwzglednienia

437 tego w 2022 r. wydatkowano 120,3 tys. zt, w 2023 r. - 807,7 tys. ztiw 2024 r.- 2 421,5 tys. zk.
44 Ztego 14w 2024r., 50w 2025r., 1159w 2026 r. i 165 w 2027 r.

20



przez zamawiajgcego catosci przedstawionych zarzutéw, w dniu 27 pazdziernika
2023 r. Krajowa Izba Odwotawcza umorzyta prowadzone postepowanie. We
wszystkich przypadkach wybrano najkorzystniejsza oferte. Po zawarciu uméw
ogtoszenia o udzieleniu zamodwienia zostaty opublikowane w Biuletynie
Zamowien Publicznych. W wyniku realizacji umoéw, do czerwca 2024 r. Spétka
poniosta wydatki w wysokosci 651,4 tys. zt. W kontrolowanych umowach
interesy zamawiajgcego byly nalezycie zabezpieczone na wypadek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zamoéwienia.

(akta kontroli str. 371-533)

3. Strata SIM za 2022 r. wyniosta 536,5 tys. zt, natomiast na koniec 2023 r. Spétka
osiggneta zysk netto w wysokosci 914,6 tys. zt. Najwyzsze pozycje w kosztach
ogbtem Spodtki w obu ww. okresach stanowity wynagrodzenia (odpowiednio
569,7 tys. zt - 31,6% kosztéw ogodtem i 981,5 tys. zt - 32,3% takich kosztow).
Znaczny udziat w kosztach ogdtem stanowity podatki i optaty (odpowiednio
440,6 tys. 4, tj. 24,5% i 491,9 tys. 4, tj. 16,2%), ustugi obce (373,8 tys. zt, tj. 20,7%
i 562,7 tys. zt, tj. 18,5%) oraz pozostate koszty rodzajowe (89,9 tys. zt, tj. 5%
i 388 tys. zI*5, tj. 12,8%). Na zmiane wartosci wyniku pomiedzy wskazanymi
latami dziatalnosci Spotki wplyw miato w szczegdlnosci uzyskanie w 2023 r.
odsetek w wysokosci 4 013,4 tys. zt, gtéwnie z lokat oraz z pozyczek udzielonych
Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.
Wartos¢ aktywow trwatych Spotki na koniec 2022 r. stanowita 20 100,3 tys. zt
(wtym srodki trwate o wartosci 19 074,6 tys. zt i Srodki trwate w budowie
o wartosci 983,6 tys. zt), a na koniec 2023 r. 44 566,8 tys. zt. (Srodki trwate -
40 663,1 tys. zt, $rodki trwate w budowie - 3 869,6 tys. z1)*. Wartos$¢ aktywéw
obrotowych na koniec wymienionych lat wynosita odpowiednio 50 906 tys. zt
i 88 663,7 tys. zt, z czego inwestycje krétkoterminowe stanowity 50 814,8 tys. zt
i 88 663,7 tys. zt. Na inwestycje te skfadaty sie gtéwnie inne srodki pieniezne.
Na koniec 2022 i 2023 r. ich wartos¢ wyniosta 49 545,3 tys. zt i 85 052,9 tys. zt.
Wartos¢ wskaznika rentownosci aktywow SIM 47 na koniec 2023 r. byta réwna
wartosci wskaznika rentownosci kapitatéw wiasnych*® i wynosita 0,0069.
Zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci*® roczne
sprawozdania finansowe Spotki za okres od 29 listopada 2021 r. do 31 grudnia
2022 r. oraz za 2023 r. nie podlegaty obowigzkowi badania przez biegtego
rewidenta. Sprawozdania finansowe Spotki zostaty przekazane do KRS.

(akta kontroli str. 94-108, 117-130, 265-313, 1137-1139)

4. W okresie objetym kontrolg tgczne koszty wynagrodzenia Prezesa Zarzadu
wyniosty 402,3 tys. zI*°, co stanowito18% tgcznej sumy kosztéw wynagrodzen
(Zarzadu, Rady Nadzorczej i pracownikéw zatrudnionych w SIM). kgczne koszty
wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej wyniosty 273,6 tys. ' i stanowity 12%
ww. sumy kosztow wynagrodzen cztonkdw organdw i 0séb zatrudnionych w SIM.
Prezesowi Zarzadu wyptacono wynagrodzenia zgodnie zregulacjami
wewnetrznymi obowigzujgcymi w SIM, jak rowniez w wysokosci wynikajacej
z obowigzujagcych  przepiséw prawa, z uwzglednieniem tzw. ustaw
okotobudzetowych. Podstawe wymiaru tego wynagrodzenia stanowito

4 W tym koszty reprezentacji i reklamy w wysokosci 303 tys. zt.

46 Brak inwestycji dtugoterminowych.

47 Zysk netto/aktywa ogdtem.

48 Zysk netto/kapitat wtasny.

4 Dz.U.z2023r. poz. 120, ze zm.

S0W 2022 r. - 108,9 tys. zt, w 2023 r. - 247,1 tys. z, w 2024 r. (do korica marca) - 46,2 tys. zt.
STW 2022 r. - 127,4 tys. zt, w 2023 r. - 115,2 tys. zt, w 2024 r. (do korica marca) - 31,1 tys. zt.
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przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat
nagréd z zysku w czwartym kwartale 2016 r., tj. 4 403,78 z*2. Obliczenie i wyptata
Prezesowi Zarzadu SIM wynagrodzenia w kwocie podwyzszonej, na podstawie
art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujacych
niektorymi spétkami, zwiekszyto wydatki SIM (w poréwnaniu do wynagrodzenia
obliczonego na podstawie art. 4 ust. 2 tej ustawy) o 2 201,89 zt miesiecznie.
W okresie objetym kontrolg wysokos$¢ czesci statej wynagrodzenia miesiecznego
Prezesa Zarzadu nie ulegata zmianom.
Poczawszy od czerwca 2022r. cztonkom Rady Nadzorczej SIM wyptacano
wynagrodzenie w prawidtowej wysokosci. W okresie od stycznia do maja 2022 r.
czterem cztonkom tego organu wyptacono wynagrodzenie w wysokosci wyzszej
niz nalezna, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 1131-1136)

5. W okresie objetym kontrolg w SIM zatrudnionych byto tgcznie szesciu
pracownikéw z ktérych, wedtug stanu na dzien kontroli NIK, piecioro (Dyrektor
ds. Technicznych i Inwestycji, Gtéwna Ksiegowa, Specjalista ds. dokumentacji
technicznej i obstugi inwestycji, Specjalista ds. inwestycji i zamowien publicznych
oraz Specjalista ds. finansowo-kadrowych) nadal pozostawato pracownikami
Spoétki. Na koniec 2022i2023r. wSpdtce zatrudnionych byto czterech
pracownikéw. Nie prowadzono otwartych naboréw w celu wytonienia
kandydatéw na poszczegélne stanowiska, a pracownikdédw zatrudniano
w oparciu o informacje o dostepnosci pracownikdw na rynku. Szczegbtowe badanie
dokumentacji dotyczacej dwoch pracownikédw (Dyrektora ds. Technicznych
i Inwestycji oraz Specjalisty ds. finansowo-kadrowych) wykazato, ze osoby te
posiadaty wyksztatcenie i doswiadczenie adekwatne do zajmowanych stanowisk.

(akta kontroli str. 1243, 2366)

6. Na dziatania z zakresu informacji, promocji i reklamy, do czerwca 2024 r.
Spétka wydatkowata co najmniej 2 084,6 tys. z*3.

W trakcie kontroli przedstawiono 10 uméw z zakresu promocji i reklamy, ktérych
przedmiotem byty: ustugi reklamowe promujgce SIM, ustugi promujgce
inwestycje realizowang w Olesnie, [...]T™., organizacja pobytu na Kongresie
Gospodarczo-Samorzgdowym w Ptocku, organizacja pobytu na Forum
Ekonomicznym w Karpaczu w latach 2022 i 2023 (dwie umowy), udostepnienie
tablic reklamowych oraz druk i montaz baneréw (dwie umowy)**, emitowanie
raz w miesigcu audycji w formie wywiadow z udziatem przedstawiciela SIM oraz
informowanie o dziataniach SIM w wiadomosciach lokalnych (dwie umowy).
Spotka zawarta takze dwie umowy z wiascicielem sitowni w Paczkowie, ktérych
przedmiot stanowito wspotorganizowanie zaje¢ wytrzymatosciowo-sitowych dla
dzieci i mtodziezy z wojewddztw opolskiego i dolnoslgskiego, w zamian za
informowanie o dziatalnosci inwestycyjnej Spotki. taczne na wspoétorganizacje
ww. zaje¢ Spoétka przekazata kontrahentowi 60 tys. zt. Wydatki na dziatania z
zakresu informacji, promocji i reklamy ponoszono réwniez bez sporzgdzania
umoéw w formie pisemnej - w szczegélnosci na wykonanie banerdw i bilbordow,

52 Obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 18 stycznia 2017 r. w sprawie przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w IV kwartale 2016 r.

53 Kwota ta odnosi sie do wydatkdw zidentyfikowanych w trakcie kontroli NIK.

P> Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym przedmiotu jednej z umow. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

54 Wynajem tablic sfinansowano w ramach umowy o promowanie inwestycji w Olesnie.

22



produkcje irealizacje filmoéw promocyjnych, druk ulotek, katalogéw iinnych
materiatéw reklamowych.
Dodatkowo, Spo6tka zawarta 12 umow z klubami sportowymi i stowarzyszeniami,
na realizacje dziatahh promujgcych SIM. W wyniku wykonania tych uméw Spoétka
poniosta wydatki w kwocie 843,6 tys. zt, z czego 738 tys. zt (87,5%) przekazano
jednemu z klubéw sportowych. Wyliczony w Spétce ekwiwalent reklamowy
z tytutu realizacji dwéch umoéw zawartych z tym klubem wynidst tacznie
6 640,1 tys. zt.
W ramach realizacji ww. 12 umdéw poniesiono wydatki na:
1/ wspétorganizacje meczéw druzyn pitki siatkowej i pitki noznej (fgcznie
802,6 tys. zt);
2/ sfinansowanie turniejow eliminacyjnych do mistrzostw Nysy wraz
z dwudniowym finatem w siatkéwce plazowej (15 tys. z),
3/ wspoffinansowanie imprezy militarnej (10 tys. zt),
4/ wspotorganizacja cykli turniejow szachowych organizowanych przez druzyny
junioréw (9 tys. zt),
5/ organizacje wypraw wysokogorskich na Kilimandzaro, Mont Blanc oraz Denali
(facznie 6 tys. zt),
6/ umieszczania nazwy Spotki w czasie wydarzen sportowych organizowanych
przez uczniowski klub sportowy (1 tys. zt).
Spotka zakupita tez ekran LED za kwote 295,2tys.zt z zamiarem jego
udostepnienia klubowi sportowemu w zamian za promowanie SIM. Jak wyjasnit
Prezes Zarzadu, w okresach, gdy nie toczq sie rozgrywki, ekran ten jest do dyspozycji
wspolnikéw, ktérzy uzytkujg ekran zgodnie z wiasnym zapotrzebowaniem (np.
informowanie mieszkaricow o wtasnych inwestycjach gmin), i Spétki. Z klubem tym
Spotka zawarta umowy barterowe na t3czng kwote 20 tys.zt, ktérych
przedmiotem byto udostepnienie zakupionego ekranu.
W rezultacie, na dziatania z zakresu promocji i reklamy Spoétka wydatkowata
w2022 r. co najmniej 685,4tys.zt, w 2023r. - co najmniej 954,1 tys. zt,
aw 2024 r. (do konhca czerwca) - co najmniej 445,1 tys. zt

(akta kontroli str. 571-962, 2401-2402)

Zgodnie z zarzgdzeniem nr 3/05/2022 Prezesa Zarzadu SIM w sprawie udzielania
zaméwien, do ktérych nie stosuje sie ustawy Prawo zamoéwien publicznych,
w przypadku ww. zamowien decyzje o zastosowaniu ewentualnej procedury
wytonienia dostawcy podejmowat Prezes Zarzadu. Przy wyborze wykonawcow
ustug reklamowych nie stosowano zadnych procedur, w tym nie prowadzano
rozeznania rynku. Przypadki, w ktérych Spétka nie stosowata przepiséw ustawy
Prawo zamoéwien publicznych, pomimo istnienia takiego obowigzku, opisano
szczegotowo w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 970)

7. W latach 2021-2024 (do konca marca) Spoétka zawarta dwie umowy
o $wiadczenie ustug doradczych, w wyniku realizacji ktérych do czerwca 2024 r.
poniesiono wydatki w kwocie 341,3 tys. zI*°>. Przedmiotem umowy z 1 czerwca
2022 r. byto [..]™, awynagrodzenie netto z tytutu jej realizacji ustalono

5573,8tys. ztw 2022 r., 184,5 tys. zt w 2023 r. i 83 tys. zt do czerwca 2024 .

TP6 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym przedmiotu i czasu trwania umowy. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.
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w kwocie [...]T"7. Kolejna umowa zostata zawarta 29 listopada 2022r., a jej
przedmiotem  bylo: doradztwo przy przygotowaniu  dokumentagji
administracyjno-prawnej inwestycji, udziat w procesie planistycznym
i okresleniu warunkéw zabudowy, doradztwo w aspektach administracyjnych
wystepujgcych w procesie inwestycyjnym, doradztwo w procesie budowlanym
oraz przy uzyskiwaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego.
Umowa ta zostata zawarta na czas nieoznaczony, a wynagrodzenie netto jej
wykonawcy wynosito 2,5 zt miesiecznie. Umowe rozwigzano 29 lutego 2024 r.
Przy wyborze tych wykonawcow nie stosowano zadnych procedur.
Ponadto Spétka zawarta dziewie¢ umow w przedmiocie obstugi prawnej, za
realizacje ktorych wykonawcom wyptacono wynagrodzenie w t3cznej kwocie
600,7 tys. zt. Dodatkowo poniesiono wydatki w wysokosci 17,7 tys. zt na rzecz
wykonawcy tego rodzaju ustug, z ktérym SIM nie zawarta pisemnej umowy.
(akta kontroli str. 570, 618-625)

8. Na podstawie postanowiert umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania Prezes
Zarzadu nabyt prawo do korzystania z urzadzen technicznych Spétki, takich jak
samochdd, telefon komodrkowy z optaconym przez Spétke abonamentem
i komputer przenosny z niezbednym dodatkowym wyposazeniem, ktére to
zasoby mogty by¢ wykorzystywane do celdw realizacji tej umowy. W okresie
objetym kontrolg Spoétka posiadata tgcznie sze$¢ samochoddédw osobowych,
z ktérych jeden (marki Land Rover®® zakupiony za 295,2 tys. zt) stanowit jej
wihasnos¢ od 27 stycznia 2023 r.%7, jeden (marki Audi®®) byt uzywany na podstawie
umowy najmu dtugoterminowego z 17 grudnia 2022 r.>°, a nastepnie stat sie
wiasnoscig SIM, natomiast dwa byly przedmiotem leasingu operacyjnego na
podstawie umow zawartych 26 wrzesnia 2023r. i 6grudnia 2023r.
Przedmiotem leasingu byty samochody: 1/ marki Jaguar® o wartosci
poczatkowej netto 150 tys. zt, a warunki umowy przewidywaty wniesienie optaty
wstepnej w wysokosci 60,7 tys. zt oraz optat leasingowych (leasing ze zmiennym
oprocentowaniem); 2/ marki Mercedes-Benz®" o wartosci poczatkowej netto
235,7 tys. zt, a warunki umowy przewidywaty wniesienie optaty wstepnej
w kwocie 14,5 tys. zt, 35 optat okresowych w kwocie 8,9 tys. zt kazda oraz optaty
korncowej w kwocie 2,9 tys. zt (tgcznie 327,8 tys. zt) i optaty koricowej w wysokosci
2,9 tys. zk. Ponadto, Spétka nabyta, a nastepnie sprzedata dwa samochody: BMW
XDRIVE, zakupiony 23 sierpnia 2022 r. za 301,4 tys.zt, oraz Opel Mokka,
zakupiony 23 stycznia 2023 r. za 140tys.zt. Prezes Zarzadu wyjasnit, ze
samochéd marki BMW zostat sprzedany zuwagi na jego awaryjnosc
i koniecznos¢ dokonywania napraw. Kwestie zwigzane z nabyciem samochodéw
osobowych na potrzeby SIM zostaly szerzej opisane w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

Na dzien kontroli, w ewidencji srodkéw trwatych SIM, oprécz gruntéw, adaptacji
lokalu oraz samochoddw Land Rover i Audi, znajdowaty sie: dwa laptopy, ekran

TP7 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytgczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym wynagrodzenia wykonawcy. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

6 Rok produkgji: 2018. Samochdd ten byt wykorzystywany przez Prezesa Zarzadu.

57 Nastepnie zostat przeznaczony do sprzedazy (umowa komisowa z 3 stycznia 2024 r.).

%8 Rok produkgji: 2017. tacznie na nabycie tego pojazdu Spotka zaptacita 246 tys. zt, a, zgodnie
z wyjasnieniem Prezesa Zarzadu, wykorzystywany byt przez Dyrektora ds. Technicznych i Inwestycji.
9 Nastepnie zostat przeznaczony do sprzedazy (umowa komisowa z 3 stycznia 2024 r.).

0 Data pierwszej rejestracji pojazdu: 2022.

61 Rok produkgji: 2018.
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LED, ogrodzenie tymczasowe, program ZWCAD i bilbord wolnostojacy
dwustronny.
Przeprowadzone ogledziny wykazaty, ze samochdd marki Jaguar znajdowat sie
w garazu przynaleznym do lokalu stanowigcego siedzibe SIM. Ponadto, do
siedziby Spétki zostat dostarczony samochdéd marki Mercedes-Benz, ktéry -
wedtug oswiadczenia Prezesa Zarzadu - byt przez niego na co dzien uzytkowany
i parkowany przy ul. Kolejowej w Nysie. Jeden z laptopéw znajdowat sie
w siedzibie Spotki. Drugi laptop byt w posiadaniu Prezesa Zarzadu i w dniu
ogledzin znajdowat sie poza jej siedzibg®?. Samochody stuzbowe byly
wykorzystywane przez Prezesa Zarzadu oraz przez pracownika, jednak ich
wykorzystanie nie byto dokumentowane, np. za pomocg kart drogowych. Nie
udokumentowano réwniez przekazania Prezesowi Zarzadu oraz pracownikowi
ww. srodkéw trwatych do uzytkowania.
W Spoétce obowigzywaly zasady wykorzystywania samochodéw stuzbowych,
okreslone w zarzadzeniu nr 2/05/2023 Prezesa Zarzadu z 4 maja 2023r.
w sprawie uzytkowania samochodéw stuzbowych SIM. Zgodnie z tym
zarzadzeniem mozliwe byto parkowanie tych samochoddéw na prywatnych
posesjach pracownikéw (ze wzgledu na ograniczong liczbe miejsc parkingowych
firmowych), a w przypadku wykorzystywania tych samochoddéw do celéw
prywatnych, pracownicy byli zobowigzani pokry¢ koszty ich eksploatacji ze
srodkéw prywatnych. Pomimo wprowadzenia w Spétce zasad, zgodnie z ktérymi
mozliwe byto wykorzystanie samochodoéw stuzbowych SIM do celéw prywatnych
pod warunkiem pokrycia kosztéw ich eksploatacji ze srodkéw prywatnych, nie
wprowadzono obowigzku dokumentowania wykorzystania tych pojazdow
(np. w postaci kart drogowych). W zwigzku z powyzszym wykorzystanie
samochoddéw nalezgcych do Spotki nie byto dokumentowane.
Brak dokumentowania wykorzystania samochodéw stuzbowych posiadanych
przez SIM uniemozliwiato okre$lenia skali ich wykorzystywania do celéw
prywatnych, co stwarzato ryzyko ponoszenia przez Spétke wydatkéw na
sfinansowanie kosztéw podrézy prywatnych Prezesa Zarzadu badz
pracownikow.

(akta kontroli str. 67-81, 802-832, 971, 1185, 1245, 2078-2094, 2196-2198)

W poszczegélnych latach okresu objetego kontrolg na uzywanie przez Prezesa
Zarzadu sktadnikéw majatkowych Spétki wydatkowano: 1/ w 2022 r. 58,9 tys. zt
za uzytkowanie samochodu i 13,6 tys. zt z tytutu ptatnosci za pomocg karty do
konta, 2/ w 2023 r. odpowiednio 52,5 tys. zt i 48,1 tys. zt, 3/ w | pétroczu 2024 r.
odpowiednio 120,9 tys. zti 22,9 tys. zt.
Zapisy umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania obligowaty Prezesa Zarzadu -
w przypadku wykonywania przedmiotu umowy w miejscu innym niz siedziba
Spotki - do bezpiecznego uzywania i korzystania z udostepnionych przedmiotéw
i urzadzen, w szczegdlnosci w odniesieniu do gromadzenia i przesytania danych.
W zakresach obowigzkéw pracownikow przewidziano ich odpowiedzialnosc za
powierzony sprzet.
Bilbord wolnostojacy byt umieszczony w poblizu dziatki w Nysie, na ktérej
planowana byta realizacja inwestycji SIM.

(akta kontroli str. 802-832, 1022)

9. Wedtug danych ujetych w bilansie Spétki, na koniec 2022 r. oraz 2023 .
wartos¢ inwestycji krdtkoterminowych wynosita odpowiednio 50 814,8 tys. zt

62 Prezes Zarzadu wykonywat swoje zadania poza siedzibg SIM.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

i 88 572,1 tys. z1%3. W okresie objetym kontrolg Spétka zawierata umowy lokat na
kwoty od 400 tys. zt do 31 500 tys. zt. Z tego tytutu osiggneta odsetki w wysokosci
3889,5 tys. zt. Ponadto SIM osiggneta odsetki od pozyczek udzielonych Agencji
Rozwoju Nysy Sp. z 0.0. (tgczna kwota pozyczek wynosita 2 000 tys. zi), a ich
oprocentowanie zostato wyliczone wedtug wzoru: WIBOR 3M + 2% i wynosito
9,59% (umowa z 15 listopada 2022 r.) oraz 8,83% (umowa z 17 lipca 2023 r.).
tgczna kwota odsetek uzyskanych przez Spotke w2023 r. wyniosta
4013,4 tys. zt.

(akta kontroli str. 1003-1021)

10. Na podstawie umowy najmu lokalu uzytkowego nr 206, zawartej 31 grudnia
2021 r. na okres trzech lat, Spotka dysponowata lokalem stanowigcym jej
siedzibe o powierzchni 100 m2. Stawka czynszu najmu okreslona w umowie
wynosita 3,2 tys.zt netto miesiecznie i miata podlegal proporcjonalnemu
zwiekszeniu o koszty wykonanej przez wynajmujgcego adaptacji pomieszczen
biurowych w tgcznej wysokosci 60 tys. zt w catym okresie obowigzywania umowy
najmu. SIM ponosita takze koszty zwigzane z uzywaniem lokalu, takie jak optaty
za energie elektryczng, cieplng, dostawe wody czy wywoz Smieci. Na podstawie
aneksu do umowy najmu zmieniono zasady rozliczania kosztéw adaptacji w ten
sposob, ze koszty te miaty zostac rozliczone w trzech transzach w wysokosci
odpowiednio 10 tys. zt, 25 tys. zti 25 tys. zt.
Siedziba Spoétki znajdowata sie na Il pietrze budynku zlokalizowanego w centrum
Nysy. Lokal sktadat sie z:
- pomieszczenia z siedmioma stanowiskami dla pracownikéw (biurka, fotele);
w pomieszczeniu znajdowaly sie réwniez meble biurowe, stét konferencyjny
i urzadzenie wielofunkcyjne, trzy laptopy oraz dwa komputery stacjonarne
Z monitorami;
- 0sobnego pomieszczenia wyposazonego w biurko, fotel i meble biurowe, dwa
krzesta i kanape (wedtug wyjasniert - pomieszczenie przeznaczone dla Prezesa
Spotkiy;
- kuchni wyposazonej w meble, stét krzesta i sprzety takie jak lodéwka, czajnik
i ekspres do kawy,
- toalety,
- serwerowni - pomieszczenia gospodarczego,
- korytarza wydzielonego ladg, za ktérg przewidziano miejsce dla sekretarki.
Stan wizualny lokalu byt bardzo dobry. Na podtogach znajdowaty sie ptytki,
Sciany zostaty pomalowane, czesciowo z potozong tapetg lub kafelkami.

(akta kontroli str. 534-547, 1022)

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

1. Spétka wyptacita wykonawcy wielobranzowej dokumentacji projektowej
i kosztorysowej, dotyczacej kompleksu budynkdw wielorodzinnych w Nysie przy
ul. Orlat Lwowskich, cze$¢ wynagrodzenia - w kwocie 350,2 tys. zi%, mimo ze
wykonawca nie przedtozyt w terminie okreslonym w 8§84 ust. 1 umowy
z 22 listopada 2023 r. nr 3/P/2023 - w brzmieniu okreslonym aneksami, tj. do
20 kwietnia 2024 r., kompletnego wniosku o wydanie decyzji - pozwolenia na
budowe ww. obiektow budowlanych. W szczegdlnosci, do wniosku o pozwolenie
na budowe nie zostaty dotgczone uzgodnienia z zarzadcg infrastruktury

3 Warto$¢ inwestycji dtugoterminowych w kazdym z tych lat miata warto$¢ 0.
64 Kwota ta stanowita 30% catkowitego wynagrodzenia umownego.
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kolejowej w zakresie prowadzenia robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od
granicy obszaru kolejowego, jak réwniez pozwolenia wodnoprawne na ustugi
wodne w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych oraz na
wykonanie stawu rekreacyjnego. Ponadto, jeden z projektowanych budynkéw
umiejscowiono w odlegtosci mniejszej niz 20 m od osi skrajnego toru
zlokalizowanego na obszarze kolejowym, co byto niezgodne z art. 53 ust. 2
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym®>. Konieczno$¢
uzyskania uzgodnien z administracja kolejowg stanowita jedng z podstaw
zawarcia aneksu nr 2 do umowy, w ktérym to aneksie wydtuzono termin
realizacji przedmiotu umowy o dwa miesigce w stosunku do pierwotnie
okreslonego terminu. Wyptata czesci wynagrodzenia wykonawcy mimo
niepetnego wywigzania sie z postanowien zawartej umowy stanowita naruszenie
8 3 ust. 4 pkt 2 tej umowy, zgodnie z ktérym przekazanie 30% wynagrodzenia
wykonawcy powinno nastgpi¢ po wykonaniu projektu budowlanego
i przygotowaniu kompletnego wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Prezes Zarzadu wyjasnit m.in: Wniosek o pozwolenie na budowe na etapie ztozenia
do Starostwa byt kompletny gdyz sktadat sie z wymaganych elementéw projektu
budowlanego. Wymagane uzgodnienia zostaly podjete przed 20 kwietnia 2024
i trwajq do dnia dzisiejszego. Projektant duzo wczesniej przed etapem skfadania
wniosku o pozwolenie na budowe rozpoczgt proces uzgadniania dokumentacji
projektowej z PKP (pierwszy wniosek z 27.12.2023). Wydtuzajqgcy sie czas uzgadniania
z podmiotami kolejowymi nie wynika z btedu czy zaniedbanio projektanta
Z opieszatosci instytucji kolejowych oraz koniecznosci uzyskania mapy do celéw
projektowych z Kolejowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.
Patrzqc na czas, joki zajmuje uzgodnienie projektowe z w/w instytucjq to rozpoczecie
uzgodnien z chwilg podpisania umowy na cele projektowe z Wykonawcq i tak nie
gwarantowato by uzgodnienia projektu przed ztoZzeniem wniosku o Pozwolenie na
Budowe nawet w terminie wydtuzonym aneksem nr 2 (...).

(akta kontroli str. 13-18, 336-370, 2199-2203)

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 5 ustawy Prawo budowlane
projekt budowlany zawiera opinie, uzgodnienia, pozwolenia i inne dokumenty,
o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Koniecznos¢ dotaczenia do
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe uzgodnien, pozwolen i innych
dokumentdéw wynika z drugiego z przywotanych przepiséw, a stosownie do art.
20 ust. 1 pkt 2 ww. ustawy, do podstawowych obowigzkdéw projektanta nalezy
uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwigzan projektowych
w zakresie wynikajgcym z przepiséw. Nie sposéb zatem uzna¢, ze wykonawca
przedstawit kompletny wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Ponadto, zawierajgc umowe wykonawca zaakceptowat warunki dokonania
zaptaty wynagrodzenia z tytutu realizacji wynikajgcych z jej tresci zobowigzan.

2. Prezes Zarzadu zawart niekorzystne dla Spotki umowy sprzedazy
samochoddéw osobowych, co stanowito naruszenie § 2 ust. 1 umowy z 4 sierpnia
2022 r. os$wiadczenie ustug zarzadzania, zobowigzujgcego Prezesa do
zarzadzania SIM wsposOb zgodny z interesem tej Spotki (pkt 2) oraz
z zachowaniem lojalnos$ci wobec Spotki i dbatosci o jej materialne i niematerialne
interesy (pkt 1), ajednoczesnie byto dziataniem niegospodarnym. W wyniku
ww. transakcji, po uptywie 13 miesiecy od dnia nabycia pierwszego

% Dz. U.z 2024 r. poz. 697.
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z przedmiotowych pojazdéw, Spétka dysponowata sktadnikiem majgtkowym
0 wartosci nizszej o 240,7 tys. zt (79,9%) od kwoty wydatkowanej na zakup
ww. pierwszego samochodu, przy czym zawarte w tym okresie umowy nie
skutkowaty uzyskaniem przez Spoétke dodatkowych przychodéw. Nadto,
w zwigzku z koniecznoscig naprawy jednego z ww. pojazdéw Spétka dokonata
wydatku w wysokosci co najmniej 51,1 tys. zt. | tak:

a) 23 sierpnia 2022 r. Spétka nabyta od przedsiebiorcy z Paczkowa samochéd
marki BMW, wydatkujgc na ten cel 301,4 tys. zt, ktory zostat kupiony przez
sprzedajgcego siedem dni wczesniej, tj. 16 sierpnia 2022 r., za kwote 203 tys. zt;
we wrzesniu 2022r. samochdd ten przeszedt okresowe badanie stanu
technicznego z wynikiem pozytywnym, natomiast w listopadzie 2022 r. Spétka
poniosta koszty jego naprawy w kwocie 51,1 tys. zt;

b) 23 stycznia 2023 r. ww. samochdd zostat przekazany przedsiebiorcy, ktory
zrealizowat na rzecz Spotki ustuge naprawy, w rozliczeniu za samochdéd marki
Opel Mokka z 2021 r., a wartos¢ kazdego z tych samochoddéw okreslono na
kwote 140 tys. z; wedtug dokumentu nazwanego raportem pozakupowym,
podpisanego przez ww. przedsiebiorce, samochéd marki BMW byt uszkodzony
i wymagat kompletnego remontu silnika, ktérego koszt przedsiebiorca ten
oszacowat na 64 tys. zt; przeprowadzona w trakcie kontroli NIK analiza cen
katalogowych samochodéw marki Opel Mokka wykazata natomiast, ze cena
transakcyjna (140 tys. zt) byta wyzsza od ceny nowego samochodu o tozsamych
parametrach® (ktéra w2023 r. wynosita 105,3 tys. zt). Ponadto,  wedtug
informacji uzyskanej w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK od Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Nysie, przyjmowana do celéw podatkowych wartos¢
takiego samochodu wyprodukowanego w 2021 r., w miesigcu dokonania
transakcji wynosita 83,6 tys. zt. Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu zbyt on
samochdéd marki BMW z uwagi na koniecznos$¢ jego naprawy, zas zakup
samochodu Opel Mokka odbyt sie w formie kompensaty za BMW, dlatego cena byta
ustalana indywidualnie pomiedzy Prezesem a przedsiebiorcg; Prezes Zarzadu
wyjasnit réwniez, ze: 1/ze wzgledu na dotychczasowg wspoétprace wierzyt
w rzetelnos$¢ i uczciwos¢ ww. przedsiebiorcy, ktéry wycenit koszt naprawy silnika
BMW, 2/wada silnika wynikata ze zuzycia materiatéw eksploatacyjnych,
w zwigzku z czym nie widziat podstaw do wystgpienia zroszczeniem do
poprzedniego wiasciciela tego pojazdu;
€) 26 wrzesnia 2023 r. Spotka zawarta umowe leasingu, ktorej przedmiotem byt
samochéd marki Jaguar, a samochdéd Opel Mokka zostat przekazany
w rozliczeniu za optate wstepng w ramach ww. umowy, wynoszacg 60,7 tys. zt
(faktura z 27 wrzesnia 2023 r.); wartos¢ ta wynikata z wyceny samochodu Opel
Mokka dokonanej w systemie wyceny wartosci pojazdéw Eurotax, w ktérej
uwzgledniono réwniez czynniki obnizajgce wartos¢ pojazdu (historia
wypadkowa, skutkujgca obnizeniem wartosci pojazdu o 6 tys. zi). Tak okreslona
wartosc¢ tego samochodu w ciggu o$miu miesiecy od jego nabycia przez SIM byta
mniejsza 0 79,3 tys. zt (tj. o 56,6%) w stosunku do ceny ustalonej pomiedzy
Prezesem Zarzadu a sprzedajgcym.
(akta kontroli str. 802-815, 1836-1837, 2078-2094, 2102-2143, 2284-2288, 2289-
2291, 2313-2350, 2354-2357, 2606-2619)

Prezes Zarzadu wyjasnit: Opel Mokka oddalismy w rozliczeniu wktadu wtasnego
w ramach umowy leasingu na Jaguara. Wczesniej korzystat z niego p. (...). Z BMW

%6 Pojemnos¢ silnika - 1199 cm?3, moc - 74 kW.
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korzystatem ja, jednak z powodu koniecznosci napraw zostat sprzedany. Audi i Land
Rover nie zostaly jeszcze sprzedane. Z Audi i Jaguara korzystat p. (...), z Land Rovera
i Mercedesa - ja.

(akta kontroli str. 2144-2149)

NIK nie kwestionuje potrzeby dysponowania przez Spoétke pojazdami
wykorzystywanymi do realizacji jej zadan. Jednakze wydatki ponoszone na ten
cel powinny by¢ ponoszone w sposéb gospodarny, tj. oszczednie i wydajnie.

3. Do sierpnia 2024 r. na nabycie samochoddw osobowych SIM przeznaczyta
tgcznie 1 171,1 tys. zI¥, przy czym do tego czasu Spoétka nie zakohczyta sptaty
zobowigzan okres$lonych w dwdch umowach leasingu. Ww. naktady, poniesione
na nabycie samochodoéw stuzbowych w niespetna trzyletnim okresie dziatalnosci
Spotki NIK ocenia jako nadmierne i nieuzasadnione, a ich ponoszenie - jako
dziatania niegospodarne. Realizacja celéw Spoétki mozliwa byta bowiem przy
uzyciu tanszych pojazdéw, bez koniecznosci tak czestej ich wymiany.
Prezes Zarzadu nie odnidst sie do ww. kwoty. Wyjasnit jedynie, ze Spotka korzysta
obecnie z dw6ch samochodéw (Jaguar i Mercedes), a dwa inne samochody (Audi
i Land Rover) sg przeznaczone do zbycia oraz ze srodki uzyskane z ich sprzedazy
zasilg konto Spétki. Prezes stwierdzit réwniez, ze samochody byly kupowane dla
potrzeb biezacej pracy Spotki.
(akta kontroli str. 802-829, 963-964, 2078-2094, 2105-2143, 2290-2291, 2606-
2619)

4. Spoétka udzielita zaméwienia na dostawe samochodéw osobowych
z pominieciem przepiséw ustawy Prawo zamoéwien publicznych, mimo ze w 2022
r. i w 2023 r. wartos¢ netto nabytych pojazdéw przekraczata kwote, o ktérej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, tj. 130 tys. zt. W 2022 r. Spétka nabyta
samocho6d marki BMW o wartosci netto 245 tys. zt, a w 2023 r. samochody: Opel
Mokka o wartosci netto 140 tys. zt i Land Rover o wartosci netto 240 tys. zt.
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze przepiséw ustawy Prawo zamdéwien publicznych nie
zastosowano przez niedopatrzenie.

(akta kontroli str. 826-829, 2093-2094, 2199, 2203)

5. Warto$¢ zamoéwien na najem oraz na leasing samochoddéw osobowych
okreslono niezgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 2 lit. b ustawy Prawo zamdéwien
publicznych. W rezultacie, do udzielania zaméwien na dostawy samochodéw -
na podstawie umdéw najmu oraz leasingu - w Spotce nie stosowano przepiséw
ustawy Prawo zamoéwien publicznych. 17 grudnia 2022 r. Sp6tka zawarta umowe
na najem dtugoterminowy samochodu marki Audi z opcjg wykupu, a wynikajgca
z tej umowy wartos$¢ netto wynagrodzenia wykonawcy wynosita 200 tys. zt.
W 2023 r. Spoétka zawarta dwie umowy, ktorych przedmiotem byt leasing
operacyjny samochodéw osobowych marki Mercedes-Benz oraz Jaguar. Wartos¢
netto wynagrodzenia okreslonego w umowie leasingu z 6 grudnia 2023 r.,
dotyczacej samochodu marki Mercedes-Benz , wyniosta 266,5 tys. zt. W umowie
z 26 wrzesnia 2023 r. na leasing samochodu marki Jaguar okreslono wartosc
poczatkowg tego pojazdu na kwote netto 150 tys. zt i nie wskazano wartosci

67 Z tego 246 tys. zt (za najem, a nastepnie wykup samochodu marki Audi), 301,4 tys. zt (zakup
samochodu marki BMW), 140 tys. zt (zakup samochodu Opel Mokka w rozliczeniu za BMW, wartosci
obu samochodoéw okreslone zostaty na 140 tys. zt), 295,2 tys. zt (zakup samochodu marki Land
Rover), 98,8 tys. zt (leasing samochodu marki Jaguar - optata wstepna w kwocie 60,7 tys. zt oraz raty
leasingowe w kwocie 42,4 tys. zt; optata wstepna rozliczona poprzez przekazanie sprzedawcy
samochodu Opel Mokka, ktéry wyceniono na kwote réwng wartosci optaty wstepnej) oraz 85,4 tys.
zt (optata wstepna oraz raty leasingowe z tytutu leasingu samochodu Mercedes-Benz).
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catkowitego wynagrodzenia jej wykonawcy®. Uwzgledniajgc jednak zapisy tej
umowy, w tym przyktadowa tabele optat leasingowych, w trakcie kontroli
oszacowano wysokos¢ tego wynagrodzenia na 160,8 tys.zt netto (bez
obowigzkowego ubezpieczenia przedmiotu leasingu).

Zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 2 lit. b ustawy Prawo zamowien publicznych wartoscig
zaméwienia na dostawy na podstawie umowy najmu lub leasingu, udzielonego
na czas oznaczony dtuzszy niz 12 miesiecy, jest warto$¢ ustalona
z uwzglednieniem okresu wykonywania zamoéwienia, z uwzglednieniem réowniez
wartosci korncowej przedmiotu umowy w sprawie zamoéwienia publicznego.

Prezes Zarzadu udzielit wyjasnienn sprzecznych z przytoczonym przepisem
ustawy Prawo zamdéwien publicznych, gdyz stwierdzit: przy ustalaniu wartosci
umow leasingowych bierze sie pod uwage jedynie opfaty leasingowe to jest odsetki
od kapitatu pomnozone przez ilos¢ miesiecy na ile zostaty zawarte umowy
leasingowe. Taki sposéb ustalania wysokosci umdw leasingowych jest réwniez
standardowq praktykg bankéw przy zawieraniu umow leasingu operacyjnego.

Z kalkulacji wydatkéw na podstawie ww. umoéw wynika, Ze zaréwno opfaty
leasingowe na podstawie umdw leasingu jak réwniez czynsz na podstawie umow
najmu nie przekroczyty 130.000,00 PLN.

(akta kontroli str. 802-815, 818-823, 2278-2283)

6. W latach 2022-2024 (do 30 czerwca) Spotka poniosta wydatki w tgcznej kwocie
678,5 tys. zt w zwigzku ze zleceniem ustug z zakresu promocji i reklamy, mimo
zawarcia na czas nieoznaczony umowy o kompleksowg obstuge Spétki w tym
zakresie i ustalenia ryczattowego wynagrodzenia za realizacje jej przedmiotu.
W ocenie NIK, odptatne powierzenie prowadzenia kolejnych dziatah
reklamowych wykonawcy ww.umowy iinnym podmiotom oraz zaptata
wynagrodzenia z tego tytutu w okresie obowigzywania umowy o tozsamym
zakresie przedmiotowym, stanowito dziatanie niegospodarne.

22 lipca 2022 r. Spotka zawarta umowe, ktérej przedmiotem byto Swiadczenie
ustug reklamowych i kreatywnych, zwigzanych z realizacjg kampanii reklamowej
oraz opracowanie strategii i koordynacja dziatan zwigzanych z kreowaniem
wizerunku. W umowie tej ustalono wynagrodzenie wykonawcy w formie ryczattu
w wysokosci 6 150 zt miesiecznie i nie oznaczono terminu zakonczenia jej
realizacji, co skutkowato obowigzkiem zaptaty tego wynagrodzenia za kazdy
miesigc jej obowigzywania. Zgodnie z umowa, wykonanie jej przedmiotu miato
odbywac sie w trzech etapach, a ostatni z nich polegat na realizacji kampanii
reklamowej. W harmonogramie dziatan, w ramach obstugi reklamowej SIM
przewidziano nastepujgce elementy dziatan promocyjnych: 1/logo isystem
identyfikacji wizualnej, 2/ strona internetowa i BIP, 3/ social media, 4/ akcydensy
i materiaty firmowe, 5/ materiaty reklamowe (gadzety), 6/ oznakowanie
inwestycji, 7/ oznakowanie siedziby, 8/ kampanie promocyjne iinformacyjne,
9/ plan spotkan. Z kolei, w opracowaniu pod nazwg Koncepcja strategiczna®®
przewidziano wykorzystanie takich kanatéw marketingowych, jak media
spotecznosciowe, materiaty fizyczne (tj. ulotki, banery, bilbordy i gadzety
promocyjne), marketing internetowy, reklamy radiowe oraz tzw. event

% Wysokos¢ rat leasingowych zgodnie z umowa obliczana z wykorzystaniem stopy referencyjnej
zmiennej WIBOR 1M.
59 Sporzgdzonym na podstawie umowy z 22 lipca 2022 r.
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marketing (konkursy i akcje promocyjne, konferencje, targi, prezentacje). Tym
samym, w zawartej umowie przewidziano kompleksowg obstuge SIM w zakresie
jej promocji oraz realizowanych przez nig przedsiewzie¢ w catym okresie
obowigzywania umowy, ktéra do dnia 30 czerwca 2024 r. nie zostata rozwigzana
ani wypowiedziana przez zadng ze stron.

Pomimo tego, 12 lipca 2023 r. z tym samym wykonawcg Sp6tka zawarta umowe
na opracowanie strategii, koordynacje dziatan i Swiadczenie ustug, zwigzanych
z kampanig informacyjng SIM, dotyczaca realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego w Gminie Olesno, all etapem tej ustugi miata byc realizacja
kampanii informacyjnej. W wyniku zawarcia tej umowy, do czerwca 2024 r.
Spoétka poniosta wydatki w wysokosci 88,6 tys. zt.

SIM dodatkowo zlecata realizacje niektérych dziatan promocyjnych wykonawcy
ww. uméw, jak tez innym wykonawcom, z tytutu czego do czerwca 2024 r.
poniosta wydatki w wysokosci 590 tys. zt, i tak np.:

a) przedsiebiorcy z Nysy, ktéry wedtug informacji z rejestru przedsiebiorcéw KRS
prowadzit dziatalnos¢ w branzy budowlanej, do czerwca 2024 r. zaptacono
209,7 tys. zt za umieszczanie informacji o realizowanych przez SIM projektach
w formie ogfoszen; wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu przedsiebiorca, ktéry
realizowat te ustugi, jest firmqg deweloperskq realizujgcq inwestycje w catej Polsce,
aww. ogtoszenia byly zamieszczane w miejscach realizowanych przez tego
przedsiebiorce inwestycji’®;

b) w okresie od kwietnia do czerwca 2023 r. wykonawcy umoéw z 22 lipca 2022 r.
iz12lipca 2023 r., jak tez powigzanej z nim spotce zlecono wykonanie:

- czterech baneréw oczkowanych (faktura z 28 kwietnia 2023 r. na 1,5 tys. zb);
w trakcie kontroli nie przedstawiono fotografii tych banerow;

- 25 baneréw informacyjnych (faktura z 6 czerwca 2023 r. na 11,6 tys. zt); do
faktury dotgczono fotografie dwéch banerdw;

- 20 baneréw informacyjnych (faktura z 6 czerwca 2023 r. na 9,8 tys. zi); do
faktury tej dotagczono jedng z fotografii zatgczonych réwniez do ww. faktury
na kwote 11,6 tys. zt;

- opracowanie i druk 1000 szt. ulotek informacyjnych (faktura z 13 czerwca
2023 r.na 11,8 tys. zt); 14 czerwca 2023 r. fakture za druk 1000 szt. ulotek, na
kwote 11,8 tys. zt, wystawit Spétce takze inny wykonawca;

Ponadto Radnemu Miejskiemu w Nysie, [...]T™,, zlecono opracowanie koncepcji
wizualizacji inwestycji w Olesnie (za wynagrodzeniem w wysokosci 2,5 tys. zd),
mimo ze ustuga ta byta przedmiotem umowy z 12 lipca 2023 r.

€) w marcu 2024 r. wykonawcy ww. umoOw oraz powigzanej z nim spétce zlecono
wykonanie:

- dwéch baneréw (faktura z 11 marca 2024 r. na 1,9tys. zl); do faktury
dotgczono zdjecie banneru w Gtuchotazach, na ktérym to banerze, obok
wizualizacji bloku mieszkalnego, umieszczono m.in. wizerunek kandydata
w wyborach na burmistrza tego miasta oraz teksty: Wkrétce w Gtuchotazach

70 powyzsze informacje dotyczace aktywnosci deweloperskiej tego podmiotu nie potwierdzita analiza
jego sprawozdan finansowych. Z dokumentéw tych nie wynikata mozliwo$¢ zaangazowania Srodkéw
koniecznych do realizacji inwestycji budowlanych.

P8 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz.U.z2022r. poz. 902) w zw. z art. 158 ustawy z dnia 21 lutego 2019 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku z zapewnieniem stosowania rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (Dz. U. z2019r., poz. 730) NIK wytgczyta jawnos¢ informacji zakresie w dotyczagcym danych
osobowych. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.
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powstanie 50 tanich mieszkan na wynajem oraz Zapraszam - nabor chetnych od
lipca 2024 r. [imie i nazwisko kandydata];
- bilbordu wolnostojgcego (faktura z 11 marca 2024 r. na 15,8 tys. zt, do ktorej
zatgczono zdjecie jw.);
- bilbordu dwustronnego (faktura z 20 marca 2024 r. na 12,9 tys. zt); do faktury
dotaczono jedynie zdjecie elementéw konstrukcyjnych bilbordu.
Wymienionemu w podpunkcie a) Radnemu Miejskiemu w Nysie zlecono
opracowanie i montaz filmu promujgcego SIM (za wynagrodzeniem w wysokosci
4,9 tys. zt).

d) na podstawie umoéw z 23 listopada 2022 r. oraz z 19 pazdziernika 2023 r.
Spotka wspoétorganizowata zajecia  wytrzymatosciowo-sitowe dla dzieci
i mtodziezy z wojewddztw opolskiego i dolnoslaskiego, w zamian za co ich
organizator zobowigzat sie do informowania o dziatalnosci inwestycyjnej w
zakresie budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez SIM; z tytutu
realizacji tych umow Spotka poniosta wydatki w wysokosci 60 tys. zt.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze podmiot, z ktérym SIM 22 lipca 2022 r. zawarla
umowe o swiadczenie ustug reklamowych, poza obstugg SIM Opolskie, prowadzi
réwniez inne dziatania, w tym akcje wyborcze. Z powodu braku mozliwosci realizacji
naszej kampanii reklamowej przez tq firme zmuszeni bylismy zleca¢ prowadzenie
dziatarn reklamowych innym przedsiebiorstwom. (..) Koniecznos¢ zlecania
dodatkowych dziatar reklamowych wynikata z decyzji KZN, ktory polecit np. wzigc
udziat w kongresach w Karpaczu czy w Ptocku i zapewni¢ materialy reklamowe.
Wyjasnit takze: Zlecenia te dotyczyty sytuacji nieprzewidzianych np. druk ulotek,

banerdw.
(akta kontroli str. 571-574, 590-617, 666-801, 923-962,1430-1465, 2401-2402,
2641-2643)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien, NIK zauwaza, ze zakres umowy zawarte;j
22 lipca 2022 r. obejmowat realizacje kampanii reklamowej na rzecz Spotki,
w tym wykonanie materiatéw promocyjnych, obejmujgcych m.in. bilbordy
i banery reklamowe. Umowa nie zawierata wytgczeh wskazujgcych na obszary,
ktére moga by¢ przedmiotem odrebnych zlecen, a w dniu jej zawarcia Spoétce
znany byt zakres planowanych do realizacji inwestycji. Jednocze$nie trudno
zgodzi¢ sie z argumentem o braku mozliwosci realizacji przez wykonawce ww.
umowy w okresie akcji wyborczych, gdyz okolicznos¢ ta réwniez nie zostata
przewidziana w umowie, w zwigzku z czym Spétka wyptacata temu podmiotowi
wynagrodzenie. Jednoczesnie, pomimo wskazywanego w ww. wyjasnieniu
obcigzenia tego wykonawcy, SIM dodatkowo zlecata mu realizacje dziatah
promocyjnych.
Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze aktywnos¢ jednostki
kontrolowanej w obszarze informacji, promocji i reklamy nie wpisywata sie
w okreslony w umowie Spotki przedmiot jej dziatalnosci, a dodatkowo - zdaniem
NIK - jej skala byta razgco niewspo6tmierna do stopnia zaawansowania inwestycji
mieszkaniowych, ktérych realizacje powierzono SIM.

(akta kontroli str. 2311-2312, 2401-2402)

7. Zamowienia na realizacje dziatann w zakresie promocji ireklamy zostaty
udzielone bez zastosowania przepiséw ustawy Prawo zamdéwien publicznych.
W 2023 r. warto$¢ netto udzielonych zamowien wyniosta 284,1 tys. zt (do
wyliczenia ww. wartosci przyjeto sume wartosci netto kwot wynikajgcych
zumoéw i/lub faktur na dziatania reklamowe, z wytaczeniem wartosci ustug,
polegajagcych na organizacji pobytow na Kongresie Gospodarczo-
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Samorzadowym w Ptocku ina Forum Ekonomicznym w Karpaczu, jak tez
wartosci ustugi polegajacej na przeprowadzeniu zawoddéw sportowo-
rekreacyjnych, animacji i konkurséw w ramach Weekendu Olimpijskiego w Nysie,
zaje¢ wytrzymatosciowo-sitowych dla dzieci oraz emisji informacji na temat SIM
na antenie radiowej). W 2024 r. (do konca czerwca) wartos¢ netto takich
zamowien wyniosta 265,5 tys. zt/".

Dodatkowo, przed zawarciem na czas nieoznaczony umoéw z 22 lipca 2022 .
o swiadczenie ustug reklamowych oraz 12 lipca 2023 r. o wspétpracy’?, w Spétce
nie oszacowano wartosci zaméwienia z zastosowaniem art. 35 ust. 3 pkt 2
ustawy Prawo zamdwien publicznych’®. Zgodnie z tym przepisem podstawag
ustalenia wartosci zamowienia na ustugi, ktérych tagczna cena nie moze byc¢
okreslona, jest warto$¢ miesieczna zamdwienia pomnozona przez 48 -
w przypadku zamowien udzielanych na czas nieoznaczony lub oznaczony
dtuzszy niz 48 miesiecy. Ponadto, z art. 28 tej ustawy wynikat obowigzek
ustalania wartosci zamdwienia z zachowaniem nalezytej starannosci.

Wskazane wyzej umowy zostaty zawarte na czas nieoznaczony i w tresci zadnej
z nich nie okreslono maksymalne; wysokosci wynagrodzenia
wykonawcy. Wynikajaca z kazdej z ww. umoéw wysokos¢ wynagrodzenia (5 tys. zt
miesiecznie i 6 tys.zt miesiecznie), z uwzglednieniem okresu 48 miesiecy
wykonywania zamdéwienia, przekraczata 130 tys. zt netto (wartosci te wynosity
odpowiednio 240 tys. zt 288 tys. z). Nieprawidtowe oszacowanie wartosci
zaméwienia skutkowato brakiem stosowania do wyboru wykonawcy przepiséw
ustawy Prawo zamowien publicznych.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze: do zamdwieri o wartosci nieprzekraczajgcych 130 000
ztotych netto (zwane tez zamdwieniami bagatelnymi) nie stosuje sie przepiséw
ustawy PZP, co wynika jasno z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. Twierdzenie, ze nalezy
stosowac przepisy dotyczqce szacowania wartosci zaméwienia jest niezasadne
i sprzeczne z literalnq wyktadnig przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy PZP. Niejako
z ostroznosci Spétka wskazuje, Ze twierdzenia o mnoZeniu wartosci miesiecznej
zamdwienia przez dfugosc jego trwania i na tej podstawie wycigganie wniosku, Ze nie
wolno byto zrezygnowac z ustawy PZP, czy tez nie wolno byto zawrze¢ umowy na czas
nieoznaczony, sq razqco sprzeczne z przepisami ustawy, jak i z praktykq jej
stosowania. Zgodnie z zasadami wynikajgcymi z Rozdziotu 5 ustawy PZP
wywnioskowa¢ mozna, ze w przypadku dostaw lub ustug powtarzajgcych sie, lub
ulegajgcych wznowieniu wartos¢ zamoéwienia Zamawiajqcy szacuje na przestrzeni
12 miesiecy i zdecydowana wiekszos¢ Zamawiajgcych uwaza, ze jezeli w okresie
12 miesiecy nie wydatkujg w danej grupie zamdéwienia kwoty przekraczajgcej prég
bagatelnosci to mozna zawrze¢ umowe na czas nieoznaczony. Praktyka ta nie jest
kwestionowana ani przez Regionalne Izby Obrachunkowe, ani przez Komisje do
spraw dyscypliny finanséw publicznych. Réwniez doktryna z zakresu zamdwieri
publicznych ma analogiczne zdanie. | tak, Andrzela Gawronska-Baran ,,Komentarz
do ustawy Prawo zamdwien publicznych” LEX 2024 wskazuje, Ze: ,Przy ustalaniu
wartosci zamowienia w doktrynie i praktyce kontrolnej wypracowana zostata reguta

" Przy wyliczeniu tej wartosci nie uwzgledniono kwoty netto wydatkéw poniesionych na
wspétorganizacje Konferencji dla Biznesu oraz emisji informacji na temat SIM na antenie radiowej.
72 Ktérej przedmiotem byly dziatania zwigzane z kampanig informacyjna, dotyczaca realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego w Olesnie.

73 Okreslony w art. 35 ust. 3 pkt 2 ustawy Prawo zamoéwien publicznych sposéb szacowania wartosci
zamowienia stosuje sie w sytuacji, gdy zamdwienie moze by¢ przedmiotem umowy na czas
nieoznaczony. W kontroli NIK positkowano sie tym przepisem w celu odpowiedzi na pytanie, czy do
przedmiotowych zamdéwien miaty zastosowanie przepisy ww. ustawy.
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kierowania sie tzw. kryteriami toZzsamosciowymi. Chodzi o to, czy w odniesieniu do
okreslonych zamdwien spetnione sq tqcznie nastepujqce kryteria:

- toZzsamos¢ podmiotowa, tj. zachodzi mozZliwos¢ ich realizacji przez jednego
wykonawce prowadzqcego dziatalnos¢ gospodarczg w danej branzy (np. mozna by
postawi¢ wykonawcom takie same warunki udziotu w postepowaniu w postaci
analogicznej wiedzy fachowej, jednakowego rodzaju zdolnosci technicznej);

- tozsamos¢ przedmiotowo-funkcjonalna, tj. kryterium to powinno prowadzi¢ do
wyodrebnienia nie tylko zblizonych przedmiotowo zamowieri, ale takze zamdwien,
ktore mimo braku przedmiotowego podobieristwa tworzq funkcjonalng catos¢;

- tozsamosc¢ czasowa, tj. zamawiajgcy moze przewidzie¢ petny zakres zamdéwieri
nabywanych w znanej mu perspektywie czasowej, obejmujgcej zasadniczo okres
jednego roku budzetowego.

Zamdowienia, ktére nie spetniajg wszystkich powyzszych kryteriow tozsamosciowych
co do zasady traktuje sie jako zamdwienia odrebne i wartos¢ kazdego z nich mozna
oszacowac odrebnie. Szacowanie wartosci zawsze nastepuje wiec w okresie jednego
roku budzetowego.

Spétka zauwaza, ze nalezy zastosowac art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy PZP, ktdry jasno
wskazuje, Ze podstawq ustalenia wartosci zamdwienia na ustugi lub dostawy
powtarzajgce sie lub podlegajgce wznowieniu w okreslonym czasie jest rzeczywista
fqczna wartos¢ kolejnych zamdwien tego samego rodzaju, udzielonych w ciggu
poprzednich 12 miesiecy. Wybdr jednego z wyzej wymienionych w art. 35 ust. 1
ustawy PZP sposobdw ustalenia wartosci zamdwienia lezy w gestii zamawiajgcego.
| jest to bezsporne w doktrynie. Co wiecej, doktryna wskazuje, ze jesli mozliwe sq obie
metody oszacowania wartosci zamowienia, pierwszenstwo nalezy przyzna¢ metodzie
pierwszej. Tak ,Nowe PZP. Komentarz zywy.” Katarzyna Sliwak 2020.

Prezes Zarzadu wyjasnit rowniez: Koniecznos¢ zawierania poszczegélnych uméw
marketingowych na odrebne ustugi, wynikata z obiektywnego braku mozliwosci
przewidzenia i zaplanowania tych zaméwieri w trakcie roku. Zgodnie z art. 29 ust. 2
Prawa zamdwien publicznych, zamawiajgcy nie moZe dzieli¢ zamdwienia na odrebne
czesci, jezeli prowadzi to do niestosowania przepiséw ustawy, chyba Ze jest to
uzasadnione obiektywnymi przyczynami. W doktrynie przyjmuje sie, ze obiektywny
brak mozliwosci przewidzenia i zaplanowania z goéry zamdwieri oznacza, ze
poszczegblne zamdwienia nieprzewidywalne, ktérych koniecznos¢ udzielenia pojawi
sie juz po udzieleniu zamdwieri tego samego rodzaju w trakcie roku lub innego
okresu, na ktéry sporzgdzony zostat plan rzeczowo-finansowy (...) powinny by¢
traktowane jako zamdwienia odrebne, ktérych wartos¢ mozna ustalac wtasciwie do
ich zakresu. Szacowanie wartosci zamdwienia nie powinno by¢ wtedy
zakwalifikowane jako niedopuszczalny podziat zamdwienia na czesci’. Ponadto, jak
wskazuje orzecznictwo”, jedynie Swiadomy podziat zamdwienia na czesci dokonany
przez zamawiajgcego z zamiarem unikniecia zastosowania przepiséw Prawa
zamdwienn publicznych stanowi naruszenie art. 29 ust. 2 Prawa zamdwieri
publicznych, a jok zostato juz wskazane powyzej, z uwagi na charakter wykonanych
ustug nie byto mozliwosci zaplanowania wszystkich wykonanych ustug

marketingowych z wyprzedzeniem.
(akta kontroli str. 571-587, 666-801, 1430-1465, 1811-1821, 1838-1885, 1914,
2071-2077, 2158, 2281-2283, 2401-2402)

74 Komentarz do art. 29 prawa zamdwien publicznych, Gawronska-Baran Andrzela i inni, LEX 2024.
7> Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Opolu z 20 listopada 2019 r., o sygn.. | SA/Op
341/19.
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Nalezy zauwazy¢, ze w harmonogramie dziatahh reklamowych przedstawionym
przez wykonawce ustug w zakresie promocji i reklamy, przewidziano realizacje
wiekszosci z takich dziatan w razie zapotrzebowania. Skoro zamawiajgcy
i wykonawca zgodzili sie na taki sposdb realizacji zamdwienia, to wszelkie
potrzeby w zakresie dziatar reklamowych powinny by¢ wykonywane w ramach
zawartej umowy. Spotka jednak zdecydowata sie dodatkowo nabywac od
réznych wykonawcéw tozsame przedmiotowo ustugi zzakresu promog;ji
i reklamy, ponoszgc w zwigzku z tym dodatkowe wydatki.

(akta kontroli str. 946-962)

Nie mozna sie réwniez zgodzi¢, ze przewidziana z géry ,nieprzewidywalnos¢”
dotyczgca poszczegdlnych czesci zamodwienia stanowi przestanke zaniechania
stosowania przepiséw ustawy Prawo zamodwien publicznych. NIK nie akceptuje
tez stwierdzenia Prezesa Zarzadu o braku mozliwosci zaplanowania dziatan
reklamowych. Wiekszo$¢ takich dziatan w sposéb oczywisty byta mozliwa do
zaplanowania, jednak zamawiajacy przed udzieleniem zamédwienia nie okreslit
zapotrzebowania w tym zakresie, a nastepnie zgodzit sie (przyjmujac taki a nie
inny harmonogram dziatanh w zakresie obstugi reklamowej), aby dziatania takie
byty podejmowane w razie zgtaszanego zapotrzebowania.

Nie ulega watpliwosci, ze wartos¢ zamowienia na ustugi z zakresu promog;ji
i reklamy nalezato ustali¢ z nalezytg starannoscig, do czego zamawiajgcego
zobowigzywat art. 28 ustawy Prawo zamoéwien publicznych. Niedopetnienie tego
obowigzku, a nie - jak wyjasnit Prezes Zarzadu - brak mozliwosci zaplanowania
zakresu zamoéwienia oraz zastosowanie do oszacowania jego wartosci art. 35
ust. 1 pkt 1 tej ustawy byto przyczyng zaniechania stosowania przepiséw ustawy
Prawo zamowien publicznych.

8. Na podstawie umoéw zawartych 1 wrzesnia 2022 r. oraz 12 lipca 2023 r. Spétka
udzielita klubowi sportowemu S. zamdwien na prowadzenie dziatan
informacyjnych w trakcie wydarzen sportowych (sponsoring). Wartos¢ netto
kazdego z ww. zamoéwien wyniosta 300 tys. zt i zostaty one udzielone w trybie
zaméwienia z wolnej reki, mimo niewystgpienia przestanek okreslonych w art.
305 w zwigzku z art. 214 ust. 1 1-5i 7-14 ustawy Prawo zamowien publicznych.
Ponadto z innymi wykonawcami Spétka zawarta umowy, ktérych przedmiotem
byto informowanie o dziatalnosci inwestycyjnej SIM, bez uprzedniego
zastosowania przepiséw ustawy Prawo zamdéwien publicznych. Wartos¢ netto
takich umoéw zawartych w 2022 r. wyniosta 43 tys. z, a w 2023 r. wyniosta
52,2tys.zt. Tym samym wartos¢ zamowienia na ustugi informowania
o dziatalnosci inwestycyjnej SIM w 2022 r. wynosita 343 tys. zt, a w 2023 r. -
352,2 tys. zt, co obligowato zamawiajgcego do zastosowania przy ich udzielania
trybu podstawowego.

W protokotach postepowania o udzielenie zamdwienn publicznych w trybie
zamowienia z wolnej reki wskazano w szczegdélnosci, ze: Pitka siatkowa jest jedng
Z najpopularniejszych dyscyplin sportowych i znajduje sie w czotéwce najbardziej
medialnych dyscyplin. Rozgrywki cieszq sie duzq popularnosciq, gromadzgc
publicznos¢ na trybunach oraz przed odbiornikami telewizyjnymi. Wykonywanie
ustug informacyjnych przez sport jest wykazywane jako jedno z najskuteczniejszych
platform komunikowania sie z rynkiem. Uzna¢ naleZy, iz Swiadczenie ustug
wspotorganizacji i informacyjnych, opisanych w umowie, moze - na szczegdine
wiasciwosci podmiotu jakim jest Klub Sportowy (..) oraz szczegblny charakter
dziatalnosci wyzej opisanej - zosta¢ przeprowadzona tylko przez ten podmiot. Zaden
bowiem inny podmiot funkcjonujqgcy na terenie dziatania Spotki nie prowadzi dziatan

35



w zakresie krzewienia sportu (pitka siatkowa) na takg skale ( tym relacje na Zywo w tv
o0 zasiegu krajowym jak druzyna (...). Nie ma zatem innego podmiotu, ktéry mogtby
ze wzgleddéw technicznych, czy tez podmiotowo-przedmiotowych realizowac ustugi
informacyjne o dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie budownictwa mieszkaniowego
realizowanego przez spotke SIM Opolskie. W odniesieniu do innych dziatan
sponsoringowych Prezes Zarzadu wyjasnit: zamdwienia o Swiadczenie ustug na
wspdforganizacje do kwoty 130.000 PLN byly realizowane zgodnie z Zarzqdzeniem
nr 03/05/2022 r. z dnia 05.05.2022 r.

(akta kontroli str. 588, 626-665, 2155-2181)

Zdaniem NIK, ustugi informacyjne Swiadczone w zamian za wspotorganizowanie
wydarzen, o ktérych mowa w cytowanych powyzej wyjasnieniach Prezesa
Zarzadu, stanowig zamdwienia o wartosci przekraczajgcej 130 tys. zt, gdyz, m.in.
ze wzgledu na tozsamos$¢ przedmiotowsa, ich warto$¢ szacunkowa powinna
zosta¢ zsumowana z wartoscig zaméwien z wolnej reki. Nie sposéb sie réwniez
zgodzi¢ ze stwierdzeniem Prezesa Zarzadu, ze podmiot, ktéremu udzielano
zamoéwien z wolnej reki byt jedynym, ktéry mogt zrealizowac ustugi informacyjne
o dziatalnosci inwestycyjnej Spotki. Dlatego tez do wyboru podmiotu lub
podmiotéw realizujgcych ww. Swiadczenia konieczne byto przeprowadzanie
konkurencyjnych postepowan w oparciu o przepisy ustawy Prawo zamoéwien
publicznych, w tym sformutowanie niedyskryminujacych i adekwatnych do
przedmiotu zaméwienia warunkéw udziatu w postepowaniu.

9. Spétka zakupita ekran LED o powierzchni 30m? 2z osprzetem
i oprogramowaniem nie stuzgcym realizacji zadan, do ktérych Spoétka zostata
powotana, tj. z oprogramowaniem do obstugi tablicy wynikéw sportowych wraz
z kontrolerem sterujagcym - min. 3 sporty, kamerg profesjonalng, statywem
kamerowym, mikserem wideo, pakietem oprogramowania do miksowania
wideo na zywo oraz laptopem. Na zakup tego sprzetu SIM wydatkowata
295,2 tys. zt. [...]TP.
Ponadto, w okresie obowigzywania umow [...]TP10, ekran ten zostat dwukrotnie
wykorzystany na potrzeby SIM, a Spoétka poniosta dodatkowe wydatki w tgcznej
kwocie 48 tys. zt na roztozenie i ztozenie ww. monitora w Dobrodzieniu oraz jego
obstuge w Olesnie

(akta kontroli str. 1210-1238, 1419, 1423)

Prezes Zarzadu wyjasnit: W momencie zakupu planowalismy zawarcie umowy
[..]TP1,, ekran ten jest do dyspozycji wspdinikéw, ktérzy uzytkujg ekran zgodnie z
wiasnym  zapotrzebowaniem (np. informowanie mieszkaricéw o wtasnych
inwestycjach gmin), i Spotki.

Biorgc pod uwage przeznaczenie i spos6b wykorzystania przedmiotowego
ekranu LED oraz fakt zawarcia przez Spoétke umow o prowadzenie dziatah
reklamowych i uméw sponsoringowych, jak réwniez ponoszenie dodatkowych
kosztéw zwigzanych z wykorzystaniem ekranu na potrzeby Spotki - w ocenie NIK
- zakup ww. sprzetu stanowit dziatanie niegospodarne.

(akta kontroli str. 2147)

P Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym umow, ktérych przedmiotem byt ekran. Wylgczenia dokonano w interesie
przedsiebiorcy.

P10 Jyy,

TPHJW.
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10. Odsetki od dwdch pozyczek, udzielonych przez SIM Agencji Rozwoju Nysy
Sp. z 0.0. na podstawie umow zawartych 15 listopada 2022 r. i 17 lipca 2023 r.,
byty naliczane w sposdb niezapewniajgcy uzyskanie przez SIM najlepszych
efektéw z poniesionych naktadéw. Odsetki od obu pozyczek byly bowiem
naliczane od kwoty poszczegélnych rat’, a nie od salda zadluzenia na dzien
sptaty danej raty”’. Przyjecie takiego sposobu obliczania odsetek powodowato,
ze Spotka nie uzyskiwata i nie bedzie uzyskiwata na biezgco wynagrodzenia
z tytutu zaangazowania srodkéw w dziatalno$¢ innego podmiotu. Tym samym
znaczna cze$¢ odsetek bedzie pozostawata do dyspozycji Spotki dopiero na
dalszych etapach realizacji umoéw pozyczek. W trakcie kontroli oszacowano, ze
w wyniku przyjetego przez Spotke sposobu naliczania odsetek, do korca 2025 r.
uzyska ona przychdd z tego tytutu w kwocie nizszej o 143,8 tys. zt od kwoty
mozliwej do uzyskania’ w przypadku wyliczania tych naleznosci od salda
zadtuzenia na dzien sptaty danej raty. Przy zatozeniu dotrzymania przez
pozyczkobiorce aktualnych na dzien kontroli harmonograméw sptat, SIM
otrzyma ww. kwote dopiero w 2026 r. W zwigzku z powyzszym dziatania Spotki
dotyczace naliczania odsetek od ww. pozyczek NIK uznaje za niegospodarne.
Nalezy réwniez zauwazy¢, ze Spétka udzielita Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0.
ww. pozyczek pienieznych w wysokosci 1 min zt kazda, mimo ze Prezes Zarzadu
dysponowat wiedzg na temat trudnej sytuacji finansowej tego podmiotu.
Sytuacja ta powodowata kilkukrotne wydtuzanie termindw sptaty obu pozyczek.
Prezes Zarzadu, ktéry w imieniu SIM zawart obie umowy, sprawowat bowiem
jednoczesnie funkcje Prezesa Zarzadu Agencji Rozwoju Nysy, zas prokurent,
zawierajgca ww.umowy w imieniu Agencji Rozwoju Nysy, byta réwniez
zatrudniona na stanowisku Gtéwnej Ksiegowej w SIM. W umowach z 15 listopada
2022 r. oraz 17 lipca 2023 r. zobowigzano pozyczkobiorce do sptaty pozyczek
wraz z odsetkami umownymi w czterech réwnych ratach kapitatowo-
odsetkowych (w przypadku obu umoéw czes¢ kapitatowa kazdorazowo wynosita
250 tys. zt) na zasadach okreslonych w tych umowach. W wyniku zawierania
kolejnych anekséw zmianie ulegly nie tylko terminy sptaty poszczegdlnych rat,
ale réwniez ich kwoty.

(akta kontroli str. 1003-1021, 1772-1774, 2644-2657, 2661-2663)

Prezes Zarzadu wyjasnit: Spotki zgodnie podpisaty aneksy do ww. umoéw pozyczki.
Dla Spétki SIM Opolskie wydtuzenie terminu spfaty rat pozyczek powoduje naliczenie
wyZszego oprocentowania niz oprocentowanie lokat. Oprocentowanie ww. pozZyczek
9,59% i 8,83% przy oprocentowaniu lokat, ktére na dzieri 03.10.2024 wynosi 5,60%.
NIK nie kwestionuje wysokos$ci oprocentowania pozyczek udzielonych Agencji
Rozwoju Nysy Sp.zo.0., jednak nalezy stwierdzi¢, ze przy uwzglednieniu
postanowien umow pozyczek aktualnych na dzieh kontroli, stosunek catkowitej
kwoty uzyskanych odsetek do kwoty pozyczonego kapitatu wyniesie 7% i 6,4%
w skali roku. Jednoczesnie dopuszczenie przez SIM do dalszych zmian terminéw
dokonywania sptaty pozyczek moze doprowadzi¢ do ograniczenia Srodkow
niezbednych do realizacji podstawowych zadan kontrolowanego podmiotu.
(akta kontroli str. 2658-2660)

11. W 2023 r. Spotka poniosta wydatki w wysokosci 57 tys. zt w zwigzku
z nabyciem trzech tysiecy sztuk biletéw do lunaparku w czasie obchoddéw 800-

76 Z uwzglednieniem okresu od dnia wplywu pozyczki na rachunek pozyczkobiorcy do dnia sptaty
danej raty.

7. 0d dnia nastepujacego po dniu sptaty poprzedniej raty.

78 Do konca 2024 r. kwota ta bedzie nizsza 0 98,2 tys. zt od mozliwej do uzyskania kwoty odsetek.
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lecia lokacji miasta Nysa. Poniesienie ww. wydatkéw, zuwagi na ich
przeznaczenie, niezwigzane z dziatalnoscig statutowg Spotki, NIK uznaje za
niegospodarne.
Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu wydatki te stanowity wsparcie ww. imprezy,
a w jej trakcie byly rozdawane ulotki SIM.

(akta kontroli str. 1052-1130, 1888-1891, 2146, 2199, 2203)

NIK zauwaza, ze wspieranie tej inicjatywy nie wpisywato sie w okreslony
w umowie Spotki zakres dziatalnosci SIM, a mozliwos¢ rozdawania ulotek nie
uzasadniata poniesionego wydatku.

12. Wydatki w kwocie 46,1 tys. zt, poniesione na ustugi ekspercko-doradcze,
Swiadczone na podstawie umowy z 29 listopada 2022 r., byly niegospodarne,
a okreslone w umowie zadania byly przedmiotem umowy zawartej z innym
podmiotem lub wykraczaty poza zakres dziatalnosci Spotki.

W umowie z 29 listopada 2022 r. wykonawca (Wiceprezydent Radomia w latach
2006-2014) zobowigzat sie do swiadczenia nastepujgcych ustug: 1/ doradztwo
przy przygotowywaniu dokumentacji administracyjno-prawnej inwestycji, udziat
w procesie planistycznym i okresleniu warunkéw zabudowy, w tym studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu, miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, 2/ doradztwo w aspektach administracyjnych wystepujgcych
w procesie inwestycyjnym (ustalenie stanu formalno-prawnego nieruchomosci,
uzgodnienie przytgczy do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci:
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej,
telekomunikacyjnych oraz sieci drég publicznych), 3/ doradztwo w procesie
budowlanym w zakresie ustalenia harmonogramu inwestycji i kosztoryséw
robot budowlanych, wyboru generalnego wykonawcy robdt, negocjacji umoéw na
roboty budowlane, analizy istotnych i nieistotnych odstepstw od projektu
budowlanego, udziat przy tworzeniu planéw marketingowych w mediach
elektronicznych, mediach lokalnych radiach i telewizji oraz wizualizacji inwestycji
na nosnikach reklam wieloformatowych, 4/ doradztwo przy uzyskiwaniu
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego. Zgodnie z wyjasnieniami
Prezesa Zarzadu, wramach realizacji umowy wykonawca sporzadzit, cyt.:
1. Przyktadowy  harmonogram  rzeczowo-finansowy, 2. Schemat  procesu
w budownictwie wielorodzinnym, 3. Harmonogram realizacji  procesu
inwestycyjnego w budownictwie, 4. Proces inwestycyjny w budownictwie,
5. Przyktadowy  Harmonogram  Kosztorysu  Inwestorskiego, 6. Przyktadowy
Harmonogram Rzeczowo - Finansowy. Ze ztozonych wyjasnienn wynikato, ze
wykonawca brat udziat w naradach i w spotkaniach z Prezesem Zarzadu
poswieconych zagadnieniom budownictwa wielorodzinnego oraz optymalizacji
powierzchni uzytkowej mieszkalnej. W trakcie kontroli NIK, jako efekt realizacji
ww. umowy, Prezes Zarzadu przedstawit przyktadowe harmonogramy, jak
rowniez opracowanie opatrzone logo innego podmiotu (towarzystwa
budownictwa spotecznego) pt. Proces inwestycyjny w budownictwie”, w ktérym
zawarto informacje m.in. o uczestnikach procesu budowlanego, ich prawach
i obowigzkach, procedurach wyboru wykonawcow projektu budowlanego
i wykonawcy robét (z uwagi na rok sporzgdzenia opracowania analizie poddano
w nim nieaktualne przepisy o zamdwieniach publicznych), obowigzkach
inwestora, dokumentacji budowy, przeniesieniu wtasnosci lokalu na nabywce.

79 Administrator, Radom 2016.
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Nalezy zauwazyc, ze przed zawarciem umowy z ww. wykonawcg Rada Nadzorcza
SIM zatwierdzita juz plan inwestycyjny wraz ze strategig dziatalnosci Spotki,
w ktérym to dokumencie zostaty uwzglednione harmonogramy realizacji
poszczegdlnych inwestycji, jak tez zatwierdzony zostat plan rzeczowo-finansowy
na 2023r. Jednoczesnie Spoétka dysponowata pracownikami posiadajgcymi
doswiadczenie w procesie budowlanym. Biorgc pod uwage powyzsze, jak tez
fakt, ze Spotka zawarta umowe w tozsamym zakresie z innym wykonawca,
dokonanie wydatku w kwocie 46,1 tys. zt z tytutu realizacji przedmiotowej
umowy, wedtug NIK, stanowito dziatanie niegospodarne.
Wyijasniajac przyczyny zawarcia przedmiotowej umowy, Prezes Zarzadu
stwierdzit, ze oczekiwat od wykonawcy odczytywania i interpretacji miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz warunkéw zabudowy. Wedtug
ztozonych wyjasnie wykonawca nie Swiadczyt ustug w zakresie marketingu, czy
przy wyborze wykonawcy, doradzat natomiast w zakresie tresci sporzgdzanych
specyfikacji warunkéw zamdwienia.

(akta kontroli str. 570, 622-625, 1601-1662, 1761-1762, 2148)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien, NIK zwraca uwage, ze wskazywany
zakres Swiadczen ww. osoby odbiegat od postanowien zawartej umowy, a na
okolicznos$¢ realizacji tych swiadczen Spotka nie przedstawita zadnych dowodoéw.

13. Spotka reprezentowana przez Prezesa Zarzadu udzielita zamowien na ustugi
doradcze z zakresu realizacji inwestycji bez stosowania przepiséw ustawy Prawo
zamowien publicznych, co stanowito naruszenie art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo
zamowien publicznych. Stosownie za$ do art. 28 ww. ustawy, podstawag
ustalenia wartosci zamdéwienia jest catkowite szacunkowe wynagrodzenie
wykonawcy bez podatku od towardw i ustug, ustalone z nalezytg starannoscia.

W dniu 1 czerwca 2022r. Spétka zawarta umowe o Swiadczenie ustug
doradczych ktérej termin obowigzywania okreslono do 1 czerwca 2024 r,, tj. na
okres 48 miesiecy, a wynagrodzenie wykonawcy na kwote 10 tys. zt (netto)
miesiecznie. Biorgc pod uwage, ze catkowite szacunkowe wynagrodzenie
wykonawcy bez podatku od towardéw i ustug, przystugujace z tytutu realizacji
ww. umowy, stanowito kwote 240 tys. zt, Spétka zobowigzana byta do udzielenia
zaméwienia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy Prawo zamdéwien
publicznych.

Ponadto, 29 listopada 2022 r. Spétka zawarta z innym wykonawcg umowe na
czas nieoznaczony, w ktérej wynagrodzenie wykonawcy okreslono na 2,5zt
netto miesiecznie. Umowa ta zostata rozwigzana 29 lutego 2024 r. W rezultacie,
w 2023r. na ustugi z zakresu doradztwa dotyczgcego inwestycji SIM
wydatkowano 184 tys. zt (netto 150 tys. z}).

Przedmiotem umowy z 1 czerwca 2022r. bylo doradztwo strategiczno-
operacyjne w zakresie realizowanych przez Spétke inwestycji®®. Druga z uméw,
zawarta 29 listopada 2022 r. przewidywata doradztwo przy przygotowaniu
dokumentacji  administracyjno-prawnej  inwestycji, udziat w procesie
planistycznym i okreslaniu warunkéw zabudowy, doradztwo w aspektach
administracyjnych wystepujgcych w procesie inwestycyjnym?!, doradztwo
w procesie budowlanym oraz doradztwo przy uzyskiwaniu pozwolenia na
uzytkowanie obiektu budowlanego. Rzeczywisty zakres Swiadczen

8 W tym w zakresie analizy nieruchomosci, realizacji procesu aportu nieruchomosci, analizy
dokumentacji, pozyskiwania finansowania na realizacje inwestycji, analizy umow i negocjacji
z partnerami handlowymi.

8 W tym np. ustalenie stanu formalno-prawnego nieruchomosci.
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zrealizowanych w ramach pierwszej z uméw obejmowat m.in. analizy zwigzane
z realizacjami aportéw nieruchomosci do Spotki, czeSciowe opracowanie Planu
inwestycyjnego wraz ze strategig dziatalnosci  Spétki, sporzadzenie
harmonogramoéw dla poszczegdlnych inwestycji oraz plandw rzeczowo-
finansowych; w ramach drugiej umowy wykonawca sporzadzit (wedtug
wyjasnien Prezesa Zarzadu) przyktadowy harmonogram rzeczowo-finansowy,
schemat procesu w budownictwie wielorodzinnym, harmonogram realizacji
procesu inwestycyjnego w budownictwie oraz przyktadowy harmonogram
rzeczowo-finansowy.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze przy wyborze wykonawcoéw tych ustug nie byty
stosowane przepisy ustawy Prawo zamoéwien publicznych, gdyz wartos¢
zamoéwien nie przekroczyta 130 tys. zt netto. Przywotat réwniez orzecznictwo
odnoszace sie do braku mozliwosci przewidzenia i zaplanowania zamdwien
z gory.

(akta kontroli str. 570, 618-625, 2200, 2204, 2278, 2283-2288, 2606-2619)

Wedtug NIK, z uwagi na tozsamos¢ przedmiotowg ww. umow, jak réwniez biorgc
pod uwage, ze ustugi te byly realizowane w tym samym czasie i mogty byc¢
wykonane przez tego samego wykonawce, stanowity jedno zamdwienie, ktérego
wartos¢ szacunkowa, ustalona z nalezytg starannoscig przekraczata kwote,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo zamdéwien publicznych.
Powyzsze obligowato Spétke do udzielenia ww. zamdwienia z zastosowanie
przepisow tej ustawy.

14. Spotka w latach 2022 - 2024 zawarta z piecioma zleceniobiorcami umowy
o Swiadczenie ustug prawnych w tozsamym zakresie przedmiotowym,
realizowanych w pokrywajacych sie okresach ich obowigzywania. Powyzsze
skutkowato niegospodarnym wydatkowaniem kwoty 600,7 tys. zi. (do marca
2023 r.) w zwigzku ze zleceniem ww. ustug na podstawie umoéw zawartych z;

a) Kancelarig Radcy Prawnego w Radomiu w dniach 1 czerwca 2022 r.i 1 stycznia
2023 r.; obie umowy zostaty zawarte [...]""12, a w wyniku ich realizacji w latach
2022 i 2023 Spoétka wydatkowata tgcznie [...]TP13,; przedmiotem ww. umoéw byty:

- analiza dokumentacji wytworzonej w postepowaniach administracyjnych oraz
sgdowych i przed innymi organami panstwowymi i samorzgdowymi,

- sporzadzanie opinii, projektéw pism, uméw, anekséw, wnioskéw do organéw
panstwowych i samorzadowych itp. oraz biezgcej korespondencji w sprawach
spornych miedzy klientem a innymi podmiotami,

- biezgce konsultacje i wyjasnienia,

- udziat w spotkaniach wewnetrznych, zewnetrznych i z przedstawicielami
organdéw panstwowych i samorzadowych,

- windykacja sgdowa oraz egzekucja zobowigzan,

- dodatkowo zakres umowy zawartej w 2023 r. obejmowat kompleksowg
obstuge prawng inwestycji;

P12 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym zawartych umoéw. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

P13 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym wynagrodzenia wykonawcy. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.
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b) Kancelarig Radcy Prawnego w Nysie ([...]™'%) w dniach 1 lipca 2022 r.2?,
2 stycznia 2023 r.8 i 1 stycznia 2024 r.24, z tytutu realizacji ktérych w okresie od
lipca 2022r. do marca 2024 r. wydatkowano 73,8tys.zt (wynagrodzenie
okreslone w umowie wynosito 3tys.zt netto miesiecznie, a dodatkowo
wynagrodzenie za reprezentowanie zleceniodawcy przed sgdami miato zostac
uzgodnione odrebnie). Przedmiot kazdej z tych umdéw stanowito:

- udzielanie porad prawnych w zakresie prowadzonej przez zleceniodawce
biezgcej dziatalnosci statutowe;j,

- sporzadzanie opinii prawnych obejmujgcych zagadnienia wynikajgce ze
statutowej dziatalnosci zleceniodawcy,

- opiniowanie pod wzgledem prawnym, poprawianie i akceptowanie umow,
porozumien i ugdd oraz uczestniczenie w ich tworzeniu (opiniowanie projektéw
ww. dokumentéw),

- interpretowanie obowigzujgcych przepiséw prawnych, udzielanie informacji
o zmianach w przepisach oraz uchybieniach w zakresie przestrzegania prawa
i skutkach uchybien,

- uczestnictwo w rokowaniach zwigzanych =z nawigzaniem, zmiang,
rozwigzaniem stosunku prawnego,

- reprezentowanie zleceniodawcy przed sgdami oraz organami administracji na
podstawie kazdoczesnego pethomocnictwa;

) z AS. w dniu 1 wrzesSnia 2022r., z tytutu realizacji ktérej w 2022r.
wydatkowano 10,3 tys. zt (8,4 tys. zt netto i dodatkowo 0,2 tys. zt netto za kazdg
rozpoczeta godzine udzielonych konsultacji), a ktérej przedmiotem byto:

- przygotowanie projektu umowy powierzenia SIM Swiadczenia ustugi w ogélnym
interesie gospodarczym,

- weryfikacja modelu finansowego przygotowanego przez SIM w sposob
pozwalajgcy na wyliczenie kosztéw inwestycji, uwzgledniajgce wszelkie aspekty
uzyskanej rekompensaty.

d) z Kancelarig Adwokacka M.W. w Radomiu w dniach 1 listopada 2022 r.
i1 czerwca 2023 r., z tytutu realizacji ktérych Spoétka wydatkowata [...]TP15,
a ktérych przedmiotem byto:

- sporzadzanie opinii z zakresu zamowien publicznych,

- analiza dokumentacji wytworzonej w postepowaniach dotyczgcych zaméwien
publicznych,

- reprezentacja przed organami publicznymi, w tym KIO, w przedmiocie
postepowan odwotawczych z zakresu zamoéwien publicznych,

- biezgce konsultacje i wyjasnienia w sprawach inwestycji;

P14 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz.U.z2022r. poz. 902) w zw. z art. 158 ustawy z dnia 21 lutego 2019 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku z zapewnieniem stosowania rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy
95/46/WE (Dz. U. z2019r., poz. 730) NIK wytgczyta jawnos¢ informacji zakresie w dotyczacym danych
osobowych. Wytgczenia dokonano w interesie przedsiebiorcy.

82 Umowa obowigzywata do korica 2022 r.

83 Umowa obowigzywata do korica 2023 r.

8 Umowa zostata zawarta na rok.

P15 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o dostepie do informacji publicznej w zwigzku z art. 11 ust. 2
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym wydatkdw poniesionych na rzecz wykonawcy. Wytgczenia dokonano w interesie
przedsiebiorcy.
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e) z 1 listopada 2023 r. ze Spotka H. w Warszawie, z tytutu realizacji ktérej do
korica marca 2024 r. wydatkowano 98,4 tys. zt (20 tys. zt netto miesiecznie),
a ktorej przedmiotem byty:

- obstuga prawna w zakresie biezgcej dziatalnosci inwestycyjnej zleceniodawcy,
- przygotowanie i opiniowanie umoéw partycypacji i umdw najmu z opcja dojscia
do wtasnosci,

- przygotowanie i opiniowanie dokumentacji dotyczacej nabordéw na najem,

- opiniowanie dokumentacji dotyczacej inwestycji realizowanych przez spotke,

- inne ustugi prawne zgodnie z zapotrzebowaniem zleceniodawcy.

W umowach wymienionych w podpunktach a) i b) wykonawcy zobowigzali sie do
formutowania opinii oraz do udzielania porad prawnych. Jednoczesnie zakres
pozostatych Swiadczeh ww. wykonawcow byt zbiezny, w tym okreslone zadania
jednego z nich zawieraty sie w zakresie Swiadczen drugiego (np. biezace
konsultacje iwyjasnienia - interpretowanie obowigzujgcych przepiséow
prawnych; sporzgdzanie opinii, projektow pism, umow, anekséw i wnioskow -
poprawianie i akceptowanie umdw, porozumien i ugdéd oraz uczestniczenie
wich tworzeniu; analiza dokumentacji wytworzonej w postepowaniach -
udzielanie porad prawnych w zakresie prowadzonej przez zleceniodawce
biezacej dziatalnosci statutowej, ktére nie bytlo mozliwe bez przeprowadzenia
analizy witasciwej dokumentacji Spotki). Zakres umowy wymienionej
w podpunkcie c) (przygotowanie projektu umowy powierzenia SIM Swiadczenia
ustugi w ogdélnym interesie gospodarczym) stanowit natomiast powielenie
zakreséw opisanych powyzej umdw. Z wyjasniert udzielonych przez Prezesa
Zarzadu iz przedstawionych przez niego materiatéw wynikato, ze w ramach
umow wymienionych w punkcie a) wykonawca opracowat: umowe partycypagji
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego i umowe przedwstepng, regulamin
programu Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci, umowe najmu lokalu
mieszkalnego, porozumienie dotyczgce =zasad korzystania z ogrdodka
przylegajacego do lokalu mieszkalnego, regulamin korzystania z ogrodkow
przydomowych (jednoczesnie przygotowanie i opiniowanie umoéw partycypacji
oraz umow najmu Spoétka zlecita wykonawcy umowy opisanej w punkcie e), jak
tez wydat opinie dotyczgcg obowigzku stosowania ustawy Prawo zamoéwien
publicznych (taka ustuga zostata przewidziana w umowach opisanych w punkcie
d). Wzory umodw, regulamindéw iporozumienia, jak tez opinia prawna
sporzagdzone przez Kancelarie Radcy Prawnego w Radomiu zostaty
przedstawione w trakcie kontroli NIK. Wedtug wyjasnien Prezesa Zarzadu,
wykonawca ten udzielat mu takze wsparcia prawnego drogg telefoniczng oraz
brat udziat w spotkaniach dotyczacych realizacji inwestycji Spotki. Drugi
wykonawca, z ktérym Spoétka zawarta umowy wymienione w punkcie b),
opiniowat pod wzgledem formalno-prawnym projekty uchwat organéw
wieloosobowych SIM i brat udziat w posiedzeniach tych organéw
(w Zgromadzeniach Wspdlnikow udziat brat takze notariusz), zgtaszat do KRS
wszystkie zmiany poprzez Portal Rejestréw Sgdowych, opiniowat projekty uméw,
sporzadzit projekt decyzji odmawiajgcej udzielenie informacji publiczneji projekt
odpowiedzi na skarge do WSA, sporzadzat opinie prawne dotyczgce m.in.
wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej oraz pozostawat w kontakcie
z pracownikami i Prezesem Zarzadu SIM w sprawach dotyczgcych zatrudnienia
i wynagradzania pracownikéw i cztonkéw Rady Nadzorczej. Z kolei wykonawca,
0 ktéorym mowa w punkcie e), w szczegolnosci analizowat pisma i dokumenty
zwigzane z wnioskiem o odwotanie Prezesa Zarzadu oraz wykonywat prace
i udzielat konsultacji co do tresci pism kierowanych do Rady Nadzorczej, w tym
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dokonywat analizy prawnej przepiséw o zamdwieniach publicznych oraz
o naruszeniu dyscypliny finanséw publicznych.

Ponadto NIK zwraca uwage, ze dziatalno$¢ podstawowa Spotki obejmowata
budowe, a nastepnie najem budynkéw mieszkalnych, dlatego tez przedmiot
umowy zawartej ze Spotka H., jak tez czesSciowo umowy zawartej z Kancelarig
Adwokackg M.W., pokrywat sie z zakresem pozostatych umow.

Prezes Zarzadu wyjasnit: Umowy byly zawierane w réznych okresach
nienaktadajqcych sie. Czyli nie byto sytuacji Zzeby piec¢ kancelarii byto zatrudnionych
jednoczesnie.

NIK wskazuje, ze zawarte przez Spétke umowy o Swiadczenie ustug prawnych
obowigzywaty w okresach: 1 czerwca 2022 r. - 31 pazdziernika 2022 r., 1 lipca
2022 r. - 31 grudnia 2022 r., 1wrzeSnia 2022 r. (bez okresSlenia terminu
realizacji), 1 listopada 2022 r. - 31 grudnia 2022 r. oraz 1 stycznia 2023 r. -
31 maja 2023 r., 2 stycznia 2023 r. - 31 grudnia 2023 r., 1 czerwca 2023 r. -
31 grudnia 2023 r., 1 listopada 2023 r. - 30 kwietnia 2024 r. oraz 1 stycznia -
31 grudnia 2024 r. Brak byto zatem nawet jednej umowy, ktorej czas realizacji

nie pokrytby sie z czasem realizacji innej umowy.
(akta kontroli str. 1270-1309, 1533, 1539-1600, 1663-1684,1760-1761, 2200,
2204, 2367)

15. Spétka w latach 2022 i 2023 udzielita zamdéwienia na ustugi prawne
z pominieciem przepiséw ustawy Prawo zamoéwien publicznych wiasciwych dla
zamédwien na ustugi spoteczne, co stanowito naruszenie art. 359 pkt 2 tej ustawy.
Wynikajgca z zawartych uméw wartos¢ netto zamowien na obstuge prawng SIM
w 2022 r. wyniosta 166,4 tys. zt, a w 2023 r. 316 tys. zt.

Stosownie do cyt. wyzej art. 359 pkt 2 ustawy Prawo zamdwien publicznych, przy
udzielaniu zamoéwien na ustugi spoteczne i inne szczegblne ustugi stosuje sie
przepisy ustawy wiasciwe dla zamowien klasycznych o wartosci mniejszej niz
progi unijne - jezeli wartos¢ zamoéwienia wyrazona w ztotych jest mniejsza niz
réwnowartos¢ kwoty 750 000 euro, nie mniejsza jednak niz réwnowartos¢ kwoty
130 000 zt.

W opinii Prezesa Zarzadu wartos¢ zamdwienia na ustugi prawne nie przekroczyta
130 tys. zt netto. W ztozonych wyjasnieniach stwierdzit: Wskazuje Spotka, ze regutq
decydujgcq, czy dane ustugi, dostawy lub roboty budowlane powinny byc
oszacowane tqcznie i traktowane jako jedno zamdwienie, jest mozliwos¢ uprzedniego
zaplanowania ustugi, dostawy Ilub robdt budowlanych. Istotna jest wiedza
zamawiajgcego na temat zamdwienia (jego zakresu | przedmiotu) w okresie
przygotowania jego udzielenia. Niedopuszczalny jest podziat zamdwienia na czesci
i traktowanie jako odrebnych dwdéch zamdwienn dotyczgcych tego samego
przedmiotu zamdwienia, nieprzewidywanych w momencie przyjecia planu rzeczowo-
finansowego, jezeli o obydwu zamawiajgcy dysponuje wiedzqg w chwili
przygotowywania udzielenia ktéregokolwiek z nich. Natomiast obiektywny brak
mozliwosci przewidzenia i zaplanowania z gory zamdwien oznacza, Ze poszczegolne
zamowienia nieprzewidywalne, ktdrych koniecznos¢ udzielenia pojawi sie juz po
udzieleniu zamdwien tego samego rodzaju w trakcie roku lub innego okresu, na ktéry
sporzgdzony zostat plan rzeczowo-finansowy, powinny byc¢ traktowane jako
zamowienia odrebne, ktérych wartos¢ mozna ustalac wiasciwie do ich zakresu.
Szacowanie wartosci zamowienia nie powinno by¢ wtedy zakwalifikowane jako
niedopuszczalny podziat zamdwienia na czesci. Stanowisko Spétki potwierdza takze
opinia Urzedu Zamowieni Publicznych, ktory wskazat, ze ,nalezy postugiwac sie
takimi kryteriomi jok podobieristwo przedmiotowe i funkcjonalne zamdwienia
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(kryterium to powinno prowadzi¢ do wyodrebnienia nie tylko zblizonych
przedmiotowo zamdwier, ale takze zamdwien, ktére mimo braku przedmiotowego
podobienstwa tworzq funkcjonalng catosc), tozsamos¢ czasowa zamdwienia
(mozliwe udzielenie zamdwienia w tym samym czasie, ewentualnie mozliwosc
realizacji zaméwienia w tym samym czasie) i mozliwos¢ wykonania zamowienia
przez jednego wykonawce. Innymi stowy konieczne jest ustalenie czy dany rodzaj
zamdwienia mdgt by¢ wykonany w tym samym czasie, przez tego samego
wykonawce” (UZP, Szacowanie wartosci i udzielanie zamdwieri, w tym zamowier
objetych  projektem  wspdifinansowanym ze srodkéw Unii  Europejskiej,
https://www.uzp.gov.pl/baza-wiedzy/interpretacja-przepisow/opinie-
archiwalne/opinie-dotyczace-ustawy-pzp/przygotowanie,-wszczecie-i-przebieg-
postepowania-o-udzielenie-zamowienia-publicznego/szacowanie-wartosci-i-
udzielanie-zamowien,-w-tym-zamowien-objetych-projektem-wspolfinansowanym-
ze-srodkow-unii-europejskiej, dostep: 5.05.2021 r.). Z kolei NSA w wyroku
z12.04.2017 r., Il GSK 2228/15, LEX nr 2336581, wyrdznit cztery cechy
zakwalifikowania zamdwienia jako jednego: ,Zamawiajqcy powinien traktowac, jako
jedno zamdwienie takie zamdwienia, ktore spetniajq jednoczesnie nastepujqce cechy:
1) majg takie same (lub podobne) przeznaczenie tj. gdy posiadajg zasadniczo te
same lub podobne funkcje techniczne lub gospodarcze; 2) sq nabywane w celu
realizacji z gory przyjetego zamierzenia (tozsamosc¢ przedmiotowa zamdwienia);
3) istnieje  mozliwos¢ ich realizacji przez jednego wykonawce (tozsamosc
podmiotowa zamdwienia), a obok zwiqzku funkcjonalnego zachodzi miedzy nimi
rowniez zwigzek czasowy (tozsamos¢ czasowa zamdéwienia), tj. zamdwienia te mogq
by¢ nabywane w dajgcej sie przewidzie¢ okreslonej perspektywie czasowej”. Z catq
pewnosciq warunki wskazane w wyroku Naczelnego Sqgdu Administracyjnego
w omawianej sytuacji nie sq spetnione. Podnosi takze Spétka, ze zakaz podzielenia
zamdwien nie moze by¢ odczytywany jako zakaz zawarcia kilku umoéw i obowigzek
zawarcia jednej umowy (co przektada sie na przeprowadzenie kilku postepowar).
Jezeli zamawiajgcy podejmuje decyzje o podziale jednego zamdwienia na kilka
zamowieri (procedur), bedzie zobowigzany do stosowania do kazdego z nich
przepiséw wiasciwych ze wzgledu na wartos¢ cafosci (por. uchwata KIO z 2.10.2019
r., KIO/KD 59/19, LEX nr 2752951). Takze w wyroku WSA w Opolu z 20.11.2019 r.,
I SA/Op 341/19, LEX nr 2759011, wskazano, Ze tylko swiadomy podziat zaméwienia
na czesci, dokonany przez zamawiajgcego z zamiarem unikniecia stosowania
przepiséw Prawa zaméwieni publicznych, stanowi naruszenie ustawowego zakazu.
W zadnym razie takiego dolus coloratus kontrolujgcy nie wykazali.

(akta kontroli str. 1270-1309, 2367)

NIK nie podziela argumentéw przedstawionych w powyzszym wyjasnieniu.
Biorgc pod uwage tozsamy zakres przedmiotowy zlecanych ustug, jak
i mozliwos¢ realizacji zamdwienia przez tego samego wykonawce i w tym samym
czasie, ustugi te nalezato zakwalifikowac jako jedno zamoéwienie. Jego wartos¢
oszacowana z nalezytg starannoscia, o ktérej mowa w art. 28 ustawy Prawo
zaméwien publicznych, obligowata Spétke do stosowania przepiséw tej ustawy.

16. Protokoty Zgromadzen Wspdlnikéw SIM sporzadzat notariusz, co skutkowato
poniesieniem do czerwca 2024 r. wydatkow w kwocie 81,1 tys. zt. Z uwagi na
brak wymogu sporzadzania ww. protokotéw przez notariusza, wedtug NIK,
wydatki te nalezato oceni¢ jako niegospodarne. Wyjasniajgc przyczyny
sporzadzania ww. protokotéw przez notariusza, Prezes Zarzadu stwierdzit:
Zapoczgtkowat to KZN i takg forme protokotowania kontynuowalismy.

(akta kontroli str. 1310-1338)
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17. Prezes Zarzadu nie uzyskat zgody Rady Nadzorczej Spo6tki na zawarcie umow
nabycia pieciu samochoddw osobowych, jak réwniez na zawarcie w dniu
1 czerwca 2022 r. umowy o S$wiadczenie ustug doradczych, w ktérych to
umowach Spoétka zaciggneta zobowigzania w kwotach przekraczajacych
100 tys. zt. Powyzsze byto niezgodne z 8 19 ust. 1 pkt 5 lit. b umowy Spofki,
stanowigcym, ze zawarcie umowy przewidujgcej zobowigzanie Spoétki o tgcznej
wartosci od 100 tys. zt do 700 tys. z¥*¥> wymaga takiej zgody, o ile umowa nie
zostata zatwierdzona w planie rzeczowo-finansowym. | tak:
— 23 sierpnia 2022r. Spoétka zakupita samochdéd marki BMW za kwote
301,4 tys. zk;
— 17 grudnia 2022 r. w drodze umowy najmu dtugoterminowego z opcja
wykupu Spoétka nabyta samochdd marki Audi, a catkowite zobowigzanie SIM
wynikaja e z tej umowy wynosito 246 tys. zt (w wyniku zawarcia tej umowy Spoétka
zaciggneta zobowigzanie, ktérego wartos¢ w 2022 r. wynosita 110,7 tys. zt,
aw 2023 r.-135,3 tys. zb);
— 23 stycznia 2023 r. Spétka nabyta samochéd marki Opel o wartosci umownej
rownej 140 tys. zt;
— 27 stycznia 2023 r. Spétka zakupita samochdd marki Land Rover za kwote
295,2 tys. zt;
— 6grudnia 2023 r., na podstawie umowy leasingu, SIM nabyta samochdéd
marki Mercedes-Benz, zobowigzujac sie do zaptaty kwoty 327,8 tys. zt (w wyniku
zawarcia tej umowy Spétka zaciggneta zobowigzanie o wartosci 106,4 tys. zt
w 2024 r.i2025r., a w 2026 r. wynikajgce z tej umowy zobowigzanie wynosito
100,5 tys. zh).
Umowa z 1 czerwca 2022 r. o Swiadczenie ustug doradczych zawarta zostata na
okres 2 lat i przewidywata wynagrodzenie wykonawcy w kwocie 12,3 tys. zt
miesiecznie (147,6 tys. zt w 2023 r.).
Zawarcia ww. umow nie przewidziano w planach rzeczowo-finansowych SIM.
Zdaniem Prezesa Zarzadu uzyskanie zgody na zawarcie umowy o ustugi
doradcze nie byto wymagane. Prezes Zarzgdu wyjasnit ponadto: Samochody Land
Rover oraz Audi byty ujete w planie rzeczowo finansowym, pozostate samochody
w ujeciu rocznym nie przekraczaty wartosci 100 tys. z+ w zwigzku z czym nie
wymagaty zgody Rady Nadzorczej.

(akta kontroli str. 618-621, 2200, 2204, 2368-2400)

18. Spoétka dokonata zaptaty wynagrodzenia w wysokosci 3,7 tys. zt wykonawcy
umowy nr 5/R/2023 z 14 czerwca 2023 r. wsprawie wykonania projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu dla inwestycji w Nysie®, mimo
niewywigzania sie wykonawcy z zobowigzan wynikajgcych z tej umowy.
Wykonawca sporzadzit czes¢ rysunkowg projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu na mapie zasadniczej, podczas gdy zgodnie z 8 1 umowy z 14 czerwca
2023 r. zobligowany byt do jego sporzadzenia zgodnie z 8§15 wust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju zdnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego?®’, tj. na aktualnej mapie
do celoéw projektowych lub jej kopii.

8 Przy czym w przypadku zobowigzan zwigzanych z realizacjg $wiadczen okresowych lub cigglych
przez taczng wartos¢ rozumie sie t3czng sume zobowigzania za okres jednego roku.

8 Ponadto w umowie nr 1/K/2022 z 5 sierpnia 2022r. zlecono opracowanie projektu
zagospodarowania terenu wramach koncepcji architektonicznej inwestycji, w celu uzyskania
uchwaty lex deweloper.

8 Dz. U.z2022r. poz. 1679 ze zm.
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Jak wyjasnit Prezes Zarzadu, pierwsze opracowanie PZT zlecone firmie {(...) byto
wymagane do ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszqcej na danym terenie (Lex Deweloper) czyli dokumentu niezbednego do
realizacji planowanej inwestycji mieszkaniowej, gdyz zapis MPZP obowiqzujgce na
danym terenie pozwalaty jedynie na realizacje zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej
wolnostojgcej. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna wymagana na etapie
wniosku zawierata koncepcje PZT ale stopieri jego zaawansowania byt dostosowany
do wymogdéw Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych. Drugie
opracowanie PZT [sporzgdzone na podstawie umowy z 14 czerwca 2023 r.]
zlecone (..) zostato juz po wydaniu decyzji Lex Deweloper w formie zgodnej
Z zapisami Ustawy Prawo Budowlane oraz rozporzqdzenia dot. zakresu i formy
projektu budowlanego. Zakres opracowania zostat rozszerzony w stosunku do
pierwszego zlecenia. Projekt zostat sporzqdzony na mapie zasadniczej gdyz nie byt
one elementem Projektu Budowlanego co do ktérego taka mapa bytaby wymagana.
Trzecie opracowanie zlecone firmie (...) zwigzane jest z Projektem Budowlanym na
ktory firma (..) wygrata przetarg. Jest to obowigzkowe opracowanie w ramach
Projektu Budowlanego, wymaganego do uzyskania Pozwolenia na Budowe. Jest to
opracowanie finalizujgce proces projektowy - w zwigzku z czym zostato sporzqdzone
na mapie do celdw projektowych. Bedzie stuzyto jako dokument na dalszych etapach
projektu budowlano-inwestycyjnego w tym realizacji budowy.

Nie sposéb zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem Prezesa Zarzadu, ze drugie
z wymienionych opracowan pod nazwg Projekt zagospodarowania terenu zostato
sporzadzone w formie zgodnej z przepisami ustawy Prawo budowlane
i rozporzgdzenia wykonawczego, skoro zostato sporzgdzone na mapie
zasadniczej.

(akta kontroli str. 319-322, 323, 336, 2157-2158)

19. W postepowaniu o udzielenie zamoéwienia publicznego na Opracowanie
wielobranzowej  dokumentacji  projektowej i  kosztorysowej  z ustugami
towarzyszqcymi - kompleks budynkdw wielorodzinnych w miejscowosci Nysa przy
ul. Orlgt Lwowskich nie zachowano zasady uczciwej konkurencji i réwnego
traktowania wykonawcéw, czym naruszono art. 16 ustawy Prawo zamoéwien
publicznych. W opisie potrzeb iwymagan dotyczagcych ww. zamoéwienia
wskazano, ze jednym zwarunkéw udziatu w postepowaniu jest zdolnos¢
techniczna lub zawodowa wykonawcy, a zamawiajgcy uzna ten warunek za
spetniony, jezeli wykonawca wykaze, ze w okresie ostatnich pieciu lat (a jesli
okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy - w tym okresie) opracowat, na
podstawie uchwaty rady miejskiej w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, co najmniej jedng dokumentacje projektowa budowy budynku
lub budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o tgcznej powierzchni uzytkowej
mieszkan nie mniejszej niz 15000 m? co do ktérych uzyskano ostateczne
pozwolenie na budowe (..). W wyniku uwzglednienia wniosku jednego
zwykonawcéw (Biuro Ustug Architektonicznych Profil Sp. zo0.0.) wymog,
odnoszacy sie do uchwaly rady miejskiej w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, zostat usuniety z tresci OPW, jednak zmiane
ogtoszenie o zamowieniu zamieszczono w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej 21 lipca 2023 r. (data przekazania ogtoszenia do publikacji: 18 lipca
2023 r.), tj. 4 dni robocze przed zmienionym terminem sktadania wnioskéw
0 dopuszczenie do udziatu w postepowaniu, wyznaczonym na 27 lipca 2023 r.
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W odpowiedzi na pytanie o przyczyny sformutowania warunku udziatu
w postepowaniu, odnoszgcego sie do uchwaty rady miejskiej w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, Prezes Zarzadu wyjasnit: jako
zamawiajqcy zgodnie z art. 112 ust. 1 Pzp Zamawiajgcy okresla warunki udziatu
w postepowaniu w sposéb proporcjonalny do przedmiotu zamodwienia oraz
umozliwiajgcy ocene zdolnosci wykonawcy do nalezytego wykonania zamdwienia,
w szczegdlnosci wyrazajgc minimalne poziomy zdolnosci. Wyjasnit ponadto:
Zamawiajgcy wzigt pod uwage argumenty Wykonawcy: Zapis ten znaczgco ogranicza
mozliwos¢ udziatu w postepowaniu poprzez dodanie warunku, ktéry nie ma
znaczenia pod wzgledem jakosci i stopnia komplikacji wykonanej dokumentacji
projektowej, a odnosi sie do procedury administracyjnej, ktéra jest jedng z wielu jakie
projektant musi przejs¢ dla wykonania zadania projektowego. Prosimy o wycofanie
tego warunku, poniewaz znaczqco ogranicza on ilos¢ uczestnikow, spetniajgcych
warunki udziatu w postepowaniu, a jego zastosowanie nie gwarantuje jakosci
przeprowadzenia  procesu  projektowego przez uczestnika, spetniajgcego
w/w warunek.

Wskazujac przyczyny przedtuzenia terminu sktadania wnioskéw o dopuszczenie
udziatu w postepowaniu jedynie o siedem dni (cztery dni robocze), wyjasnit, ze
zaden przepis ustawy Prawo zaméwien publicznych nie wskazuje minimalnego
ani maksymalnego terminu przedtuzenia, w zwigzku z czym zamawiajgcy musiat
kierowac sie wagg i zakresem wyjasnien i zmian. Wedtug wyjasnien zamawiajgcy
uznat, ze przedtuzenie przedmiotowego terminu o siedem dni jest terminem
zasadnym i wystarczajgcym dla  wykonawcoéw, przez co zapewniono
wykonawcom dodatkowy czas na zapoznanie sie ze zmiang opisu i na
przygotowanie wniosku.

(akta kontroli str. 439-485, 2187-2195)

W odniesieniu do powyzszych wyjasnien NIK zauwaza, ze w ww. postepowaniu
o udzielenie zamoéwienia publicznego uprzywilejowani byli wykonawcy, ktérzy
mogli wykazac sie wykonaniem dokumentacji projektowej na podstawie uchwaty
rady miejskiej w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Skoro
zamawiajacy sam uznat taki warunek za nadmierny, zasadnym byto zapewnienie
odpowiedniego czasu na przygotowanie wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu wykonawcom, ktorzy takiego warunku nie spetniali.

20. W postepowaniu pn. Opracowanie wniosku w trybie specustawy mieszkaniowej
w celu umozliwienia realizacji zabudowy wielorodzinnej wraz z opracowaniem
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej kompleksu budynkéw w Nysie przy ul.
Orlgt Lwowskich ogtoszenie o wykonaniu umowy zostato opublikowane w BZP
dopiero 25 pazdziernika 2023 r., mimo ze wykonanie umowy nastgpito 8 maja
2023 r. Zgodnie z art. 448 ustawy Prawo zamdwien publicznych ogtoszenie to
powinno zosta¢ zamieszczone w BZP w terminie 30 dni od dnia wykonania

umowy.

Prezes Zarzadu wyjasnit: Zamawiajgcy jest stosunkowo mato doswiadczonym
zamawiajgcym, dziatajgcym na rynku zamdwieri publicznych dopiero od 2021 r.
W zwigzku z ilosciq obowigzkéw realizowanych na réznych polach przeoczyt
obowigzek opublikowania ogtoszenia (...). Zamawiajgcy po zauwazeniu Swojego
bfedu, niezwtocznie to jest w dniu 25.10.2023 r. opublikowat w/w ogfoszenie (...).
(akta kontroli str. 417-419, 2188, 2194)

21. Spétka poniosta wydatki w kwocie 6,6 tys. zt na sfinansowanie studiow
Doctor of Business Administration (DBA) odbywanych przez Gtéwng Ksiegowa
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Spotki. Wedtug informacji zamieszczonych na stronie podmiotu organizujgcego
ww. studia, sg to studia podyplomowe potwierdzajgce najwyzsze kwalifikacje
menedzerskie, skierowane do doswiadczonych menedzerdw wysokiego szczebla oraz
ludzi biznesu i zaprojektowane zostaly dla ambitnych menedzeréw w celu
wykorzystania wiedzy teoretycznej i praktycznej dla dalszego rozwoju kariery
i wlasnych talentéw, zwiekszajgc ich wartos¢ na rynku pracy w sektorze executive®s,
Wedtug informacji pochodzacych ze wskazanej strony internetowej program
studiéw obejmowat nastepujgce moduty:
— zarzadzanie strategiczne,
— prawo w biznesie,
— zarzadzanie talentami i HR,
— zarzadzanie projektami i procesami biznesowymi,
— psychologia i komunikacja w biznesie,
— ekonomia menedzerska,
— marketing i komunikacja rynkowa,
— komunikacja wizerunkowa (PR, Social Media, Brand Management),
— etykieta biznesowa i savoir vivre,
— coaching przywddczy i mentoring.
Prezes Zarzadu wyjasnit: Decyzje w Spétce podejmuje wspdlnie z Gidwng Ksiegowaq.
Zakres dziatalnosci SIM jest bardzo szeroki, dlatego uwazam, ze zdobyta wiedza jej
jest potrzebna.
Biorgc pod uwage zakres zadan Gtéwnej Ksiegowej okreslony w regulaminie
organizacyjnym SIM®, nalezy zauwazy¢, ze finansowanie przez Spotke
odbywanych przez nig studiow DBA byto nieuzasadnione. Tym samym
poniesione na ten cel wydatki NIK uznaje za niegospodarne.
(akta kontroli str. 1897-1911, 2148)

22. Czterem cztonkom Rady Nadzorczej SIM w okresie od stycznia do maja
2022 r. wyptacono wynagrodzenie w kwocie wyzszej niz nalezna facznie
0 18,2 tys. zt. Wartosc¢ tych wynagrodzen obliczono z pominieciem art. 11 ustawy
z dnia 17 grudnia 2021 r. o szczegblnych rozwigzaniach stuzacych realizacji
ustawy budzetowej na rok 2022%, stanowigcym, ze podstawe wymiaru, o ktérej
mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb
kierujgcych niektérymi spétkami, stanowi przecietne miesieczne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale
2016 r. Powyzsze spowodowato zawyzenie miesiecznego wynagrodzenia
kazdego z ww. cztonkéw Rady Nadzorczej o 0,9 tys. zt.
Prezes wyjasnit: W kwietniu objgtem funkcje prezesa po zorientowaniu sie, iz
wynagrodzenia wyptacane sq w zawyzonej wysokosci dokonatem korekty.
Poprzednie naliczenia byty dokonywane przez mojego poprzednika.

(akta kontroli str. 82-89, 1131, 2283)

8 Doctor of Business Administration (DBA) | Studia Podyplomowe DBA (humanum.pl).

8 Gtoéwnie: 1/ stata analiza sytuacji finansowej i gospodarczej jednostki, sprawdzanie dowoddw
bedacych przedmiotem ksiegowania pod wzgledem formalnym i rachunkowym, zabezpieczenie
ksigg rachunkowych, dowodéw rachunkowo-ksiegowych oraz nalezyte archiwizowanie tych
dokumentéw i sprawowanie opieki nad archiwum ksiegowosci, przestrzeganie zasad dyscypliny
finansowej, zapewnienie prawidtowosci, terminowosci izgodnosci sprawozdan liczbowych
sktadanych na zewnatrz, kierowanie rachunkowoscia, akceptowanie dokumentéw angazujgcych
$rodki pieniezne i fundusze Spétki, wnioskowanie zmian organizacyjnych i rozliczen w celu
wiasciwego ustalenia wielkosci kosztéw wedtug miejsc ich powstawania, analizowanie kosztéw
Spoiki i zgtaszanie wnioskéw majacych na celu ograniczenie ich wysokosci.

0 Dz.U. poz. 2445 ze zm.

48


https://dba.humanum.pl/

23. Uchwata z 14 wrzesnia 2023 r. Rada Nadzorcza SIM przyznata Prezesowi
Zarzadu wynagrodzenie zmienne za 2022 r. w wysokosci 62,2 tys. zt, mimo ze
sprawozdanie finansowe za ten rok nie byto przedmiotem badania biegtego
rewidenta, co byto niezgodne z § 3 ust. 4 uchwaty Nr 09/2022 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow z 13 stycznia 2022 r. w sprawie zasad ksztattowania
wynagrodzen cztonkéw Zarzgdu SIM Opolskie Sp. z 0.0. Zgodnie z tg regulacjg
spetnienie warunkéw wynagrodzenia zmiennego poszczegdlnych czionkdw
Zarzadu Spotki Rada Nadzorcza stwierdza w oparciu o zweryfikowane przez
biegtych sprawozdania finansowe oraz inne dokumenty w zaleznosci od
wyznaczonych celéw.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej wyjasnit: Prezesowi SIM (..) przyznano
wynagrodzenie zmienne za 2022 r. na podstawie osiggniecia wyznaczonych celow
zarzqdczych z ktérych Zaden nie dotyczyt sprawozdania finansowego. Ponadto
w stosunku do spétki nie zachodzi obowiqzek badania sprawozdania finansowego
przez biegtego bowiem spétka nie spetnia przestanek okreslonych w ustawie.

NIK zgadza sie ze stwierdzeniem, ze przepisy ustawy o rachunkowosci nie
obligowaly do badania sprawozdan finansowych SIM. Obowigzek taki zostat
jednak okre$lony w przywotanej uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspélnikéw jako podstawa przyznania wynagrodzenia zmiennego Prezesowi
Zarzadu, bez wzgledu na tres¢ wyznaczonych celéw zarzadczych.

(akta kontroli str. 90-93, 1132, 1239, 2271-2272, 2364-2365)

24, W umowie o $wiadczenie ustug zarzgdzania z 4 sierpnia 2022 r. Prezesowi
Zarzadu przyznano prawo do dodatkowego uprawnienia w postaci ptatnej
przerwy w Swiadczeniu ustug zarzagdzania w wymiarze 26 dni rocznie, ktére to
prawo nie zostato przewidziane w uchwale Nr09/2022 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow z 13 stycznia 2022 r. w sprawie zasad ksztattowania
wynagrodzen cztonkéw Zarzgdu SIM Opolskie Sp. z 0.0. Zgodnie z art. 5 ust. 2
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi
spotkami Zgromadzenie Wspdélnikéw moze okresli¢ w uchwale dodatkowe
Swiadczenia przystugujgce cztonkom zarzadu. Brak okreslenia w ww. uchwale
prawa do takich dodatkowych Swiadczeh uniemozliwia ich zawarcia w umowie
oswiadczenie ustug zarzadzania.

Poprzedni Przewodniczacy Rady Nadzorczej SIM wyjasnit, ze wzér umowy zostat
opracowany w Krajowym Zasobie Nieruchomosci, podlegat zatem stosownym
ocenom merytorycznym i prawnym. Zapis taki stanowi standardowy i czesto
spotykany element umdw z menedzerami, zapewniajgcy im prawo do niezbednego
odpoczynku i wplywajqcy pozytywnie na wykonywanie zadan. Stuzyt on zatem spofce,
bowiem przyczyniat sie do wiasciwego niq zarzqdzania. Uchwata Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikéw Spdtki z dnia 13 stycznia 2022 r. zgodnie z trescig
przepisu stanowigcego podstawy jej podjecia i nazwq aktu okreslata zasady
ksztaftowania wynagrodzeri Zarzqdu spotki, zas prawo do przerwy w wykonywaniu
ustug nie jest wynagrodzeniem ani dodatkiem do wynagrodzenia, ani swiadczeniem
a jedynie prawem czasowego wstrzymania swiadczen przez zarzqdzajgcego. Stqd tez
ujecie omawianego zapisu w uchwale Zgromadzenia Wspdlnikéw czy Rady
Nadzorczej nie byto konieczne.

NIK nie podziela stanowiska sktadajgcego wyjasnienia. Prawo do ptatnych
przerw jest Swiadczeniem, o ktérym mowa w art. 5 ust. 2 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektérymi spétkami, zatem
przyznanie tego swiadczenia jest mozliwe pod warunkiem jego uwzglednienia
w uchwale Zgromadzenia Wspolnikdw. Prezes Zarzadu, pomimo zgdania
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kontrolera, nie przedstawit zawiadomien kierowanych do Przewodniczgcego lub
innego cztonka Rady Nadzorczej dotyczacych korzystania z ptatnych przerw
w Swiadczeniu ustug zarzadzania, dlatego brak byto ewentualnego wyliczenia
wynagrodzenia, jakie pobrat z tego tytutu.

(akta kontroli str. 67-81, 2497-2500, 2640)

25. Mimo ze stowarzyszenie S. nie wywigzato sie z warunkow ujetych w trzech
zawartych z SIM umowach, Spétka dokonata zaptaty wynagrodzenie z tytutu ich
nalezytego wykonania w tgcznej kwocie 6 tys. zt.

Spétka zawarta ze stowarzyszeniem S. umowy®', w ktérych zobowigzata sie
przekazac srodki na organizacje trzech wypraw wysokogorskich, ktérych celem
byly szczyty Kilimandzaro, Mont Blanc i Denali. Srodki te, zgodnie z zapisami
zawartymi w umowach, stanowity wynagrodzenie nalezne z tytutu prawidtowego
ich wykonania. W imieniu stowarzyszenia umowy podpisata osoba sprawujgca
funkcje Radnego Rady Miejskiej w Nysie, bedgca jednoczesnie uczestnikiem
wszystkich trzech wypraw. W zamian za otrzymanie tych srodkéw od Spétki
kontrahent zobowigzat sie do informowania w mediach spotecznosciowych
o inwestycjach realizowanych przez SIM oraz do wykonania fotografii na
szczytach gor®? z materialami przedstawiajgcymi logo SIM. Stowarzyszenie S. nie
wywigzato sie z obowigzkéw w zakresie informowania o inwestycjach SIM
w mediach spotecznosciowych.

Prezes Zarzadu wyjasnit: Dysponuje zdjeciami z tych wypraw. Nie sprawdzatem, czy
uczestnik wyprawy zamiescit te zdjecia w mediach spotecznosciowych.
Uczestnik wszystkich trzech wypraw, ktéry w imieniu stowarzyszenia S. zawart
ww. trzy umowy wyjasnit m.in. Podczas wydarzenia ,Spotkanie na szczycie -
I konferencja himalaistow w Nysie”, ktéra odbyta sie w lutym 2024r. zostali odczytani
wszyscy Partnerzy wspéfpracujqcy z stowarzyszeniem ,Szlak mi sie trafit”. Byta to
réwniez forma podziekowarn za zaangazowanie w rozwoju  wspinaczki
wysokogorskiej w Gminie Nysa. Dodatkowo warto zaznaczy¢, ze podczas wydarzenia
byly dostepne ulotki, od wszystkich naszych partnerdéw - SiM Opolskie przekazat trzy
rodzaje ulotek.

(akta kontroli str. 644-645, 658-659, 662-663, 2297, 2501-2515)

26. Wydatki na ustugi hotelowe w tgcznej kwocie 16,2 tys. zt zostaty poniesione
z naruszeniem 84 ust. 7 umowy z 4 sierpnia 2022 r. o $wiadczenie ustug
zarzadzania, gdyz nie byly zgodne z celami i zadaniami Spotki. Wskazana
regulacja zawarta w ww. umowie stanowita, ze ze wzgledu na przedmiot
dziatalnosci Spétki, realizowane przez niq cele i zadania, jak tez na obowiqzki
Zarzgdzajgcego wynikajgce z Umowy, (..) Zarzqdzajgcy uprawniony jest do
uczestnictwa w konferencjach, seminariach Ilub spotkaniach o charakterze
biznesowym zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Spétki i, o ile jest to konieczne
dla realizacji tychze zobowiqzan, do odbywania podrézy w kraju i za granicq.
Wydatki na ten cel ponoszone sq przez Spotke. Tymczasem ze Srodkéw Spoiki
sfinansowano zakup ustug hotelowych, w ktérych pobyt byt zwigzany z:

— spotkaniami z Ministrem Sportu w sprawie wykorzystania $rodkéw
Ministerstwa Sportu na budowe boisk wielofunkcyjnych przy inwestycjach SIM -
taczne wydatki zwigzane z siedmiokrotnym pobytem w hotelach w okresie od
stycznia do wrzes$nia 2023 r. wyniosty 10,2 tys. zt,

91Z: 1 grudnia 2022 r. (Kilimandzaro), 30 sierpnia 2023 r. (Mont Blanc) i 3 stycznia 2024 r. (Denali).
92 Aw przypadku ztych warunkéw atmosferycznych zagrazajacych zyciu - na najwyzszym dostepnym
i bezpiecznym punkcie.
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— uczestnictwem w konferencji przygotowanej dla sponsorow siatkowki z Nysy
w zwigzku z zaproszeniem sponsorowanego klubu sportowego - tgczne wydatki
zwigzane z dwukrotnym pobytem w hotelach w marcu 2023 r. wyniosty 6 tys. zt.
Prezes Zarzadu wyjasnit: W koncepcjach zagospodarowania niektérych inwestycji
znajdowaty sie boiska wielofunkcyjne. Celem moich spotkan z Panem Ministrem byto
ustalenie moZzliwosci pozyskania funduszy na realizacje boisk. Mozliwos¢ taka
wydatnie obnizytaby koszt realizacji inwestycji. Nie odnidst sie natomiast do pobytu
w hotelu w zwigzku z udziatem w konferencji dla sponsoréw siatkéwki z Nysy.
(akta kontroli str. 2284-2288, 2304, 2606-2619)

NIK negatywnie ocenia dziatalnos¢ Spoétki w badanym obszarze. Prezes SIM
w sposéb niegospodarny wydatkowat $rodki na ustugi reklamowe, doradcze
i prawne. Pomimo zawarcia umowy o $wiadczenie na rzecz SIM ustug
reklamowych, z podmiotem tym podpisano kolejng umowe, ktérej przedmiotem
byto promowanie jednego z realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych. Powyzsze nie przeszkodzito Prezesowi Zarzadu dodatkowo zleca¢
ww. podmiotowi, jak i innym podmiotom realizacje dodatkowych ustug w tym
zakresie.  Oprocz  standardowych  dziatan reklamowych,  Spdtka
wspotorganizowata zajecia w sitowni, wyprawy goérskie na Kilimandzaro, Mont
Blanc oraz Denali, czy tez rozgrywki siatkdwki plazowej. Spétka zakupita rowniez
ekran LED o powierzchni 30 m? za 295,2 tys. zt, ktéry zostat udostepniony
klubowi sportowemu w zamian za promowanie SIM, mimo ze za $wiadczenie
ustug promocyjnych klubowi temu przekazano srodki w wysokosci 738 tys. zt na
podstawie zawartych uméw sponsoringu. Zakup tego ekranu byt niegospodarny
rowniez dlatego, ze jego wykorzystanie na potrzeby SIM wigzato sie
z dodatkowymi kosztami - za jego dwukrotng obstuge Spdtka poniosta wydatki
w wysokosci 48 tys. zt. taczna kwota wydatkéw na prowadzenie dziatan
z zakresu informacji, promogji i reklamy, w tym na dziatania sponsoringowe oraz
zakup ww. ekranu, do konca czerwca 2024 r. wyniosta co najmniej 2 114,1 tys. zt.
Skale wydatkéw na prowadzenie dziatan promocyjnych NIK ocenia jako
nieproporcjonalnie duza w stosunku do prowadzonej w ww. okresie dziatalnosci
Spotki, ktora rozpoczeta dwie z 14 planowanych budéw i nie oddata do
uzytkowania zadnego budynku mieszkalnego.

Réwniez inne z ponoszonych przez SIM wydatkéw byly nieuzasadnione badz
niewspoétmiernie wysokie w stosunku do potrzeb Spétki. Powyzsze odnosito sie
w szczegblnosci do nabycia w niespetna trzyletnim okresie dziatalnosci SIM
szesciu samochodoéw stuzbowych (na dzieh kontroli Spétka zatrudniata pieciu
pracownikéw), jak tez do przeprowadzania niekorzystnych dla Spétki transakcji,
ktérych przedmiotem byly niektére z tych samochoddéw. Ponadto Spoétka
udzielita pozyczek w facznej kwocie 2 000 tys. zt podmiotowi powigzanemu
znajdujgcemu sie w trudnej sytuacji finansowej, a przyjety sposdb naliczania
odsetek powodowat, ze w poczatkowych okresach sptaty pozyczek SIM osiggata
nizsze przychody finansowe od mozliwych do osiggniecia. W Spétce wielokrotnie
zaniechano tez stosowania przepiséw ustawy Prawo zamoéwien publicznych,
mimo obowigzku ich stosowania. Ponoszenie dodatkowych wydatkéw na
prowadzenie postepowan w sprawie udzielania zaméwien publicznych (na
podstawie umow cywilnoprawnych na prowadzenie postepowan oraz na
obstuge prawng), nie ustrzegto Spoétki od wystgpienia nieprawidtowosci w dwdch
badanych postepowaniach. Stwierdzono ponadto nieprawidtowosci w zakresie
obliczania wysokosci wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej SIM, przyznania
Prezesowi Zarzadu Swiadczenia dodatkowego w postaci ptatnych przerw, jak tez
wynagrodzenia zmiennego za 2022 r.
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Uwaga

Whnioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
wnioskéw

Uwagi i wnioski

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

NIK zwraca uwage na wystgpienie okolicznosci stanowigcych podstawe do
umorzenia udziatéw w SIM objetych przez gminy Brzeg, Kluczbork, Niemodlin,
Nysa, Opole i Popieléw za wkiad pieniezny pochodzgcy ze wsparcia RFRM
w tgcznej wysokosci 60 500 tys. zt, stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz § 14 umowy Spofki.

Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatan majacych na celu prawidtowe okreslenie tresci umodw,
o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa zwartych z gminami Brzeg, Kluczbork, Niemodlin, Nysa, Opole
i Popieldw.

2. Poinformowanie Gmin Brzeg, Kluczbork, Niemodlin, Nysa, Opole i Popieléw
o0 zaistnieniu okolicznosci stanowigcych podstawe do umorzenia udziatéw
objetych w SIM za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia RFRM, stosownie do
art. 33pa ust. 1 pkt 1 ww. ustawy oraz § 14 umowy Spétki.

3. Ponoszenie wydatkéw w sposdb gospodarny i zgodny z umowg Spotki.

4. Zapewnienie stosowania przepiséw ustawy Prawo zamdwien publicznych we
wszystkich przypadkach, w ktérych przepisy te majg zastosowanie.

5. Zwrot czesci zmiennej wynagrodzenia Prezesa Zarzadu za 2022 r.

6. Zwrot wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej - w czesci przewyzszajacej
wysokos¢ obliczong zgodnie z przepisami prawa.

Odpowiednio réwniez o zwrot wydatkédw na szkolenie prezesa i gléwnej
ksiegowej

7. Zwrot wydatkow za ustugi hotelowe, ktérych nabycie nie dotyczyto przedmiotu
dziatalnosci Spotki.

8. Podjecie dziatann zapewniajgcych prawidtowe przepiséw ustawy Prawo
zamowien publicznych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodjecia tych dziatan.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Opole, 18 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu
Kontroler Dyrektor

Aleksandra Pawlicka
doradca ekonomiczny
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