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I. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Nysie, ul. Kolejowa 15, 48-300 Nysa

Kordian Kolbiarz, Burmistrz Nysy, od 8 grudnia 2014 .

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie Srodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa

2. Okreslenie warunkéw wykonania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz nadzér i sprawozdawczosc
dotyczgce wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

Lata 2021-2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych', z wykorzystaniem
dowodoéw sporzadzonych przed tym okresem

art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Opolu

Aleksandra Pawlicka, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli
nr LOP/53/2024 z 21 maja2024 .

(akta kontroli str. 1-2)

123 wrzesnia 2024 r.
2Dz.U.z2022r. poz. 623.; dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna3 kontrolowanej dziatalnosci

W zwigzku z planowanym utworzeniem i realizacjg przez SIM Opolskie sp. z 0.0.*
przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego przy ul. Orlgt Lwowskich w Nysie,
Gmina dwukrotnie wnioskowata o udzielenie wsparcia z Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa® w tacznej kwocie 18 000 zt. Otrzymane z Funduszu
srodki w catosci wydatkowane zostalty na objecie przez Gmine udziatéw
w kapitale zaktadowym SIM Opolskie, ktére kazdorazowo nastgpito
z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu na dokonanie tej czynnosci.

W umowie zawartej pomiedzy Gming i Spotkg prawidtowo, tj. zgodnie z art. 33p
ust. 1 i 1b ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa®, okre$lono warunki realizacji przez SIM  Opolskie
ww. przedsiewziecia. Natomiast nieprawidtowo okreslono w umowie termin
rozpoczecia Swiadczenia ustugi publicznej.

Bezposrednio przed ziozeniem wniosku o wsparcie ze S$rodkéw z RFRM
w Urzedzie nie przeprowadzono analizy zapotrzebowania na wynajem
mieszkan, a przygotowane w 2018 r. opracowanie dotyczyto przystgpienia do
programu Mieszkanie Plus nie uwzglednialo uwarunkowan dotyczacych
zagadnien zwigzanych z finansowaniem inwestycji w formule SIM.

Stan zaawansowania realizacji przedsiewziecia budowlanego w Nysie nie
wykroczyt poza etap projektowania i uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zakonczenie robo6t budowalnych zaplanowano na IV kwartat 2026,
a zasiedlenie wybudowanych przez SIM mieszkan na | kwartat 2027 r. Gmina
wywigzata sie z obowigzkéw sprawozdawczych zwigzanych z otrzymanym
z Funduszu wsparciem.

Stwierdzono btedne ustalenie rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego w rozumieniu art. 33p ust. 1b ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, tj. w dniu 30 czerwca 2023 r. zamiast w dniu
19 kwietnia 2024 r. Rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego stuzgcego realizacji ustugi publicznej nie nastgpito bowiem w
terminie okreslonym w umowie zawartej ze Spdétka. Zastrzezenia NIK dotyczg
takze braku aktualizacji regulacji wewnetrznych w zakresie nadzoru
wiascicielskiego nad spoétkami Gminy oraz niewystarczajgcego nadzoru nad
dziatalnoscig SIM Opolskie.

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

4 Dalej: SIM Opolskie lub Spotka.

5 Dalej: RFRM lub Fundusz.

6Dz. U.z2024r. poz. 527 ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1.Uzyskiwanie i wydatkowanie Srodkéw z Funduszu

1. Pracownicy Urzedu uzyskali informacje o mozliwosci i zasadach otrzymania
wsparcia z Funduszu na objecie przez gmine udziatdbw w tworzonej lub
istniejgcej SIM z zaproszenia do udzialu w programie tworzenia regionalnych
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, przekazanego przez Krajowy Zaséb
Nieruchomosci® z 5 pazdziernika 2021 r. Pracownicy Urzedu nie brali udziatu
w szkoleniach ani innych formach pozyskiwania wiedzy o dziataniu Funduszu
(jako zrodet informacji o Funduszu).

(akta kontroli str. 227-229)

2. W Gminie prawidtowo i rzetelnie sporzadzono wnioski o wsparcie ze Srodkow
Funduszu, tj.:

- wniosek z 29 pazdziernika 2021 r. o udzielenie wsparcia na sfinansowanie
dziatania polegajgcego na objeciu udziatdéw w tworzonej SIM (na kwote 3 min zt),
- wniosek z 4 stycznia 2022 r. o udzielenie wsparcia na sfinansowanie dziatania
polegajagcego na objeciu udziatéw w istniejgcej SIM (na kwote 15 min zi).

Oba ww. wnioski dotyczyty tego samego przedsiewziecia budowlanego,
polegajacego na budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Nysie
przy ul. Orlat Lwowskich, o szacowanej wartosci 150 min zt. Szacunkowa liczba
mieszkan, planowana do utworzenia w ramach tej inwestycji i wskazana we
wniosku, wynosita 336. Na podstawie ztozonych wnioskéw Gmina otrzymata
wsparcie w kwotach zgodnych z wnioskowanymi.

Szczegodtowe badanie wniosku z 29 pazdziernika 2021 r. wykazato, ze zawierat on
wszystkie wymagane elementy, wskazane w art. 33 m ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, tj. wysokos¢ planowanego wkiadu
pienieznego gminy zwigzanego zrealizacjg dziatania, ktérego dotyczyto
wsparcie, wysokos¢ wnioskowanego wsparcia, informacje o planowanym
terminie realizacji dziatania, w zwigzku z ktérym miato zostac udzielone wsparcie
oraz numer rachunku, na ktéry wyptacone ma by¢ wsparcie.

Wartos$¢ inwestycji ujeta we wniosku z 4 stycznia 2022 r. zostata oszacowana na
podstawie wiedzy i doswiadczenia pracownikéw Urzedu, w oparciu o koszty
innych inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez Gmine, przy
uwzglednieniu danych statystycznych na temat $redniej ceny 1 m? budynku
mieszkalnego w IV kwartale 2021 r. (wynoszacej 5,1 tys. zt). Do tak obliczonej
kwoty zostat doliczony szacunkowy koszt wykonczenia mieszkania pod klucz
(2 tys. zt za metr). Uzyskang wartos¢ skorygowano o wskaznik inflacji za 2021 r.
(5%), a nastepnie zwiekszono o przewidywane koszty zagospodarowania
nieruchomosci. Do obu wnioskéw dotgczono uchwaty Rady Miejskiej w Nysie®.
Pisemne informacje o pozytywnym rozpatrzeniu wnioskéw Gmina otrzymata
10 listopada 2021 r. i 15 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli str.17-20, 664-666, 735-737)

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

8 Dalej: KZN.

9 Nr XLVII/717/21 z 27 pazdziernika 2021 r. w sprawie utworzenia przez Gmine Nysa SIM Opolskie
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Nysie oraz nr LI/780 21 z 29 grudnia 2021 r.
w sprawie zatwierdzenia wniosku Burmistrza Nysy o udzielenie Gminie Nysa ze Srodkéw Rzgdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia udziatdw w istniejgcej Spotecznej
Inicjatywie Mieszkaniowej pod firma: SIM Opolskie sp. z 0.0. z siedzibg w Nysie.
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3. W czasie sktadania przez Gmine obu wnioskéw inwestycja byta w fazie
planowania i nie rozpoczeto jej realizacji. Bezposrednio przed wystapieniem
z wnioskiem o wsparcie srodkami z Funduszu w Gminie nie przeprowadzono
analizy istniejgcego zapotrzebowania na wynajem mieszkan w formule SIM -
z uwzglednieniem szacowanej wysokosci czynszu oraz odpowiednigj
zamoznosci gospodarstw domowych. Wedtug wyjasnien ztozonych przez
Zastepce Burmistrza Nysy wykorzystana zostata analiza przeprowadzona
w 2018 r., dotyczagca zapotrzebowania na mieszkania na wynajem w ramach
programu Mieszkanie Plus. Zrédtem danych do tej analizy byly wstepne
deklaracje przystgpienia do ww. programu (nie stanowity one podstawy
roszczen dla oséb, ktére nie zakwalifikowaty sie do uczestnictwa w programie),
a wyniki analizy wskazywaty na zapotrzebowanie na lokale mieszkalne,
w szczegblnosci w grupie wiekowej do 40 lat. tacznie ztozonych zostato
532 deklaracje. Sposrod oséb, ktére ztozyty deklaracje 473 jako preferowany
rodzaj umowy najmu wskazato najem z dojsciem do wiasnosci. Przeprowadzona
analiza uwzgledniata preferowany metraz mieszakan i liczbe pokoi, dochody
gospodarstw domowych, ktérych cztonkowie ztozyli wstepne deklaracje
uczestnictwa, liczbe oséb w poszczegdlnych rodzinach oraz wydane orzeczenia
0 niepetnosprawnosci z uwzglednieniem ich rodzaju (ruchowe, inne). Program
Mieszkanie Plus nie byt zrealizowany w Gminie Nysa.
Uzyskane wyniki przeprowadzonej analizy potwierdzaty zasadnos¢
przystagpienia gminy do SIM, przy czym w Urzedzie nie oszacowano
przewidywanej wysokosci czynszu za wynajem 1 m? mieszkan planowanych do
wybudowania.
Zastepca Burmistrza wyjasnit: Nie szacowano kwoty za 1 m? z uwagi z uwagi na
Zmieniajgce sie otoczenie gospodarcze w aspekcie horyzontu czasowego realizacji
inwestycji. Maksymalna wysokos¢ czynszu bedzie wynikata z kosztéw inwestycji oraz
obowigzujqgcej legislacji, tj. nie wiecej niz 4% wartosci inwestycji rocznie podzielonej
przez 12 miesiecy w odniesieniu do 1 m?.
Przed podjeciem uchwaly o zatwierdzeniu wniosku o udzielenie Gminie
wsparcia ze srodkéw z Funduszu wyniki przeprowadzonej analizy nie zostaty
przedstawione Radzie Miejskiej w Nysie.
Burmistrz miat wiedze na temat mozliwych zrédet finansowania przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, gdyz informacje takie 5 pazdziernika 2021 r.
przekazat im KZN. Sktadajgc wniosek z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o Srodki
z RFRM, witasciwi pracownicy Urzedu dysponowali réwniez wiedzg na temat
gruntu, na ktérym zaplanowano wybudowa¢ mieszkania w ramach inwestycji.
(akta kontroli str. 232-240, 613-614, 628-629)

Gléwne oczekiwania Burmistrza zwigzane z uzyskanym przez Gmine wsparciem
z Funduszu dotyczyty pozyskania nowych mieszkann na wynajem dla
mieszkancow Nysy oraz oséb chcgcych zamieszka¢ w tym miescie. Burmistrz
wyjasnit, ze nie dostrzega zadnych zagrozen zwigzanych z uzyskanym przez
Gmine wsparciem z Funduszu.

(akta kontroli str. 630-631)

4. Wnioskowane kwoty z RFRM Gmina otrzymata w dniach 18 listopada 2021 r.
i 6 kwietnia 2022 r. Udzielone Gminie wsparcie z Funduszu w catosci
wydatkowano na objecie udziatdw w SIM Opolskie, ktére nastgpito 29 listopada
2021 r. i 29 sierpnia 2022 r. Srodki w kwocie 3 ml zt zostaty ztozone 29 listopada
2021 r. na rachunek depozytowy kancelarii notarialnej - przed zatozeniem
rachunku na rzecz SIM. Srodki w kwocie 15 min zt zostaty natomiast przekazane
SIM Opolskie 19 wrzesnia 2022 r., tj. w czasie nieprzekraczajgcym szesciu
miesiecy od dnia wyptaty srodkéw z Funduszu. Spétka SIM Opolskie zostata
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw KRS 3 sierpnia 2022 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresach pomiedzy otrzymaniem srodkéw a ich przekazaniem we wskazany
powyzej sposéb byly one zdeponowane na rachunku bankowym Gminy. Nie
stwierdzono, aby S$rodki te byly wykorzystywane do realizacji biezgcych
ptatnosci. Otrzymane przez Gmine $rodki nie byty przedmiotem lokat i nie
uzyskano odsetek od tych srodkdw.

(akta kontroli str. 217-220, 676-729)

5. Zgodnie z zawartg pomiedzy Spétkg a Gming Nysa umowg z 30 grudnia 2022 r.
o $wiadczenie ustug w ogdélnym 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. Sporzadzony w dniu 30 czerwca 2023 r. na potrzeby wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji, o ktérym mowa w art. 7 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych', nie byt projektem w rozumieniu art. 33p
ust. 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, poniewaz nie
spetniat warunku sporzadzenia na mapie do celéw projektowych, zgodnie
z art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane''. Powyzsze
ustalenia opisano szerzej w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 26-47, 56-56a, 135-135a, 742-744)

6. Gmina nie poniosta kosztow zwigzanych z uzyskaniem Srodkéw na objecie
udziatéw w SIM.
(akta kontroli str. 227-228)

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

1. W Gminie btednie uznano sporzadzony w dniu 30 czerwca 2023 r. dokument
pn. »Projekt zagospodarowania terenu dla budownictwa 4 mieszkaniowego
wielorodzinnego zgodnie z uchwatg nr LXXII/1061/23 Rady Miejskiej w Nysie
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] i inwestycji
towarzyszacej przy ul. Orlat Lwowskich w Nysie«, za zgodny z art. 33p ust. 1b
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz z zawartg z SIM
Opolskie umowg z dnia 30 grudnia 2022 r. o Swiadczenie ustug w ogdlnym
interesie spotecznym. W mysl 8 1 pkt 6 powyzszej umowy, rozpoczecie realizacji
inwestycji w rozumieniu art. 33p ust. 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oznacza sporzgdzenie projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu dotyczacego inwestycji. Z okreslonych w umowie termindw sporzgdzenia
projektu zagospodarowania terenu (do dnia 10 sierpnia 2023 r.) i rozpoczecia
budowy (czerwiec 2023 r.) wynika, ze przez ww. projekt zagospodarowania
terenu nalezato rozumie¢ projekt sporzadzony w ramach projektu
budowlanego, tj. zgodny z art. 3 pkt 14a ustawy Prawo budowlane w zwigzku
zart. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne? oraz z art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, ktéry
wymaga, aby projekt byt sporzagdzony na aktualnej mapie do celow
projektowych lub jej kopii. Projekt z dnia 30 czerwca 2023 r. nie spetniat
powyzszych warunkdéw, poniewaz zostat sporzadzony na mapie zasadniczej.
Projekt zagospodarowania terenu zgodny z ww. przepisami zostat sporzagdzony
dopiero w dniu 19 kwietnia 2024 r., co oznacza ze rozpoczecie realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego nastapito z przekroczeniem terminu
okreslonego w umowie zawartej na podstawie art. 33p ust. 2 ustawy

0Dz, U.z 2024 r. poz. 195. Dalej: lex deweloper.
"' Dz.U.z2024r. poz. 725, ze zm.
2Dz, U.z2023r. poz. 1752, ze zm.



OCENA CZASTKOWA

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Burmistrz wyjasnit, ze: Zgodnie
Z zawartq pomiedzy Spétkq a Gming Nysa umowgq z dnia 30 grudnia 2022 r.
o swiadczenie ustug w ogdlnym interesie spotecznym oraz trescig art. 33p ust. 1b
ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995r. o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa niniejszym informuje, iz dnia 30 czerwca 2023 roku dla inwestycji
prowadzonej w ramach Spofecznej Inicjatywy Mieszkaniowej przez Spdtke pod
formag: SIM Opolskie sp. z o.0. (...) w miejscowosci Nysa przy ulicy Orlgt Lwowskich,
sporzgdzony zostat projekt zagospodarowania terenu na aktualnych (w chwili
pozyskania zasobu) mapach zasadniczych pobranych z osrodka geodezyjnego.
Biorgc pod uwage wskazany art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane dotyczqcy zakresu projektu budowlanego, w tym wymogdw dotyczqcych
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu sporzqdzonego na aktualnej mapie
do celow projektowych nalezy zauwazy¢ ze mapa do celow projektowych jest
wymagana tylko i wytqcznie w momencie wystqpienia z wnioskiem o pozwolenie na
budowe co jest formq finalizacji etapu projektowego w procesie inwestycyjno-
budowlanym.

(akta kontroli str. 26-46, 56-56a, 135-135a, 667-671, 742-744)

Nalezy zauwazy¢, ze 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
réwnoznaczne ze sporzadzeniem projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
w rozumieniu przepisdw ustawy Prawo budowlane.

2. Przed zlozeniem wniosku o wsparcie ze Srodkéw z RFRM Burmistrz nie
zapewnit przeprowadzenia analizy zapotrzebowania na wynajem mieszkan
w formule SIM.
Burmistrz wyjasnit, ze przed ztozeniem wniosku o wsparcie ze Srodkéw RFRM nie
przeprowadzono analizy, gdyz Gmina dysponowata analizg wykonang przed
ewentualnym przystgpieniem do programu Mieszkanie PLUS.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze analiza ta zostata przeprowadzona w 2018 r. i nie
w petni odpowiadata planowanej w Gminie budowie mieszkan w formule SIM.
Z uwagi na to, ze celem tej analizy byta diagnoza potrzeb w zakresie pozyskania
mieszkan w ramach programu Mieszkanie Plus, nie uwzgledniono w niej
w szczegblnosci mechanizmu finansowania inwestycji, zagadnien zwigzanych
z przejsciem lokali mieszkalnych na wiasnos¢ ich najemcéw, jak tez np.
planowanej lokalizacji budynkéw mieszkalnych, co NIK ocenia jako nierzetelne.
(akta kontroli str. 227-240, 672-673)

Gmina dopetnita obowigzkéw zwigzanych z terminowym objeciem udziatéw
w SIM Opolskie. Wywigzata sie tez z obowigzkéw sprawozdawczych
zwykorzystania wsparcia z RFRM. W Gminie btednie uznano projekt
zagospodarowania terenu z dnia 30czerwca 2023r. za projekt
zagospodarowania terenu lub dziatki w rozumieniu art. 33p ust. 1b ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa i tym samym btednie ustalono
termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.
Zastrzezenia NIK dotyczg rowniez analizy zapotrzebowania na mieszkania, ktora
dotyczyta innego programu inie uwzgledniata istotnych czynnikéw,
w szczegblnosci zagadnien zwigzanych zfinansowaniem inwestycji oraz jej
planowanej lokalizacji.



Opis stanu
faktycznego

2.0kreslenie warunkéw wykonania przez SIM
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz
nadzoér i sprawozdawczos¢ dotyczace
wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia
z Funduszu

1. Decyzjg wspolnikéw, utworzenie SIM nie zostato poprzedzone zawarciem
porozumienia komunalnego lub zatozeniem zwigzku miedzygminnego. Wedtug
wyjasnien ztozonych przez Zastepce Burmistrza Nysy i Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej SIM Opolskie, o niezawarciu porozumienia komunalnego lub
niezatozeniu zwigzku miedzygminnego przesadzity doswiadczenie Gminy Nysa
w zakresie prowadzenia, wformule sp. zo.0., przedsiewzie¢ z zakresu
gospodarki komunalnej, w tym budownictwa oraz administrowania
nieruchomosciami, jak tez transparentnosc funkcjonowania powstatej struktury
w ramach ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych'3.

(akta kontroli str. 613-614)

2. W dniu 30 grudnia 2022 r. Gmina zawarta z SIM umowe, o ktérej mowa
w art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Strony
umowy reprezentowaty osoby upowaznione - Burmistrz Nysy i Prezes Zarzgdu
SIM Opolskie. W zawartej umowie okreslono warunki realizacji inwestycji, ustugi
publicznej i przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi, i tak: 1/ ustugi
realizowane przez SIM Opolskie na rzecz Gminy' polega¢ miaty na budowie
budynku wielomieszkaniowego w ramach inwestycji zlokalizowanej w Nysie,
obejmujacego 336 mieszkan, oraz na najmie tych mieszkan; 2/ planowany
termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
stuzgcego realizacji ustugi  publicznej (tj. sporzadzenie  projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu) okreslono na 10sierpnia 2023 r.,
3/ powierzenie $wiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym miato
nastgpi¢ na okres 73 lat, liczac od 29 listopada 2021 r, co miaty uzasadniac
rozmiar i zakres inwestycji, przedziat czasowy najmu oraz przewidywany okres
amortyzacji kosztow realizacji inwestycji. Wyznaczony w umowie termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia odpowiadat warunkom granicznym
wynikajgcym z art. 33p ust. 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. W umowie nieprawidtowo okreslono jednak planowany termin
rozpoczecia eksploatacji na zasadach najmu lokali mieszkalnych, co opisano
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Opisane warunki okreslono na podstawie harmonogramu oraz wyliczen,
stanowigcych zatgcznik do umowy. Gmina nie wnioskowata o wydtuzenie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia w trybie okreslonym w art. 33p
ust 1c ww. ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Zdaniem
Zastepcy Burmistrza nie wystgpity przestanki uzasadniajgce ztozenie takiego
wniosku.

W odniesieniu do udziatu Gminy w ustalaniu parametréw inwestycji, takich jak
liczba, metraz i standard wykoriczenia mieszkah Zastepca Burmistrza wyjasnit:
Parametry  inwestycji  zostaty  okreslone  w czasie spotkann  roboczych
Z przedstawicielami SIM QOpolskie sp. z 0.0. Ostateczny ksztaft inwestycji zostat
wyrazony we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i po
przeprowadzonej procedurze znalazt swoje odzwierciedlenie w uchwale Rady
Miejskiej nr LXXIl/1061/23 z dnia 23 kwietnia 2023 r. Standard wykoriczenia

3Dz. U.z2024r. poz. 18 ze zm.
4 Ustugi w ogblnym interesie gospodarczym.



mieszkan w tzw. standardzie ,pod klucz” jest w zakresie SIM Opolskie. Wyjasnit
ponadto, ze réznica pomiedzy liczbg mieszkan zaplanowanych do wybudowania
w ramach inwestycji (336), ujeta w umowie z SIM Opolskie, a liczbg mieszkan
przewidziang w koncepcji urbanistyczno-architektonicznej inwestycji (342)
wynikata z przyjetych rozwigzan konstrukcyjnych zwigzanych z kubaturg
budynkéw. W umowie nie okreslono innych parametréw wykonania inwestycji
mieszkaniowe;j.
Dodatkowo, 17 marca 2023 r. Gmina zawarta z SIM Opolskie umowe dotyczaca
podniesienia kapitatu zaktadowego Spdtki, w ktdorej odzwierciedlono
m.in. wartos¢ otrzymanej rekompensaty w kwocie 15 min zt.

(akta kontroli str. 26-47, 628-629)

3. Uzyskiwanie informacji o stanie realizacji inwestycji mieszkaniowe;j
prowadzonej w Gminie przez SIM, niezbednych do wykonania obowigzkéw
sprawozdawczych z wykorzystania wsparcia z Funduszu, byto mozliwe dzieki
wyznaczeniu przedstawiciela Gminy w Radzie Nadzorczej SIM Opolskie. Ponadto
przedstawiciel Gminy brat udziat w posiedzeniach Zgromadzenia Wspdlnikéw
ww. Spotki.

(akta kontroli str. 227-229)

W ramach przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego w Nysie, 22 lutego
2023 r. do Urzedu wplynat ztozony przez SIM Opolskie wniosek o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wraz z lokalizacjg inwestycji towarzyszacej,
obejmujagcy m.in. budowe pieciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy
ul. Orlat Lwowskich w Nysie. Do wniosku dotgczona zostata mapa zatytutowana
Projekt zagospodarowania terenu, niebedgca mapg do celdw projektowych,
o ktérej mowa w art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne™. 26 kwietnia 2023 r. Rada Miejska w Nysie podjeta uchwate
nr LXX11/1061/23 z 26 kwietnia 2023 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe] iinwestycji towarzyszacej. Opracowana zostata rdéwniez
dokumentacja projektowa i kosztorysowa, niezbedna do uzyskania pozwolenia
na budowe oraz ztozony zostat wniosek o wydanie takiego pozwolenia.
Pozwolenia na budowe Starosta Nyski udzielit decyzjg z 28 sierpnia 2024 r.
W odniesieniu do sposobu i wynikdbw monitorowania terminowosci
i parametrow realizacji przedsiewziecia stuzgcego uzyskaniu w gminie mieszkan
spotecznych w formule SIM Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze Prezes Zarzadu na
posiedzeniach Rady Nadzorczej referowat poszczegdlne projekty, a w czasie
spotkan roboczych przekazywat informacje na temat zaawansowania prac oraz
ewentualnych problemdéw. Zastepca Burmistrza stwierdzit, ze wyniki
monitorowania byty zadowalajgce.

(akta kontroli str. 56-56a, 258-267, 628-629)

4. W Urzedzie wypetniano obowigzki sprawozdawcze zwigzane ze wsparciem
otrzymanym z RFRM. | tak:

a) pismem z 9 lutego 2023 r., tj. w terminie okreslonym w art. 33p ust. 2a ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, Burmistrz poinformowat
Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej oraz Ministra Rozwoju i Technologii
o zawarciu umowy z SIM Opolskie, jak tez o rodzaju, planowanym terminie
rozpoczecia i okresie realizacji ustugi publicznej oraz planowanym terminie
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzgcego
realizacji tej ustugi;

b) wypetniajagc obowigzek okreslony w art. 33p ust. 2b ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, dotyczacy informowania o rozpoczeciu

5 Dz.U. 22023 r. poz. 1752 ze zm.



realizacji ustugi publicznej, pismem z 24 lipca 2023 r. Burmistrz poinformowat
Ministra Rozwoju iTechnologii o sporzadzeniu projektu zagospodarwania
terenu dla ww. inwestycji (w Urzedzie dysponowano pierwszg strong tego
projektu); zgodnie z umowa o Swiadczenie ustug w ogélnym interesie
spotecznym ustuga taka polegata zaréwno na wykonaniu inwestycji budowlanej,
jak i na najmie mieszkan powstatych w wyniku realizacji inwestycji;
¢) w zwigzku z prosba przedstawiciela Ministerstwa Funduszy i Polityki
Regionalnej, 2 lutego 2024 r. zostata mu przekazana wypetniona ankieta,
dotyczgca m.in. planowanej liczby mieszkan, otrzymanego wsparcia, umowy
o Swiadczenie ustug w ogdlnym interesie gospodarczym oraz dziatah podjetych
w zwigzku z realizacjg tej umowy’®.
Ponadto informowano Ministra Rozwoju i Technologii oraz KZN o zaksiegowaniu
otrzymanych srodkéw na wskazanym we wnioskach rachunku bankowym oraz
o datach objecia udziatéw w SIM Opolskie™.

(akta kontroli str. 21-25, 132-142)

5. Zarzadzeniem nr 552/2015 Burmistrza Nysy z 31 grudnia 2015r.
wprowadzono zasady nadzoru wiascicielskiego nad spétkami z udziatem Gminy
Nysa i wskazano komorki organizacyjne Urzedu odpowiedzialne za nadzér
merytoryczny nad poszczegdlnymi spétkami. Nie dokonano aktualizacji tego
zarzadzenia, w wyniku czego nie wskazano w nim wydziatu Urzedu, ktéry
powinien sprawowac nadzér merytoryczny i wspotpracowac z SIM Opolskie.
W ww. zarzgdzeniu sprawowanie nadzoru ekonomiczno-finansowego
i formalnego przypisano natomiast komdrce organizacyjnej Urzedu wiasciwej
wsprawach nadzoru wiascicielskiego. Jednoczesnie w  zarzadzeniu
postanowiono, ze rady nadzorcze bedg sprawowac staty, bezposredni nadzor
nad dziatalnoscig spotek we wszystkich dziedzinach ich dziatalnosci.

(akta kontroli str. 241-255)

6. Rada Nadzorcza ww. spotki zostata powotana 13 stycznia 2022 r. na podstawie
oswiadczen wspdlnikéw, zgodnie z postanowieniami umowy Spétki i art. 215 § 2
ustawy Kodeks Spoétek Handlowych. Przedstawiciel Gminy Nysa nie zgtaszat
uwag w tym zakresie.

Gmina Nysa posiadata w Radzie Nadzorczej SIM Opolskie swojego
przedstawiciela - Zastepce Burmistrza (petnigcego te funkcje od 2014r.),
bedacego jednoczesnie przedstawicielem dwdch innych gmin w tym organie.
Powotanie w sklad Rady Nadzorczej SIM Opolskie nastgpito na podstawie
os$wiadczenia przedstawicieli gmin Nysa, Gtuchotazy i Niemodlin z 13 stycznia
2022 r., w ktorym wskazano, ze ww. osoba spetniala wymogi okreslone
wiasciwymi przepisami prawa, nie wystepowaty przeszkody uniemozliwiajace jej
powotanie do sktadu Rad, w tym nie podlegata ograniczeniom lub zakazom w
tym zakresie. Zgodnie z art. 10a ust. 5 ustawy o gospodarce komunalnej, osoba
wskazana przez przedstawicieli trzech gmin (w tym Gminy Nysa) do sktadu Rady
Nadzorczej SIM Opolskie spetniata wymagania, o ktérych mowa w art. 19
ust. 1-3 i 5 ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym,
z wylgczeniem wymogu posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw spotek
z udziatem Skarbu Panstwa i panstwowych oséb prawnych. Osoba ta posiadata
wyksztatcenie wyzsze, wymagane doswiadczenie oraz ukonczyta studia
podyplomowe Master of Business Administration (MBA), jak tez nie pozostawata
w stosunku pracy ze ww. sp6tkag ani nie Swiadczyta pracy lub ustug na jej rzecz
na podstawie innego stosunku prawnego. Przedstawiciel Gminy Nysa w Radzie

6 Jednostka kontrolowana dysponowata potwierdzeniem jej przekazania odbiorcy, a tres¢
udzielonych odpowiedzi po wystaniu byt niedostepna.
7 Pisma z: 3 grudnia 2021 r., 28 kwietnia 2022 r. i 12 wrze$nia 2022 r.
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Nadzorczej SIM Opolskie, w ramach sprawowanej funkcji Il Zastepcy Burmistrza
Nysy, sprawowat bezposredni nadzor nad realizacja zadahh m.in. Wydziatu
Planowania Przestrzennego oraz Woydzialu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 51-55)

Przedstawiciel Gminy Nysa w Radzie Nadzorczej SIM uczestniczyt w pracach
i brat udziat we wszystkich posiedzeniach tego organu. Rada Nadzorcza
dokonata oceny sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdan
finansowych za kolejne lata obrotowe w zakresie ich zgodnosci z ksiegami,
dokumentami i ze stanem faktycznym. Rada sporzadzita oraz przedtozyta
Zgromadzeniu Wspolnikow pisemne sprawozdania z dziatalnosci oraz z ocen
sprawozdan Zarzadu, w ktérych wskazano ze dziatalnos¢ Rady byta prowadzona
przede wszystkim w ramach posiedzen tego organu, nie powotywano zespotow
kontrolnych, komisji ani doradcéw, a jej Przewodniczacy utrzymywat staty
kontakt organizacyjny z Prezesem Zarzadu. W sprawozdaniach jako
najwazniejsze dziatania Rady wymieniano: biezgce opiniowanie projektow
uchwat  Nadzwyczajnego  Zgromadzenia  Wspodlnikéw  (dotyczacych
m.in. podwyzszenia kapitatu zaktadowego SIM, wyrazenia zgody na nabycie
nieruchomosci, czy tez zmiany umowy Spotki), zatwierdzanie dokumentéw
Spotki o charakterze strategicznym, biezacy nadzér nad funkcjonowaniem
Spotki oraz ocene sprawozdania z dziatalnosci Zarzadu isprawozdania
finansowego. Ponadto w sprawozdaniu Rady Nadzorczej za okres od
29 listopada 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. wéréd najwazniejszych dziatan Rady
wskazano powotanie organu zarzadzajgcego (w tym uchwalenie regulaminu
postepowania kwalifikacyjnego na Prezesa Zarzadu, przeprowadzenie takiego
postepowania, powotanie Prezesa Zarzadu i okreslenie jego wynagrodzenia).
Rada dokonywata takze ocen wnioskow Zarzadu dotyczacych podziatu zysku
albo pokrycia straty.

Pozytywnie ocenione zostaty sprawozdania Zarzagdu z dziatalnosci oraz
sprawozdania finansowe za okres od 29 listopada 2021 r. do 31 grudnia 2022 r.
w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami oraz ze stanem faktycznym.
Sprawozdania takie za 2023r. nie zostaly natomiast zatwierdzone, za$
Prezesowi Zarzadu i cztonkom Rady Nadzorczej nie udzielono absolutorium
(w protokole Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw nie podano przyczyn
takiego stanu).

Rada Nadzorcza nie przeprowadzata badania dokumentéw SIM, nie dokonywata
rewizji stanu majatku Spétki, jak tez nie zadata od Prezesa Zarzadu ani od 0s6b
zatrudnionych w Spoétce sporzadzenia lub przekazania wszelkich informacji,
dokumentdw, sprawozdan lub wyjasnien dotyczacych Spotki, jej dziatalnosci lub
majatku. Jak wyjasnit Przewodniczacy Rady Nadzorczej, w czasie posiedzeri
poszczegdlni cztonkowie przed podjeciem stosownych uchwat zadawali Prezesowi
pytania, na ktére uzyskiwali odpowiedzi, co miato swéj wymiar w gfosowaniu.
Ponadto w czasie ,spraw réznych” poruszali wqtki zwigzane z funkcjonowaniem
spotki nie objete porzgdkiem uchwat. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze rok 2023 byt
pierwszym rokiem funkcjonowania spétki w petnym wymiarze. Zmiany w zarzqdzie
KZN spowodowaty odwotanie Przewodniczgcego RN, co bezposrednio przetozyto sie
na sprawnosc pracy Rady. Dopiero na posiedzeniu Rady w dniu 13 marca zostatem
wybrany Przewodniczqcym. Kolejne rezygnacje cztonkdw i zaniechanie powotywania
swojego przedstawiciela w radzie doprowadzity nawet do paralizu rady, bowiem ilos¢
cztonkéw w radzie spadta do dwoch, tj. ponizej wymogu okreslonego przez KSH.
Dopiero po uzupetnieniu sktadu Rady Rada podjeta dziatania zmierzajgce do
wyfonienia biegtego rewidenta do przeprowadzenia badania [sprawozdania]
finansowego spétki za 2023 r. Stosowna uchwata w tym zakresie zostata podjeta
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jednogtosnie. Procedura jest w toku. Wyjasnit rowniez, ze podejmowane przez
niego dziatania w Radzie Nadzorczej SIM Opolskie dotyczyty biezgcego kontaktu
z Prezesem Zarzadu w zakresie realizowanych inwestycji oraz planowanych
przedsiewzied.

(akta kontroli str. 116-131, 541-612, 735-736)

Zgodnie z postanowieniami umowy Spotki jej zarzad sktadac sie miat z jednego
cztonka (Prezesa) powotywanego na trzyletnig kadencje. Prezes Zarzadu SIM
zostat powotany uchwatg Rady Nadzorczej z 29 kwietnia 2022 r.'® gtosami
wszystkich cztonkéw Rady.

Uchwatg Nr 08/2022 z 13 stycznia 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikéw jednomysinie okreslito warunki, jakie miat spetnia¢ kandydat na
Cztonka Zarzadu ww. spétki. Zgodnie z podjetg uchwatg osoba taka
w szczegdlnosci powinna posiadac wyksztatcenie wyzsze, co najmniej piecioletni
okres zatrudnienia (w okreslonych w uchwale formach), co najmniej trzyletnie
doswiadczenie na stanowiskach kierowniczych, samodzielnych lub wynikajgce
z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek, jak rowniez
spetnia¢ inne wymogi okreslone w przepisach prawa. W uchwale okreslono
takze warunki wykluczajgce petnienie funkcji Cztonka Zarzadu SIM Opolskie. Jak
wyjasnit Burmistrz, Gmina Nysa oraz pozostali udziatowcy jednogtosnie wyrazili
akceptacje dla zaproponowanych przez KZN wymogow, zatem mozna uznac, ze
byty one zgodne z oczekiwaniami Gminy.

(akta kontroli str. 217-220, 284-286, 541-543)

W oswiadczeniu z 13 stycznia 2022 r. przedstawiciel Gminy Nysa w Radzie
Nadzorczej SIM Opolskie zobowigzat sie do ksztattowania w ww. spotce
wynagrodzen cztonkéw organu zarzadzajgcego zgodnie z ustawg z dnia
9 czerwca 2016 r. ozasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych
niektdrymi spotkami'. Zasady ksztattowania wynagrodzen cztonkéw Zarzadu
Spoétki okreslono w uchwale Nr 09/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspélnikow spotki SIM Opolskie w organizacji z dnia 13 stycznia 2022r.,
wskazujgc, ze wynagrodzenie takie sktada sie z czesci statej, stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne podstawowe, oraz z czesci zmiennej, stanowigcej
wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy. Zgodnie zww.uchwatg
miesieczne wynagrodzenie state powinno zawiera¢ sie w przedziale od
jednokrotnosci do trzyipotkrotnosci podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art. 1
ust. 3 pkt 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb  kierujgcych  niektérymi  spétkami. Jednoczesnie
Zgromadzenie Wspdlnikéw upowaznito Rade Nadzorczg Spétki do okreslenia
kwotowo wynagrodzenia statego cztonkéw Zarzadu, w granicach okreslonych
w uchwale. Czes¢ zmienna wynagrodzenia Prezesa Zarzadu, zgodnie z uchwatg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw, byta uzalezniona od poziomu
realizacji celéw zarzadczych i nie mogta przekroczy¢ 50% wynagrodzenia statego
w poprzednim roku obrotowym. Okreslony w ww. uchwale cel zarzadczy
stanowita w szczegdélnosci realizacja planéw strategicznych Spotki, a do
opracowania szczegdtowych celéw zarzadczych, okreslenia ich wag oraz
obiektywnych i mierzalnych wskaznikéw ich realizacji i rozliczenia upowazniono
Rade Nadzorcza. Organ ten zostat zobowigzany takze do okreslenia zakresu
i zasad udostepniania Cztonkowi Zarzgdu urzadzen technicznych oraz zasobow
stanowigcych mienie Spotki.

W uchwale Nr 07/2022 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spotki SIM
Opolskie sp.zo.0. w organizacji z 13 stycznia 2022 r. ustalono zasady

8 Nr 2/11/RN/2022.
9 Dz.U. 22020 r. poz. 1907 ze zm.



wynagradzania cztonkdéw Rady Nadzorczej. Zgodnie z tg uchwatg miesieczne
wynagrodzenie Przewodniczacego Rady miato wynies¢ 0,55 podstawy wymiaru,
a pozostatych cztonkéw - 0,5 podstawy wymiaru. Za przyjeciem ww. uchwat
gtosowali wszyscy cztonkowie Zgromadzenia Wspdélnikow.

(akta kontroli str. 53, 283-286)

Uchwatg nr 3/1I/RN/2022 Rady Nadzorczej spétki SIM Opolskie w organizacji
zdnia 29 kwietnia 2022 r. okre$lone zostato kwotowe wynagrodzenie state
Prezesa Zarzadu Spotki, w wysokosci réwnej trzyipotkrotnosci podstawy
wymiaru. Jako podstawe wymiaru przyjeto ogtoszong przez Prezesa GUS kwota
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez
wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale 2016 r. Burmistrz wyjasnit, ze taka
wysokos¢ wynagrodzenia zaproponowat Prezes KZN, ktéry przekazat
pozostatym wspdlnikom projekt uchwaty przewidujgcej takg wysokosc
wynagrodzenia Prezesa.
Pomimo ustalenia poziomu czesci statej wynagrodzenia Prezesa w wysokosci
wiekszej niz okreslona w art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen, nie opublikowano stosownego uzasadnienia w BIP Urzedu, co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 548-549, 672-674)

Rada Nadzorcza SIM Opolskie ustalita cele zarzadcze na poszczegdlne lata
dziatalnosci tej Spotki, odnoszgce sie wprost do realizacji inwestycji
mieszkaniowych ze wsparciem ze srodkéw RFRM. Cele odnoszace sie do
inwestycji  w Gminie Nysa obejmowaty: w 2022r. - przeprowadzenie
postepowania przetargowego na wykonanie koncepcji architektoniczno-
urbanistycznej oraz wykonanie koncepcji architektoniczno-budowlanej;
w2023 r. - zawarcie umowy powierzenia ustug w ogoélnym interesie
gospodarczym,  przygotowanie i  ztozenie  wniosku  kredytowego,
przeprowadzenie postepowania o udzielenie zamodwienia publicznego na
wykonanie dokumentacji projektowej dla zadania inwestycyjno-budowlanego
oraz wykonanie takiej dokumentacji, wykonanie planu zagospodarowanie
terenu dla inwestycji oraz wykonanie kosztorysu inwestorskiego dla inwestycji;
w 2024 r. - wykonanie projektu budowlanego oraz ztozenie wniosku o uzyskanie
pozwolenia na budowe.

(akta kontroli str. 556-560, 565-573, 601-605)

Upowazniony przedstawiciel Gminy Nysa brat udziat w zgromadzeniach
wspolnikéw SIM  Opolskie w przedmiocie rozpatrzenia i zatwierdzenia
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki, sprawozdania finansowego oraz
udzielenia cztonkom organdw spotki absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow. Kazdorazowo przedstawiciel ten glosowat za zatwierdzeniem
ww. sprawozdan oraz za udzieleniem absolutorium Prezesowi Zarzadu.
Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow zatwierdzito ww. sprawozdania za 2022 r.
oraz udzielono absolutorium cztonkom organdéw Spétki z wykonania
obowigzkéw w tym roku obrotowym. Nie podjeto natomiast uchwat w sprawie
zatwierdzenia sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spotki za 2023 r., jak tez nie udzielono absolutorium Prezesowi Zarzadu oraz
zadnemu z cztonkéw Rady Nadzorczej. Gmina nie przeprowadzata w SIM
Opolskie kontroli, o ktérej mowa w art. 212 ustawy Kodeks spotek handlowych.

(akta kontroli str. 359-365, 493-498, 577-586)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

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

1. Burmistrz nie zaktualizowat zasad sprawowania nadzoru wiascicielskiego nad
sp6tkami z udziatem Gminy, wprowadzonych zarzadzeniem nr 552/2015
z31 grudnia 2015r. W rezultacie, w ww. regulacjach nie zostata wskazana
komorka  organizacyjna Urzedu odpowiedzialna za  sprawowanie
merytorycznego nadzoru nad dziatalnoscig spétek powotanych do budowy
mieszkan w formule SIM, w tym SIM Opolskie.
Z uwagi na to, ze Gmina Nysa byta jednym z 13 udziatowcéw w ww. Spotce,
Spotka ta wjednym czasie realizowata lub przygotowywata realizacje
przedsiewzie¢ na rzecz réznych gmin, co wymagato szczegdlnej rzetelnosci
prowadzenia nadzoru wiascicielskiego. Brak regulacji poswieconych dziataniu
SIM, okreslajgcych zasady merytorycznego nadzoru wiascicielskiego nad
prawidtowoscia i terminowoscia realizacji przez te podmioty ustug publicznych
oraz przedsiewziec stuzgcych uzyskiwaniu mieszkan spotecznych NIK ocenia jako
nierzetelnie.
Burmistrz wyjasnit: (...) Tres¢ ww. zarzgdzenia nie pozwala uzna¢, iz nadzér ten
obejmuje literalnie sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad prawidfowoscig
i terminowosciq realizacji ustug publicznych oraz przedsiewzie¢ stuzqgcych
uzyskiwaniu mieszkari spotecznych w formule SIM. Niemiej w zwigzku z zawartq
umowq o swiadczenie ustug w ogélnym interesie spotecznym pomiedzy SIM Opolskie
sp. z 0.0. z siedzibq w Nysie a Gming Nysa, Burmistrz oraz stuzby Urzedu na biezgco
monitorujq  przebieg  procesu  inwestycyjnego,  zwiqzanego  z realizacjq
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego (...), poprzez wizyty na planowanym
placu budowy oraz spotkania z Zarzqgdem Spétki w siedzibie Urzedu, jak réwniez
w siedzibie Spétki. Ponadto w nadanym Urzedowi Miejskiemu Regulaminie
Organizacyjnym, w ramach funkcjonowania wielu komérek organizacyjnych, przy
realizacji ich podstawowych zadan wpisano réwniez sprawowanie merytorycznego
nadzoru nad dziatalnoscig spétek, w tym w stosunku do zadan zwigzanych
Z naborem wnioskdw oraz doptatami wynikajgcych z ustawy o pomocy paristwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu, ustawy
o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych oraz ustawy
o0 spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (...). W zwigzku z powyzszym uznano,
iz na tym etapie przedsiewziecia inwestycyjnego sporzqdzenie jedynie projektu
zagospodarowania terenu) nie ma potrzeby wprowadzania do tresci Zarzqdzenia
Nr 552/2015 (...) konkretnego zapisu wskazujgcego komdrke organizacyjng Urzedu,
ktéra powinna sprawowac merytoryczny nadzdr nad dziatalnoscig SIM.

(akta kontroli str. 241-255, 630-663)

NIK nie podziela stanowiska Burmistrza. Jak wskazujg ustalenia niniejszej
kontroli, sprawowanie nadzoru nad Spétkg byto konieczne nawet na
poczatkowym etapie realizacji inwestycji. Ustanowienie zasad takiego nadzoru
i wskazanie komorki organizacyjnej Urzedu odpowiedzialnej za jego
sprawowanie ograniczytoby ryzyko wystgpienia nieprawidtowosci w dziatalnosci
Spotki.

2. Nadzoér wiascicielski sprawowany nad SIM Opolskie nie byt w petni rzetelny.
Istniejgce  sygnaly o potencjalnych nieprawidtowosciach  zwigzanych
z zarzadzaniem Spotka (m.in. w lokalnej prasie) nie sktonity przedstawicieli
Gminy do podjecia dziatan w celu ich weryfikacji. Pomimo wniesienia do SIM
srodkéw finansowych w kwocie az 18 minzt, pracownicy Gminy nie
przeprowadzili w Spétce ani jednej kontroli, cho¢ prawo do jej przeprowadzenia
przez kazdego ze wspolnikdw zostato przewidziane w 8 23 ust. 1 i 2 umowy
Spotki.



Burmistrz wyjasnit, ze wraz ze stuzbami Urzedu na biezgco monitoruje przebieg
procesu inwestycyjnego, zwigzanego z realizacjg przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego przy ul. Orlat Lwowskich w Nysie, pozyskujac informacje na temat
prawidtowosci i terminowosci realizacji ww. przedsiewziecia poprzez wizyty na
planowanym placu budowy oraz spotkania z Zarzadem Spoétki. Burmistrz
wyjasnit réwniez, ze pozostaje w biezagcym kontakcie z cztonkiem Rady
Nadzorczej reprezentujgcym Gmine /i w ramach tych biezgcych kontaktéw
uzyskiwat informacje, spostrzezenia i uwagi odnoszqce sie do dziatalnosci Spofki,
wtym prowadzonych inwestycji. Nalezy zauwazy¢, ze Rada Nadzorcza ocenia
wszystkie aspekty dziatalnosci prowadzonej przez Zarzgd, w tym rdwniez efekty
prowadzonych inwestycji, dokonujgc analizy i oceny sprawozdania Zarzgdu
Z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za dany rok obrotowy, co
znajduje odzwierciedlenie w Sprawozdaniu z dziatalnosci Rady Nadzorczej SIM
Opolskie sp. z o.0. z siedzibg w Nysie przedktadanemu Zgromadzeniu Wspdlnikdw.
W szczegdlnosci relacje na temat funkcjonowania Spotki i poziomu zaawansowania
realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych przekazywane sq Wspdlnikom
przez Prezesa Zarzqdu Spdtki w trakcie zwyczajnych zgromadzeri wspdlnikow
odbywajqgcych sie po uptywie kazdego roku obrotowego oraz zatwierdzenia planu
inwestycyjnego i strategii dziatalnosci Spétki SIM Opolskie sp. z o.o.
Nalezy zauwazy¢, ze Rada Nadzorcza SIM Opolskie nie korzystata
z przewidzianego w art. 219 8 4 ustawy Kodeks spotek handlowych prawa do
badania dokumentow Spotki, czy tez rewizji stanu jej majgtku. Reprezentujacy
Gmine cztonek Rady Nadzorczej SIM Opolskie wyjasnit, ze w czasie posiedzen
tego organu zadawane byly pytania Prezesowi Zarzgdu oraz poruszane watki
dotyczgce dziatalnosci Spétki, inne niz bedace przedmiotem podejmowanych
uchwat.

(akta kontroli str. 26-46, 56-56a, 613-627, 735-736, 749-818)

3. Burmistrz zawierajgc na rzecz i w imieniu Gminy Nysa umowe z dnia
30 grudnia 2022 r. o Swiadczenie ustug w ogdlnym interesie spotecznym z SIM
Opolskie okreslit w sposdb nieprawidtowy termin rozpoczecia Swiadczenia ustugi
publicznej. Zgodnie z art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa w ww. umowie nalezato okresli¢ planowany termin rozpoczecia
i okres realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w ust. 1, oraz planowany termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi. Okreslony w tresci umowy termin
powierzenia Swiadczenia ustugi - 29 listopada 2021 r. - odpowiadat dacie
zawarcia umowy spotki, a nie planowanej dacie rozpoczecia eksploatacji na
zasadach najmu lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 26-46)

Burmistrz wyjasnit: Art. 33p ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
stanowi, ze objecie udziatow lub akcji SIM, z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym
mowa w art. 33, stanowi udzielong SIM rekompensate z tytutu Swiadczenia ustugi
publicznej w rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczgcych pomocy
publicznej z tytutu sSwiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym. Analiza
przepiséw i orzecznictwa UE we wskazanym zakresie jednoznacznie potwierdza, ze
ustugg publiczng (UOIG) jest budownictwo mieszkaniowe na cele socjalne. Pod
pojeciem tym nalezy rozumiec realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego, ktérego
celem jest budowa mieszkan, ktdre nastepnie zostang przeznaczone dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb, ktére nie majg wystarczajgcych
srodkow na nabycie mieszkar na wolnym rynku, a jednoczesnie osiggane przychody
powodujq, Ze nie mogq otrzymac rowniez mieszkan socjalnych. Powyzsza kwestia nie
budzita zadnych wagtpliwosci przed nowelizacjg ustawy o spofecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, ktéra weszta w zycie 10 sierpnia 2022 roku. Nalezy
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zauwazy¢, ze wzdr 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 stuzqcego 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 | wtasciwa tu bedzie wyktadnia celowosciowa
i systemowa, ktora prowadzi do wniosku, ze skoro SIM jest powotana jako spétka
jedynie w celu budowania domdéw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach
najmu, to jako okres realizacji swiadczenia ustugi publicznej nalezy uzna¢ moment
zawiqzania spotki az do korica terminu amortyzacji budynku. Wskazuje na to chocby
literalne brzmienie art. 33p ust. 1, zgodnie z ktorym juz objecie udziatéw, ktore ma
miejsce w okresie zawarcia umowy spotki stanowi udzielong SIM rekompensate
Z tytutu Swiadczenia ustugi publicznej. Przy czym nalezy tu wskazaé, Ze realizacja
ustugi publicznej sktada sie z dwdch etapow: przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego oraz najmu lokaldw. Za powyzszq wyktadnig przemawia szereg
argumentow, nalezy takze zauwazy¢, Ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii
opowiadato sie w dacie tworzenia wzoru za jak najszerszq interpretacjq pojecia
ustugi publicznej.

(akta kontroli str. 667-671)

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze z art. 33p ust. 1b ustawy wynika, ze gdy mowa
o ustudze publicznej, nie chodzi o realizacje przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego lub innego przedsiewziecia, bo takie przedsiewziecie ma dopiero
stuzy( realizacji ustugi publiczne;j.

4. Pomimo ustalenia poziomu czesci statej wynagrodzenia Prezesa Zarzadu SIM
Opolskie w wysokosci wyzszej niz okreslona w art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen oso6b kierujgcych niektorymi spétkami, nie
opublikowano stosownego uzasadnienia w BIP kontrolowanej jednostki, co byto
niezgodne z art. 4 ust. 3 ww. ustawy.

Burmistrz wyjasnit: Uchwatq Nr 09/2022 (..) ustalono maksymalng wysokos¢
wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzqdu Spétki (...). Ustalono zgodnie z 82 ust. 2
niniejszej Uchwaty, iz: ,Miesieczne Wynagrodzenie State dla poszczegdlnych cztonkdw
Zarzqdu Spdétki zawiera sie w przedziale kwotowym mieszczgcym sie od
jednokrotnosci do trzyipdtkrotnosci podstawy wymiaru, o ktéref mowa w art. 1 ust.
3 pkt 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztaftowania wynagrodzen
0s6b kierujgcych niektdrymi spétkami”, nie okreslajgc konkretnej wartosci brutto
miesiecznego Wynagrodzenia Statego dla poszczegblnych cztonkéw Zarzgdu, w tym
Prezesa. Zgromadzenie Wspdlnikéw (...) upowaznito Rade Nadzorczq Spdtki do
okreslenia tresci umowy zawieranej z cztonkiem Zarzgdu Spétki o swiadczenie ustug
zarzgdzania na czas petnienia funkcji, z obowigzkiem Swiadczenia osobistego oraz
okreslenia kwotowo Wynagrodzenia Statego dla poszczegdlnych cztonkéw Zarzqdu,
zgodnie z postanowieniomi §2 ust. 2 ww. Uchwaty. Gmina Nysa nie byta
informowana przez Przewodniczqgcego Rady Nadzorczej Spdtki o tresci i zawartej
przez Spotke z Prezesem Zarzqdu Spdtki umowie o Swiadczenie ustug zarzqgdzania na
czas petnienia funkcji, w tym okreslonym przez Rade kwotowo miesiecznym
Wynagrodzeniu Statym Prezesa przekraczajgcym trzykrotnos¢ podstawy wymiaru
(...). Gmina zatem ustalajgc przedziat kwotowy mieszczqgcy sie od jednokrotnosci do
trzyipotkrotnosci podstawy wymiaru (...), przewidziata jedynie mozliwos¢ innej
wysokosci czesci statej wynagrodzenia cztonka organu zarzqdzajgcego niz okreslona
trzykrotnos¢ podstawy wymiaru, przy czym nie oddata gtoséw za uchwatq wprost
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whnioski

ustalajgcq wysokos¢ czesci statej wynagrodzenia cztonka organu zarzgdzajgcego
wyZzszej niz okreslona zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy.
(akta kontroli str. 548-549, 672-674)

W odniesieniu do ztozonych wyjasnien NIK zauwaza, ze to na Burmistrzu cigzyt
obowigzek zamieszczenia przedmiotowego uzasadnienia w BIP Urzedu, dlatego
byt on réwniez obowigzany zapewnic sobie dostep do informacji niezbednych
do realizacji tego obowigzku.

Gmina okresdlita warunki wykonania przez SIM Opolskie inwestycji
mieszkaniowej, jednak w zawartej ze Sp6tka umowie nieprawidtowo okreslono
termin rozpoczecia najmu lokali mieszkalnych, ktére miaty powsta¢ w ramach
tej inwestycji. Przedstawiciele Gminy pozyskiwali od SIM Opolskie informacje
o stanie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego i wywigzywali sie
z obowigzkéw sprawozdawczych 2z wykorzystania wsparcia z Funduszu
otrzymanego w zwigzku z jego planowang realizacjg. Gmina zapewnita tez udziat
swojego przedstawiciela realizacji zadan Zgromadzenia Wspdlnikéw SIM
Opolskie. Wyznaczony do Rady Nadzorczej SIM przedstawiciel Gminy i dwéch
innych gmin spetniat obowigzujace wymagania. Wraz z innymi wspdélnikami SIM
Opolskie Gmina przyjeta zgodne z obowigzujagcymi przepisami zasady
wynagradzania cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej ww. Spoétki. Zaniechano
natomiast wypetnienia obowigzku publikacji w BIP Urzedu uzasadnienia
przyznania Prezesowi Zarzad SIM czesci statej wynagrodzenia w wysokosci
wyzszej niz okresSlona w art. 4 ust. 2 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzehn osOb kierujgcych niektérymi spétkami. W Urzedzie nie
zapewniono funkcjonowania wifasciwych mechanizméw, gwarantujgcych
pozyskiwanie od ww. Spotki rzetelnych informacji o stanie realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz sprawowanie skutecznego nadzoru.

IV.Uwagi i wnioski

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

NIK zwraca uwage, ze projekt zagospodarowania terenu zgodny z art. 33p
ust. 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa i umowga z SIM
Opolskie zostat sporzgdzony w dniu 19 kwietnia 2024 r., a zatem SIM Opolskie
nie dotrzymata terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego okreslonego w umowie o $wiadczenie ustug w ogdlnym interesie
spotecznym z dnia 30 grudnia 2022 r. Zgodnie z art. 33pa ust. 1 pkt 3 ww. ustawy
niedotrzymanie okreslonego w umowie, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2 terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi stanowi podstawe umorzenia
udziatbw Gminy Nysa w kapitale zaktadowym SIM Opolskie objetych
z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu.

1. Skorygowanie przekazanej Ministrowi Funduszy i Polityki Regionalnej
informacji z dnia 24 lipca 2023 r. o sporzadzeniu projektu zagospodarowania
terenu dla inwestycji prowadzonej w ramach SIM przy ul. Orlat Lwowskich
w Nysie przez SIM Opolskie.

2. Wzmocnienie nadzoru wiascicielskiego nad dziatalnoscig SIM Opolskie.

3. Uwzglednienie w zarzgdzeniu w sprawie zasad nadzoru wiascicielskiego nad
spotkami z udziatem Gminy zasad nadzoru merytorycznego nad SIM Opolskie.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
wnioskéw

4. Podjecie dziatan w celu uzyskiwania informacji na temat wynagrodzen
cztonkdw organodw zarzadzajgcych spoétek, w ktérych Gmina jest udziatowcem.

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 zastrzezehh do wystapienia
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,
wterminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezenn do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezenh w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, pazdziernika 2024 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Opolu
Aleksandra Pawlicka Dyrektor
Doradca ekonomiczny Iwona Zyman
/-7 /-/
podpis podpis

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym dokonata:

Iwona Zyman
p.o. Dyrektora Delegatury w Opolu

podpis Dyrektora



