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I. Dane identyfikacyjne

SIM  Opolskie

Potudnie Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia’,

ul. Ratuszowa 9, 48-200 Prudnik
Karbowiak Arkadiusz, Prezes Zarzadu, od 6 grudnia 2021 r.

1.

. Wydatkowanie $rodkdéw na

Organizacja Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej? oraz przygotowanie
i realizacja inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem srodkéw
Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych

wspartych  zRzagdowego Funduszu Rozwoju  Mieszkalnictwa oraz
gospodarowanie zasobami i mieniem spotki

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych, z wykorzystaniem
dowodoéw 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

Jarostaw Patega, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOP/40/2024 z 18 kwietnia 2024 r.

(akta kontroli str. 1-2, 310)

" Dalej: Spétka.
2 Dalej: SIM.
3Dz.U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogédlna* kontrolowanej dziatalnosci

Spétka, zgodnie z art. 27 ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa® prowadzita dziatalnos¢ w zakresie wihasciwym dla
spotecznej inicjatywy mieszkaniowej®, wtym realizowata inwestycje
mieszkaniowe z wykorzystaniem przekazanego jej przez wspolnikdw wsparcia
ze Srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa’.

W terminie szesSciu miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r.
0 zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu finansowania programow
mieszkaniowych?®, jednostka kontrolowana zawarta z kazdg z gmin umowe
o Swiadczenie ustug w ogdélnym interesie gospodarczym. W zawartych umowach
prawidtowo okreslono warunki realizacji ustug publicznych i przedsiewziec
stuzacych realizacji tych ustug. W ramach dziesieciu przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowalnych?® planowano budowe 861 lokali mieszkalnych.

taczna kwota Srodkéw RFRM wniesiona do Spétki wyniosta 70 770 tys. zt. Mimo
opdéznien w zapewnieniu finansowania inwestycji, w szczegélnosci srodkami
zBanku Gospodarstwa Krajowego'®, planowany stan realizacji inwestycji
mieszkaniowych na dzienn kontroli NIK nie stwarzat realnego zagrozenia
niedotrzymania terminu rozpoczecia wynajmu mieszkan, jak tez ich oddania
w wymaganej liczbie i standardzie.

Stwierdzono jednak, ze w dwdch przypadkach nie zapewniono, aby rozpoczecie
realizacji catego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, nastgpito do
10 sierpnia 2023 r., tj. w terminie okreslonym w umowach zawartych pomiedzy
Spotka a gming. Skutkuje to koniecznos$cig wystgpienia przez ww. gminy
o umorzenie udziatbw w Spoéice, objetych zwykorzystaniem wsparcia
z Funduszu na podstawie art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa.

Kazdemu z dwéch wspdélnikoéw zapewniono mozliwos¢ wprowadzenia w sktad
Rady Nadzorczej' Spotki wspdlnego przedstawiciela. Posiedzenia RN zwotywano
W miare potrzeb, nie rzadziej niz raz na kwartat. Podczas posiedzen m.in.:
1/ wybrano Zarzad Spétki; 2/ okreslono wynagrodzenie Prezesa Spétki zgodne
z przepisami ustawy zdnia 9czerwca 2016r. o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb kierujgcych niektérymi spotkami’; 3/ okreslono szczegétowe
cele zarzadcze na lata 2202-2023; 4/ prowadzono nadzér nad dziatalnoscig
Spotki, w tym dokonano oceny sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz
sprawozdan finansowych za lata obrotowe 2022-2023 co do ich zgodnosci
z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym.

Stwierdzono jednak, ze do dnia kontroli NIK, RN nie sporzadzita i nie
przedstawita Zgromadzeniu Wspodlnikéw' corocznych pisemnych sprawozdan
zwynikéw ocen sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spétki i sprawozdan
finansowych, jak réwniez oceny wnioskéw zarzgdu dotyczacych podziatu zysku
albo pokrycia straty za lata 2022-2023. RN nie okreslita takze celdw zarzadczych

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: SIM.

7 Dalej: Fundusz.

8Dz.U.z2022r. poz. 1561.

W przypadku Gminy Strzelce Opolskie oraz Kedzierzyn-Kozle przedsiewziecia miaty by¢ realizowane

w trzech etapach.

9 Dalej: BGK.

" Dalej: RN.

2Dz. U.z2020 ., poz. 1907 ze zm. Dalej: ustawa o wynagrodzeniach w niektérych spétkach.

3 Dalej: ZW.
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na 2024 r. i nie dokonata oceny wykonania celdw zarzadczych przyjetych na
2023 r. oraz nie przedtozyta Spoétce czterech protokotéw z posiedzen, ktore
odbyty sie w 2024 r.

Ponadto w umowie o Swiadczenie ustug zarzadzania RN, przyznata Prezesowi
Zarzadu Swiadczenia dodatkowe, ktdrych nie zostaty przewidziane w uchwale
nr 09/2021 NZW Spétki z 6 grudnia 2021 r.'* w sprawie ustalenia maksymalnej
wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzqdu Spdtki oraz okreslenie prawa do
swiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych swiadczen przystugujgcych
cztonkom Zarzqdu Spotki™.

Wspdlnicy Spotki wywigzali sie z obligatoryjnych zadan okreslonych w art. 231
82 ust. 1 i3 ustawy z 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych's,
a cztonkowie RN oraz Prezes, spetniali warunki i mieli kompetencje wymagane
od kandydatéw na cztonkdw tego organu.

W trakcie kontroli NIK stwierdzono, ze Spoétka prawidiowo igospodarnie
wydatkowata Srodki na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
z Funduszu oraz prawidtowo gospodarowata mieniem Spétki, wykorzystujac je
zgodnie z przeznaczeniem i zarzadzata nimi z nalezytg starannoscig. Badanie
dwoch postepowan o udzielenie zamoéwien publicznych wykazato, ze zostaty one
przeprowadzone zgodnie z przepisami ustawy z 11 wrzeSnia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych'.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny czastkowe?'®
kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1.  Spotka powstata na podstawie umowy z 6 wrzednia 2021 r." zawartej
pomiedzy Krajowym Zasobem Nieruchomosci®*® a Gminami: Baboréw, Branice,
Gtogoéwek, Kedzierzyn-KoZle, Kietrz, Prudnik, Otmuchow, Strzelce Opolskie,
Ujazd oraz Walce. Kapitat zaktadowy w dniu zatozenia wynosit 30 000 100 zt i do
konca 2023 r.?" zostat zwiekszony pieciokrotnie, tj.: 29 listopada 2021 r. do kwoty
42 009 800 zt, 22 marca 2022 r. do kwoty 42 457 000 zt, 23 sierpnia 2022 r. do
kwoty 44 071 950 zt, 30 czerwca 2023 r. do kwoty 44 795 900 zt oraz 11 grudnia
2023 r. do kwoty 64 271 350 z#%2.

4 W sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzadu Spoétki oraz

okreslenie prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych Swiadczen

przystugujacych cztonkom Zarzadu Spotki. Dalej: uchwata w sprawie wynagrodzenia cztonkéw

Zarzadu.

'> Dalej: uchwata w sprawie wynagrodzenia Prezesa.

6 Dz. U.z 2024 r., poz. 18 ze zm. Dalej: Ksh.

7Dz. U.z 2024 r., poz. 1320. Dalej: Pzp.

'8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena
czastkowa moze byc¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowe;j.

9 Akt notarialny Rep. A nr 6821/2021 z 6 wrzes$nia 2021 r.

20 Dalej: KZN.

2 Aktami notarialnymi Rep. A Nr 8759/2021 z 29 listopada 2021 r., Rep. A Nr 2902/2022 z 22 marca

2022 r.,Rep A Nr 8388/2022 z 23 sierpnia 2022 r., Rep A Nr 6375/2023 z 30 czerwca 2023 r. oraz Rep.

A Nr 12584/2023 z 11 grudnia 2023 r.

22 Kapitat zaktadowy zostat podzielony na 1 285 427 udziatéw o wartosci nominalnej 50 z4, z tego:

a/ KZN 349 012 udziatéw - 27,2% (17 450 600 zt); b/ Gmina Baboréw 60 000 udziatéw - 4,7%

(3000 000 z}); ¢/ Gmina Branice 88 471 udziaty - 6,9% (4 423 550 z}); d/ Gmina Gtogéwek 60 000

udziatéw - 4,7% (3 000 000 zt); e/ Gmina Kedzierzyn-Kozle 87 717 udziatéw - 6,8% (4 385 850 zt);
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki byto budowanie doméw
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu zgodnie z przepisami ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. W akcie zatozycielskim
wskazano réwniez, ze Spétka moze: 1/ nabywac lokale mieszkalne i budynki
mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy,
wwyniku ktérej powstang lokale mieszkalne; 2/przeprowadza¢ remonty
i modernizacje  obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu; 3/wynajmowac lokale uzytkowe
znajdujgce sie w budynkach Spotki; 4/ sprawowac na podstawie uméw zlecenia
zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi, ktére nie stanowia
wiasnosci  Spotki; 5/ sprawowac  zarzad nieruchomos$ciami - wspdélnymi
stanowigcymi  w utamkowej czesci jej wspotwlasnos¢; 6/ prowadzi¢ inng
dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym iinfrastrukturag
towarzyszacg, w tym budowac lub nabywa¢ budynki w celu sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali oinnym
przeznaczeniu. Przedmiot zarejestrowanej dziatalnosci Spotki byt zgodny
z art. 27 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

(akta kontroli str. 11-236)

Dyrektor ds. Inwestycji wyjasnita?®: Zarzgd oraz pracownicy Spétki nie posiadajg
informacji dotyczqcych inicjatora zatozenia Spotki SIM Opolskie Potudnie oraz jakie
czynniki przesqdzity o docelowej organizacji spoétki, liczbie wspdlnikéw oraz
terytorium jej dziatania. W momencie objecia funkcji przez obecnego Prezesa
Zarzqdu kwestie dotyczqce organizacji spotki, jej siedziby, ilosci wspdélnikow oraz
terenu dziatania byty juz ustalone.

(akta kontroli str. 1643)

W ramach prowadzonej dziatalnosci - zgodnie z zawartymi z gminami umowami
- Spotka realizowata inwestycje mieszkaniowe ze wsparciem srodkéw Funduszu,
tj..a/ wgminie Baboréw - 32 mieszkania otgcznej powierzchni 1 964,4 m?;

b/ w gminie Branice - 32 mieszkania otgcznej powierzchni 1964,4 m?
¢/ wgminie Glogéwek - 33 mieszkania o igcznej powierzchni 2 164,43 m?;
d/w gminie Kietrz - 44 mieszkania otgcznej powierzchni 2 698,22 m?

e/ w gminie Kedzierzyn - KozZle - 32 mieszkania o tgcznej powierzchni 1964,4 m?
w ramach | etapu, 152 mieszkania o tgcznej powierzchni 9 338,72 m? w ramach
[l etapu oraz 44 mieszkania o fgcznej powierzchni 2 694,04 m? w ramach Ill etapu;
f/ w gminie Otmuchéw - 32 mieszkania otgcznej powierzchni 1 964,4 m?
g/ w gminie Prudnik - 128 mieszkan otgcznej powierzchni 7 857,6 m?3
h/ w gminie Strzelce Opolskie - 32 mieszkania o tgcznej powierzchni 1 964,4 m?
w ramach | etapu, 32 mieszkania o tgcznej powierzchni 1 964,4 m? w ramach
[l etapu oraz 128 mieszkan o tgcznej powierzchni 7 857,6 m? w ramach Il etapy;
i/ w gminie Ujazd - 108 mieszkan o tgcznej powierzchni ok. 6 650 m?; j/ w gminie
Walce - 32 mieszkania o tgcznej powierzchni 1 649,36 m?.

(akta kontroli str. 2583-2586, 2592-2600)

W ramach inwestycji zaplanowano budowe mieszkan o powierzchni od 35 do
75 m?, z wyjatkiem gminy Walce, w ktérej powierzchnia mieszkan miata wynies¢
od 45 do 55 m?, a planowany standard wykonczenia mieszkan byt jednakowy
i obejmowac miat wykonanie powtok malarskich $cian i sufitow, oktadzin
podtogowych we wszystkich pomieszczeniach, okfadzin scian w tazienkach

f/ Gmina Kietrz 109 548 udziatéw - 8,5% (5 477 400 z}); g/ Gmina Prudnik 114 785 udziatéw - 8,9%
(5 739 250 zt); h/ Gmina Otmuchoéw 93 772 udziatow - 7,3% (4 688 600 zt); i/ Gmina Strzelce Opolskie
64 716 udziatéw - 5,0% (3 235 800 zb); j/ Gmina Ujazd 163 562 udziatéw - 12,7% (8 178 100 zh);
k/ Gmina Walce 93 844 udziatow - 7,3% (4 692 200 zt).

2 Na podstawie petnomocnictwa Prezesa Zarzadu z 19 sierpnia 2024 r.
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i kuchniach - strefy (mokre/wilgotne), wewnetrzng stolarke drzwiowa,
oswietlenie, oznaczenie mieszkan, wanne lub kabine natryskowa z baterig,
umywalke z baterig miske ustepowg, kuchenke z piekarnikiem, zlewozmywak
z baterig, oswietlenie, statg zabudowe kuchni.

(akta kontroli str. 1019-1028)

taczna szacowana warto$¢ ww. przedsiewzie¢ wyniosta 763 405,3 tys. zt (od
15 082,8 tys. zt w przypadku Gminy Branice do 112 094,5 tys. zt w przypadku
Gminy Kedzierzyn - Kozle). Najwczesniej rozpoczeto realizacje inwestycji
w gminie Prudnik, tj. 31 marca 2023 r. Termin rozpoczecia swiadczenia ustugi
publicznej okreslono na 10 sierpnia 2027 r. W przypadku Gminy Gtogdwek -
opracowano dokumentacje projektowg, ztozono wniosek o uzyskanie
pozwolenia na budowe oraz zlozono wniosek o uzyskanie zwrotnego
finansowania w ramach kredytu SBC, a w przypadku Gminy Ujazd opracowano
oraz ztozono wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji, uzyskano finansowanie
bezzwrotne w wysokosci 10% kosztéw przedsiewziecia oraz ztozono wniosek
o uzyskanie zwrotnego finansowania wramach kredytu SBC. Termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego - po zmianie
na podstawie wnioskéw do Ministra Rozwoju i Technologii z 25 i 27 lipca 2023 r.
- okreslono na 10 sierpnia 2024 r. W przypadku zadnej z inwestycji, do dnia
kontroli NIK nie rozpoczeto Swiadczenia ustug publicznych.

(akta kontroli str. 1019-1028, 1643, 1749-1754)

1.2. W okresie od 18 stycznia 2023 r. do 9 lutego 2023 r. Spotka zawarta
z gminami umowy o Swiadczenie ustug w ogdlnym interesie gospodarczym,
w ktérych okreslone zostaty warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia
stuzacego realizacji tej ustugi. Byto to zgodne z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca
2022r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu finansowania
programéw mieszkaniowych?,

(akta kontroli str. 602-754)

Na podstawie szesciu uméw? stwierdzono, ze: a/ umowy podpisane zostaty
przez osoby upowaznione; b/ w umowie okreslono szczegdtowe warunki
realizacji ustugi publicznej iprzedsiewziecia stuzgcego realizacji tej ustugi,
o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 ustawy o formach rozwoju mieszkalnictwa,
tj. rodzaj ustugi, planowany termin rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej
oraz planowany termin rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego; ¢/ wyznaczone w umowie terminy rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia i ustugi publicznej odpowiadaty warunkom granicznym
wynikajacym z art. 33p ust 1a pkt 1 i 1b ustawy o formach rozwoju
mieszkalnictwa; d/ zadna z szesciu gmin objetych szczegétowym badaniem nie
wnioskowata do ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na wydtuzenie tych
termindw w trybie art. 33p ust. 1c tej ustawy; e/ umowy okreslaty réwniez m.in.
zasady monitoringu i unikania nadwyzek rekompensaty, zachowania
proporcjonalnosci rekompensaty oraz prawo do kontroli realizacji przedmiotu
umowy.

(akta kontroli str. 602-645, 710-754)

W zawieranych z gminami umowach o $wiadczenie ustug w ogdélnym interesie
spotecznym nie okres$lono parametréw inwestycji mieszkaniowych, takich jak
np. wielko$¢ (metraz) oraz standard wykonczenia mieszkan, poniewaz jak

%Dz.U., poz.1561.

25 umowa z 3 lutego 2023 r. z Gming Branice, umowa z 19 stycznia 2023 r. z Gming Kietrz, umowa
z 18 stycznia 2023 r. z Gming Kedzierzyn-KozZle, umowa z 9 lutego 2023 r. z Gming Prudnik, umowa
z 9 lutego 2023 r. z Gming Strzelce Opolskie oraz umowa z 18 stycznia 2023 r. z Gming Walce.
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wyjasnita Dyrektor ds. Inwestycji, Spétka realizuje inwestycje zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z 4 marca 2019 r. w sprawie
standardéw dotyczacych przestrzennego Kksztattowania budynku i jego
otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz
lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia
z Funduszu Doptat?®, w ktérym te parametry zostaty okreslone. Warunki
realizacji ustugi publicznej iprzedsiewziecia stuzgcego realizacji tej ustugi
przyjete w umowie z gming okreslano na podstawie zakupionej dokumentag;ji
projektowej, plandw rzeczowo-finansowych iinwestycyjnych oraz koncepgji
architektonicznych. Dane zawarte wumowie zgming byly zgodne zt3
dokumentacjg. W umowach zawarto dane odnoszace sie do planowanej liczby
mieszkan, ktére wkazdym przypadku byly zgodne ze sporzadzonymi
koncepcjami.

(akta kontroli str. 602-754, 2173, 2587-2592)

1.3. W dwbdch z szesciu?’ badanych przypadkéw nie zapewniono, aby
rozpoczecie realizacji catego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
nastgpito w terminie okreslonym w zawartej pomiedzy Spétka a gming umowie,
co opisano w dalszej czeSci wystgpienia pokontrolnego w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci. Objecie przez gminy udziatéw w Spétce nastgpito 6 wrzesnia
2021 r. Zgodnie z art. 33p ust. 1 pkt 1 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, w takiej sytuacji rozpoczecie realizacji ustugi publicznej powinno
nastgpic nie poézniej niz po uptywie siedmiu lat od objecia tych udziatéw. Analiza
danych dotyczacych stanu realizacji inwestycji mieszkaniowych z przyjetym
w planem inwestycyjnym wykazata, m.in., ze:

a/ w przypadku inwestycji w Branicach pozwolenie na budowe uzyskano zgodnie
z planem, a rozpoczecie procesu budowalnego planowano na Il pétrocze 2024 r.
- opracowywane sg dokumenty przetargowe na wytonienie wykonawcy. Wedtug
planu inwestycyjnego na 2024 r. oddanie budynku do uzytkowania i przekazanie
lokali najemcom ma nastgpi¢ w okresie od listopada do grudnia 2026 r.

b/ w przypadku inwestycji w Kietrzu nastgpito miesieczne opdzZnienie
w uzyskaniu pozwolenia na budowe (w czerwcu 2023 r. zamiast w maju 2023 r.)
z uwagi na konieczne uzgodnienia konserwatorskie. Pierwotnie przygotowanie
i przeprowadzenie postepowania przetargowego na wytonienie wykonawcy
rob6t budowlanych miato nastapi¢ do konca 2023 r. Termin ten zmieniono
w planie z 2024 r. na sierpien 2024 r. Na dzien kontroli NIK, tj. 30 sierpnia 2024 r.
opracowywana byta dokumentacja przetargowa, a wytonienie wykonawcy miato
nastgpic¢ do konca 2024 r. Proces budowlany trwa¢ miat od pazdziernika 2024 r.
do wrzednia 2026 r., a oddanie budynku do uzytkowania i przekazanie lokali
najemcom miato nastgpi¢ do korica grudnia 2026 r. Zgodnie z wyjasnieniem
Dyrektora ds. Inwestycji, w zwigzku z aktualng sytuacjg przekazanie lokali
najemcom powinno nastgpi¢ w I/1l kwartale 2027 r.

¢/ w przypadku inwestycji w Prudniku pierwotnie zaktadano, ze uzyskanie
pozwolenia na budowe miato nastgpic¢ do korica maja 2023 r. - pozwolenie takie
uzyskano w marcu 2023 r. - a przygotowanie i przeprowadzenie postepowania
przetargowego na wytonienie wykonawcy robot budowlanych miato nastgpic¢ do
konca 2023 r. W planie inwestycyjnym na 2023 r. wyodrebniono Il etapy
inwestycji. Wg planu na 2024 r. wytonienie wykonawcy robét budowlanych miato
nastapi¢ odpowiednio do konca sierpnia 2024 r. oraz do konca wrzesnia 2025 r.;
proces budowlany trwa¢ miat odpowiednio od pazdziernika 2024 r. do wrzes$nia
2026 r. oraz od grudnia 2025r. do listopada 2027 r., a oddanie budynku do
uzytkowania i przekazanie lokali najemcom ma nastgpi¢ odpowiednio do konca

%6 Dz.U.z2019r., poz. 457.
27 Branice, Kietrz, Kedzierzyn-Kozle, Prudnik, Strzelce Opolskie i Walce.
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grudnia 2026 r. i do korica grudnia 2027 r. Dyrektor ds. Inwestycji wskazata, ze
zuwagi na brak dostepnosci srodkdéw z Funduszu Doptat stanowigcych
najwiekszg czes¢ bezzwrotnego finansowania, Spétka nie moze aktualnie
okresli¢ terminu przygotowania dokumentacji przetargowej, wytonienia
wykonawcy, rozpoczecia procesu inwestycyjnego oraz jego zakonczenia dla
| etapu inwestycji. Spoétka opracowata komplet dokumentacji, uzyskata
niezbedne zgody i decyzje oraz przeprowadzita nabdér najemcéw z ktérymi
podpisata przedwstepne umowy. Obecnie trwa uzbrajanie dziatki w media.
W odniesieniu do Il etapu z uwagi na zaniechanie przez gmine uzupetnienia
wniosku o dofinansowanie z Funduszu w wymaganym terminie, wniosek zostat
odrzucony, co skutkuje brakiem mozliwosci finansowych na realizowanie
przedmiotowego przedsiewziecia.
d/ w przypadku inwestycji w Walcach nastgpito kilkumiesieczne opdznienie
w uzyskaniu pozwolenia na budowe (w grudniu 2022 r. zamiast do maja 2022 r.).
Zgodnie z planem inwestycyjnym z 2024 r. wytonienie wykonawcy robot
budowlanych miato nastgpic¢ do konca sierpnia 2024 r.; proces budowlany trwac
miat od paZdziernika 2024 r. do wrzesSnia 2026r.; oddanie budynku do
uzytkowania i przekazanie lokali najemcom ma nastgpi¢ do korica grudnia
2026 r. Dyrektor ds. Inwestycji wskazata, ze w zwigzku z licznymi uwagami do
przekazanej przez Gmine dokumentacji projektowej, Spétka wystgpita
z wnioskiem o usuniecie wad wniesionego aportu oraz doprowadzenie go do
stanu zgodnego z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz ustawa.
e/ w przypadku inwestycji w Kedzierzynie - Kozlu, pozwolenie na budowe dla
| etapu uzyskano przed zaktadanym terminem (w marcu 2023 r.). Przygotowanie
i przeprowadzenie postepowania przetargowego na wytonienie wykonawcy
rob6t budowlanych miato nastgpi¢ do konca 2023 r. Dyrektor ds. Inwestycji
wskazata, ze zgodnie z otrzymanymi od BGK informacjami zaktadata, ze proces
uzyskiwania finansowania zamknie sie w 12 miesigcach. Biorgc pod uwage
ztozone we wrzesniu 2022 r. wnioski kredytowe, do korica 2023 r. Spétka miata
szanse wytoni¢ wykonawce robdt budowlanych. Z uwagi na fakt, ze aktualnie
brak jest informacji dot. ztozonego wniosku kredytowego, ww. termin nie mogt
zostac dotrzymany.
W planie inwestycyjnym na 2023 r. wyodrebniono cztery etapy inwestycji.
Uzyskanie pozwolenia na budowe dla poszczegdinych etapéw miato nastgpic
odpowiednio do korica marca 2023 r., do konca czerwca 2023 r. do konca
listopada 2023 r. (w przypadku lll i IV etapu), przygotowanie i przeprowadzenie
postepowania przetargowego na wytonienie wykonawcy robdt budowlanych
miato nastgpi¢ odpowiednio do grudnia 2023 r., czerwca 2024 r. oraz czerwca
2024 r.; proces budowlany zaplanowano odpowiednio na okres od stycznia
2024 r. do grudnia 2025r., od lipca 2024 r. do czerwca 2026 r. oraz od lipca
2024 r. do grudnia 2026 r., a oddanie budynku do uzytkowania i przekazanie
lokali najemcom ma nastgpi¢ do grudnia 2026 r. Dyrektor ds. Inwestycji
wyjasnita, ze w zwigzku z brakiem finansowania nie ma mozliwosci dotrzymania
przewidzianego terminu na przygotowanie postepowania przetargowego na
wytonienie wykonawcy. Ponadto Radni Gminy Kedzierzyn Kozle podjeli kroki
majgce na celu objecie ochrong terenu, na ktérym Spoétka planuje realizacje
[l etapu inwestycji. W zwigzku z tym termin rozpoczecia procesu budowalnego
oraz jego zakohczenia ulegng zmianie. Na powyzsze miat réwniez wptyw
potgczenia etapu Il z lll w planie inwestycyjnym na 2024 r. (dwa budynki 32-
lokalowe oraz dwa budynki 44-lokalowe).

(akta kontroli str. 602-754, 2055-2060)

Dyrektor ds. Inwestycji wyjasnita: Na obecny stan realizacji przedsiewziec, nie ma
ryzyka nierozpoczecia inwestycji w terminach okreslonych w umowach. Jednoczesnie
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w przypadku dalszych opdzniert w kwestii uzyskania kredytu w ramach programu
Spotecznego Budownictwa Czynszowego istnieje realne ryzyko niedotrzymania tych
terminéw.

(akta kontroli str. 1573)

Na podstawie dokumentacji dotyczacej inwestycji realizowanej przez gmine
Strzelce Opolskie stwierdzono m.in., ze w ramach | i Il etapu inwestycji - budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dziatce nr 4994/229 i nr 4994/228:
a/ w listopadzie 2021 r. wniesiono aportem grunt do Spotki (réwniez dla i 11l
etapu); b/ we wrzesniu 2022 r. ztozono wniosek o finansowanie zwrotne w BGK
i uzyskano informacje o wstepnym zakwalifikowaniu ww. wniosku (w przypadku
[l etapu w marcu 2023 r.); ¢/ we wrzesniu 2022 r. opracowano i ztozono wniosek
(wraz z koncepcjg oraz niezbednymi zatgcznikami) o ustalenie lokalizacji
inwestycji w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych?®,
a 14 grudnia 2022 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich podjeta uchwate
nr LX/486/222 w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie
z tym wnioskiem?®; d/ w lipcu 2023 r. uzyskano pozwolenie na budowe oraz
podpisano umowe przytgczeniowg z Tauron Dystrybucja (réwniez w ramach
[l etapu inwestycji); e/ w listopadzie 2022 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich
okredlita zasady przeprowadzenia naboru®, a w grudniu 2023r. Gmina
przeprowadzita skuteczny nabdr najemcow; f/ w kwietniu 2023 r. uzyskano
bezzwrotne wsparcie z Funduszu, ktére 11 marca 2024 r. przekazano aportem
do Spotki (réwniez w przypadku Il [ll etapu inwestycji); g/ w pazdzierniku 2023 r.
przeprowadzono postepowanie przetargowe, w wyniku ktérego podpisano
umowe na opracowanie dokumentacji technicznej oraz wykonawczej, a takze
petnienie nadzoru autorskiego; h/ w czerwcu 2024 r. przekazano aportem do
Spotki uzyskany z Funduszu Doptat bezzwrotny grant w wysokosci 5,1 min zt
(w ramach | etapu).

(akta kontroli str. 1875-1974)

W ramach Ill etapu inwestycji w Strzelcach Opolskich - budowa budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych na dziatkach 4994/110 i 4994/112 do dnia
kontroli NIK: a/ w marcu 2023 r. ztozono wniosek o finansowanie zwrotne w BGK
i uzyskano informacje o wstepnym zakwalifikowaniu ww. wniosku; b/ w czerwcu
2024 r. Gmina wniosta aportem do Spotki dziatki 5152/18 oraz 5152/16;
¢/ wmarcu 2024 r. ustalono lokalizacje inwestycji w trybie specustawy lex
deweloper, a 29 maja 2024 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich podjeta
uchwate nr 111/9/2024 w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
zgodnie z ww. wnioskiem; d/ w listopadzie 2023 r. w wyniku przeprowadzonego
postepowania przetargowego podpisano umowe na opracowanie wniosku wraz
z koncepcjg oraz uzyskanie uchwaly dot. ustalenia lokalizacji inwestycji,
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, decyzji pozwolenia na budowe,
opracowanie kompletnej dokumentacji architektonicznej, technicznej oraz
wykonawczej, a takze petnienie nadzoru autorskiego. Do dnia kontroli NIK, tj. do
10 wrzesnia 2024 r. Gmina nie uzyskata pozwolenia na budowe dla tego etapu
inwestycji jak tez nie posiadata projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
sporzadzonego na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej kopii.

(akta kontroli str. 1875-1974)

Wedtug planu inwestycyjnego na 2024 r. przygotowanie i przeprowadzenie
postepowania przetargowego na wytonienie wykonawcy robdt budowlanych

%Dz, U.z2024r. poz. 195. Dalej: specustawa lex deweloper.
2% Uchwata dotyczyta réwniez Il etapu inwestycji.
30 Uchwalg nr LIX/473/2022 z 30 listopada 2022 r.
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powinno nastgpi¢ odpowiednio do konca sierpnia 2024 r. (I etap) oraz do konca
czerwca 2025 r. (Il'i Il etap), a oddanie budynkéw do uzytkowania i przekazanie
lokali najemcom, odpowiednio do konca grudnia 2026 r. dla | etapu oraz do
korica grudnia 2027 r. dla Il i Ill etapu. Do dnia kontroli NIK nie ogtoszono
przetargu na wytonienie wykonawcy robét budowlanych.
Dyrektor ds. Inwestycji wyjasnita, ze w Il pétroczu 2024 r. Spétka planuje ogtoszenie
przetargu na wytonienie GW robdt budowlanych w zakresie etapu 1. Obecnie trwa
opracowywanie dokumentéw przetargowych m.in. OPZ oraz IPU. W zwiqzku
Z powyzszym, rozpoczecie procesu budowlanego powinno nastgpi¢ na przetomie
2024/2025 roku, a przekazanie lokali najemcom powinno nastgpi¢ do korica 2026
roku. Nieznaczne opdzZnienia wynikajq z wydtuzonego czasu pozyskiwania
finansowania oraz trybu w jakim realizowano proces inwestycyjny tj. specustawa lex
deweloper. W zakresie Il i Ill etapu Spotka nie posiada kompletu finansowania.
(akta kontroli str. 2587-2592)

Planowana wartos¢ inwestycji w ramach | etapu wynosita 17 125,9 tys. zt,
a zrodta finansowania obejmowaty dofinansowanie z Funduszu w wysokosci
3000,0 tys. zt (na objecie udziatbw w tworzonej Spdtce oraz 1522,7 tys. zt
(21,73% wartosci inwestycji pozyskane w grudniu 2023 r.2"); bezzwrotny grant
w wysokosci 5120,4 tys. zt z Funduszu Doptat (24,6% uzyskane w czerwcu
2024 r.), aport nieruchomosci o wartosci 1 181,9 tys. zt (5,68%). Ponadto zrédtem
finansowania miat by¢ preferencyjny kredyt z BGK w wysokosci 6 558,0 tys. zt
(31,51%) oraz partycypacja planowana na trzeci kwartat 2024 r. w wysokosci
3300,2 tys. zt (15,86%) i koszt dokumentacji w wysokosci 129,7 tys. zt (0,62%).
(akta kontroli str. 1019-1028)

Planowana wartos¢ inwestycji w ramach |l etapu wynosita 17 157,6 tys. zi,
a zrodta finansowania obejmowaty dofinansowanie z Funduszu w wysokosci
1522,7 tys. zt (8,56% wartosci inwestycji pozyskane w grudniu 2023 r.3?);
bezzwrotny grant w wysokosci 4 601,2 tys. zt z Funduszu Doptat planowany na
pierwszy kwartat 2025 r. (25,86%), aport nieruchomosci o wartosci 1 089,9 tys. zt
(6,13%); preferencyjny kredyt z BGK w wysokosci 7141,0 tys. zt (40,14%) oraz
partycypacja planowana na trzeci kwartat 2024 r. w wysokosci 3 316,2 tys. zt
(18,64%) i koszt dokumentacji w wysokosci 120,6 tys. zt (0,67%).

(akta kontroli str. 1019-1028)

Wartos¢ inwestycji w ramach Il etapu wynosi¢ miata 71 174,4 tys. zt, a zrédta
finansowania obejmowaty dofinansowanie z Funduszu w wysokosci
6 090,7 tys. zt (8,3% wartosci inwestycji pozyskane w grudniu 2023 r.33);
bezzwrotny grant w wysokosci 20 678,0 tys. zt z Funduszu Doptat planowany na
drugi kwartat 2025 r. (28,17%), aport nieruchomosci o wartosci 6 401,8 tys. zt
(8,72%); preferencyjny kredyt z BGK w wysokosci 26 054,0 tys. zt (35,49%) oraz
partycypacja planowana na trzeci kwartat 2024 r. w wysokosci 13 205,6 tys. zt
(17,99%) i koszt dokumentacji w wysokosci 975,1 tys. zt (1,33%).

(akta kontroli str. 1019-1028)

1.4. W Swietle § 18 ust. 1 i 2 umowy Spétki, sktad RN mogt wynosic¢ od trzech
do od$miu cztonkéw powotywanych na wspdlng trzyletnia kadencje. KZN
w ramach przystugujacego mu osobistego uprawnienia miat prawo powotania
trzech cztonkéw RN, w tym przewodniczacego, a kazde dwie sposrdd dziesieciu
gmin w ramach przystugujgcego im tacznie osobistego uprawnienia miaty prawo

31 Pierwotnie - na dzien sktadania wniosku o dofinansowanie - warto$¢ inwestycji wynosita
1515 226,8 tys. zt.

3ZJW.
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powotania jednego wspdlnego cztonka RN34, W rezultacie, zaden ze wspdlnikdéw
nie posiadat uprzywilejowanej pozycji. RN zostata powotana na podstawie
oswiadczenn woli wspdlnikéw, zgodnie z postanowieniami umowy Spotki
(818 ust. 2) i art. 215 § 2 Ksh. W okresie objetym kontrolg sktad RN wynosit od
czterech?®® do o$miu*® cztonkdéw, przy czym na dzien kontroli NIK, tj. 22 maja
2024 r. w sktad RN wchodzito czterech czionkdw, tj. przedstawiciel Gminy
Kedzierzyn-Kozle i Gminy Walce (Wiceprzewodniczacy RN petnigcy funkcje
Przewodniczacego), przedstawiciel Gminy Otmuchdéw i Gminy Prudnik,
przedstawiciel Gminy Kietrz i Gminy Branice oraz przedstawiciel Gminy
Gtogoéwek i Gminy Baboréw. Od 24 stycznia 2024 r. KZN nie miata swojego
przedstawiciela w RN, a od 29 lutego 2024 r. przedstawiciela nie posiadaty Gminy
Strzelce Opolskie i Ujazd z uwagi na ztozong przez cztonka RN rezygnacje.
Zdaniem NIK mogto to mie¢ negatywny skutek dla prowadzonej przez SIM
dziatalnosci, utrudniac realizacje zadan i osiggniecie zaktadanych celdow jak
i wptywac na uprzywilejowang pozycje pozostatych wspolnikow Spotki.

(akta kontroli str. 34, 62, 120-121, 167-168, 228-229, 239, 256, 260, 265)

RN dziatata na podstawie regulaminu wprowadzonego uchwatg NZW nr 06/2021
z 6 grudnia 2021 r.
(akta kontroli str. 275-284)

W okresie objetym kontrolg, stosownie do zasady wynikajacej z art. 221" § 7 Ksh,
posiedzenia RN zwotywane byly w miare potrzeb, jednak nie rzadziej niz raz
w kazdym kwartale roku obrotowego?®. Stwierdzono jednak, ze do dnia kontroli
NIK, tj. 30 sierpnia 2024 r. Spotka nie posiadata protokotéw z posiedzen RN
z 24 stycznia 2024 r., 18 kwietnia 2024 r., 3 czerwca 2024 r. oraz 15 lipca 2024 r.,
co opisano w dalszej czesci wystgpienia pokontrolnego w sekcji Stwierdzone

nieprawidtfowosci.
(akta kontroli str. 293, 314, 339, 344, 365, 371, 379, 385, 390, 395, 415, 424,
440, 458, 466, 486, 506, 513, 527)

RN zgodnie zart. 2198 1,8 2,8 3 ust. 11384 Ksh, dokonata oceny sprawozdania
zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za lata 2022-2023
co do jego zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym. Na
posiedzeniach RN, na ktérych realizowano ww. dziatania byli obecni wszyscy
cztonkowie RN wchodzgcy w jej sktad w dniu gtosowania.

Ponadto sporzadzita oraz przedtozyta ZW pisemne sprawozdanie z dziatalnosci
RN za okres od 6 wrzes$nia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. oraz za 2023 r. Do dnia
kontroli NIK, RN nie sporzadzita oraz nie przekazata ZW pisemnych sprawozdan
z wynikdw ocen sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spoétki i sprawozdan
finansowych za ubiegty rok obrotowy oraz wynikdw ocen wnioskéw zarzadu
dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty, co opisano w dalszej czesci
wystapienia pokontrolnego w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci. Kazdemu
z cztonkéw RN, ZW udzielito absolutorium z wykonywania przez nich
obowigzkow w 2022 r.

34 Gmina Strzelce Opolskie wspdlnie z Gming Ujazd; Gmina Otmuchdw wspdlnie z Gming Prudnik;
Gmina Gtogéwek wspdlnie z Gming Baboréw; Gmina Kietrz wspdlnie z Gming Branice oraz Gmina
Kedzierzyn-Kozle wspdlnie z Gming Walce.

350d 1 marca 2024 .

36 0d 22 grudnia 2021 r. do 13 listopada 2023 r., w tym trzech przedstawicieli KZN - dwdch
odwotanych 14 listopada 2023 r. i jeden - Przewodniczacy - odwotany 23 stycznia 2024 r.

37 6 grudnia 2021 r.; 20-22 grudnia 2021 r.; 26 stycznia 2022 r.; 24-28 lutego 2022 r.; 27 kwietnia
2022 r.; 22 czerwca 2022 r.; 25 lipca 2022 r.; 28 wrzesnia 2022 r.; 19 pazdziernika 2022 r.; 7-19 grudnia
2022 r.; 1 lutego 2023 r.; 16 marca 2023 r.; 4 i 31 maja 2023 r.; 6 czerwca 2023 r.; 24 lipca 2023 r.;
27 wrzesnia 2023 r.; 7 listopada 2023 r.; 7 grudnia 2023 r., 28 grudnia 2023 r., 24 stycznia 2024 r.,
18 marca 2024 r., 18 kwietnia 2024 r., 3 czerwca 2024 r. oraz 15 lipca 2024 r.
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W zwigzku z wykonywaniem swoich obowigzkéw RN przeprowadzata badanie
dokumentow Spotki, dokonywata rewizji stanu jej majgtku oraz zadata od
Zarzadu, sporzadzenia lub przekazania wszelkich informacji, dokumentéw,
sprawozdan lub wyjasnien dotyczacych Spotki, jej dziatalnosci lub majatku. Na
podstawie protokotdéw z posiedzen RN, podjetych uchwat oraz sprawozdania
z dziatalnosci RN stwierdzono, ze oceny i dziatalnos¢ RN odnosity sie réwniez do
realizacji zadan zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych ze wsparciem
ze Srodkéw Funduszu.

(akta kontroli str. 128-129, 424-439, 469-505, 916-920, 929-935)

Zgodnie z 8 20 ust. 2 umowy Spofki, uchwatg nr 4/1/RN/2021 z 6 grudnia 2021 r.
RN powotata Prezesa Zarzadu pierwszej kadencji, ktéry zostat wskazany jako
kandydat na to stanowisko przez KZN. Obecni na posiedzeniu cztonkowie
gtosowali za powotaniem kandydata na Prezesa Zarzadu.

(akta kontroli str. 36-37, 310)

Zgodnie z uchwatg nr 09/2021 NZW Spoétki z 6 grudnia 2021 r.*® wynagrodzenie
catkowite Cztonka Zarzadu Spétki sktadato sie z czesSci statej, stanowigcej
wynagrodzenie miesieczne podstawowe oraz czeSci zmiennej, stanowigcej
wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy Spoétki. Miesieczne
wynagrodzenie state dla poszczegélnych cztonkdéw Zarzadu Spoétki zawierac sie
miato w przedziale kwotowym mieszczagcym sie od jednokrotnosci do
czterokrotnosci podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
o wynagrodzeniach w niektérych spoétkach. Wynagrodzenie to ustalono
w wysokosci wyzszej niz wynikajaca z art. 4 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, na podstawie
art. 4 ust. 3 pkt 2i 5 tej ustawy*°. Do okreslenia kwotowo wynagrodzenia statego
poszczegdlnych cztonkdéw Zarzgdu Spétki zostata upowazniona RN (8 2 ust. 3 ww.
uchwaty).

(akta kontroli str. 289-291)

Uchwatg nr 5/I/RN/2021 z 6 grudnia 2021r., RN okreslita kwotowe
wynagrodzenie state Prezesa Zarzadu w wysokosci 15413,23z brutto
miesiecznie, co odpowiadato trzy i pot krotnosci podstawy wymiaru, o ktérej
mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o wynagrodzeniach w niektérych spétkach?.

(akta kontroli str. 311)

Czes$¢ zmienna wynagrodzenia cztonkéw zarzgdu Spotki uzalezniona zostata od
poziomu realizacji celéw zarzadczych i nie mogta przekroczy¢ 50%
wynagrodzenia statego w poprzednim roku obrotowym.

(akta kontroli str. 289-291)

W uchwale w sprawie wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu wskazano, ze Ustala sie
Cele Zarzgdcze; w szczegdlnosci realizacje plandw strategicznych spotki (8 3 ust. 2)
oraz upowazniono RN do ich uszczegdtowienia, a takze do okreslenia wag dla
tych celdw oraz obiektywnych i mierzalnych kryteridow (wskaznikéw) ich realizacji
i rozliczania. Ponadto ZW wskazato dodatkowe cele zarzadcze, warunkujgce
mozliwos¢  otrzymania czeSci zmiennej wynagrodzenia, w postaci:
1/ uksztattowania istosowania zasad wynagradzania cztonkdéw organdéw

3 W sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdéw Zarzadu Spétki oraz
okreslenie prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych Swiadczen
przystugujacych cztonkom Zarzadu Spotki. Dalej: uchwata w sprawie wynagrodzenia cztonkéw
Zarzadu.

39 7 opublikowanego na stronie BIP KZN uzasadnienia (UZASADNIENIE dla ustalenia wynagrodzenia
cztonkéw Zarzadu (bip.gov.pl) wynikato m. in, ze Spétka jest podmiotem nowoutworzonym i bedzie
realizowa¢ program inwestycyjny znaczgco przekraczajgcy wartos¢ jej aktywdw trwatych wynoszacy
na dzien zatozenia Spétki 30 min zk.

404 403,78 zt.




zarzadzajacych i nadzorczych podmiotéw zaleznych odpowiadajgcych zasadom
okreslonym w ustawie o wynagrodzeniach w niektorych spoétkach; 2/ realizacji
obowigzkéw, o ktérych mowa w art. 17-20, art. 22 i art. 23 ww. ustawy,
z uwzglednieniem art. 18a oraz art. 230 ustawy z dnia 16 grudnia 2016r.
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym#'.

(akta kontroli str. 290)

RN uszczegotowita cele zarzadcze* wskazujac ich wagi i kryteria ich realizacji, tj.:
uzyskanie wzrostu sumy bilansowej o 20% w roku 2022 wzgledem roku 2021
(waga 45%); realizacja strategii Spotki w tym planéw rzeczowych i rozwoju
okreslonych w strategii Spétki*® (waga 20%); utrzymanie wtasciwych wskaznikow
ekonomiczno-finansowych* (waga 35%). Cele te nie zostaty w pehi
zrealizowane. Suma bilansowa wzrosta jedynie o0 1,03%, do Spotki wniesiono trzy
z osmiu gruntéw, wskazniki ptynnosci wyniosty 116,6; 117 i 117, a wskaznik
operacyjny zadtuzenia wyniést 0,72. Poziom realizacji celéw wynidst
odpowiednio 0%, 13,9% i 25,2%.

Na 2023 r. wskazano katalog celdéw zarzadczych, ktéry zawierat: wykonanie
11 koncepcji  projektowych  (waga10%); wykonanie szeSciu projektéw
budowlanych wraz z PnB (waga 10%); publikacje szesciu ogtoszer o zamdwieniu
publicznym na roboty budowlane (waga 15%); przeprowadzenie trzech procedur
wniesienia do SIM aportu nieruchomosci przez gminy (waga 10%); opracowanie
oraz przekazanie gminom szesciu kompletéw dokumentéw niezbednych do
ztozenia wniosku o pozyskanie 10% kosztéw inwestycji ze sSrodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (waga 5%); opracowanie oraz przekazanie
gminom szesciu kompletéw dokumentéw niezbednych do ztozenia wniosku
0 pozyskanie finansowania z Funduszu Doptat (waga 5%); osiggniecie zysku
netto na poziomie zatozonym w PRF na 2023 r. (waga do 20%); realizacja planu
inwestycyjnego na 2023r. (waga 5%); sporzadzenie planu rzeczowo-
finansowego na 2023 rok (waga 5%); sporzadzenie planu rzeczowo-finansowego
na 2024 rok (waga 5%) oraz sporzgdzenie planu inwestycyjnego na 2023 r. (waga
10%). Sposrdd celdw zarzadczych okreslonych na 2023 r. w przypadku dwéch
z nich nie uzyskano petnej realizacji, tj. nie opublikowano zadnego ogtoszenia
o zamdwieniu na roboty budowalne* oraz nie w petni zrealizowano plan
inwestycyjny - osiggnieto 62% jego realizacji. Cele te byty zwigzane z prawidtowg
realizacjg przedsiewzie¢ majacych na celu uzyskanie wgminach mieszkan
w formule SIM.

(akta kontroli str. 361-363, 429, 435, 438-439, 1008-1011)

W latach 2021-2024 (do 31 sierpnia) RN przyznata Prezesowi wynagrodzenie
zmienne jednokrotnie. Uchwatag nr 05/11/RN/2023 z 7 listopada 2023r.
przyznano wynagrodzenie zmienne w wysokosci 3094,98 #,

“1Dz.U.z2024r., poz. 125.

42 Uchwata nr 8/11I/RN/2022 z dnia 28.02.2022 r.

4 Miernikiem miato by¢ wykonanie ilosciowe i jako$ciowe pozycji aktualnych plandw, tacznie dla
10 gmin i KZN (Wr/Wp x Fr/Fp x 100%).

4 wskaznik ptynnosci | stopnia = (Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty) / (zobowiazania
krétkoterminowe); wskaznik ptynnosci Il stopnia = (aktywa obrotowe ogétem - zapasy- rozliczenia
miedzyokresowe) / (zobowigzania krétkoterminowe); wskaznik ptynnosci stopnia Il = aktywa
obrotowe jednostki (zapaséw, naleznosci krétkoterminowych, inwestycji krétkoterminowych
i krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych)/ zobowigzania krétkoterminowe (bez funduszy
specjalnych); wskaznik operacyjny zadtuzenia = warto$¢ zadtuzenia /wartosci przychodoéw, gdzie
suma zobowigzan (kredyty, pozyczki, obligacje) na koniec ocenianego roku warto$¢ przychodéw
suma wartosci przychodéw i zréwnanych z nimi oraz wktadéw pienieznych udziatowcéw Spétki za
rok objety oceng;

4 Do 31 grudnia 2023 r. nie przeprowadzano postepowan o udzielenie zamoéwien publicznych na
wykonanie robo6t budowalnych.
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tj. nieprzekraczajgcej wysokosci 50%  podstawowego  wynagrodzenia
w poprzednim roku obrotowych i zostata wyptacona po spetnieniu warunkéw
okreslonych w art. 4 ust. 9 ustawy o wynagrodzeniach w niektérych spétkach. Do
dnia kontroli NIK, tj. 30 sierpnia 2024 r., RN nie podjeta uchwaty w sprawie
wykonania celdw zarzadczych okreslonych na 2023 r.*6 oraz nie okreslita tych
celéw na 2024 r.

(akta kontroli str. 524, 778-801, 1008-1011)

Uchwatg nr 07/2021 z 6 grudnia 2021 r. NZW ustalito zasady i wysokos¢
wynagrodzenia cztonkéw RN jako iloczyn podstawy wymiaru, o ktérej mowa
wart. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o wynagrodzeniach w niektérych spétkach oraz
mnoznika 0,55 dla przewodniczacego RN oraz 0,50 dla cztonkéw RN, tj. zgodnie
z art. 10 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o wynagrodzeniach w niektérych spotkach.
W Swietle tej uchwaty wynagrodzenie miato by¢ wyliczone proporcjonalnie do
liczby dni petnienia funkcji w przypadku, gdy powotanie lub odwotanie nastgpito
w trakcie trwania miesigca kalendarzowego. Wynagrodzenie obcigzato koszty
dziatalnosci Spétki z wyjatkiem wynagrodzenia Cztonkéw Rady wskazanych przez
KZN.

(akta kontroli str. 285)

ZW nie okreslito zakresu i zasad udostepniania Cztonkowi Zarzadu urzadzen
technicznych i zasobdéw stanowigcych mienie Spétki, niezbednych do
wykonywania funkgji. Nie okreslito réwniez limitéw ani sposobu ich okreslania
w zakresie kosztow, jakie Spotka miata ponosi¢ w zwigzku i udostepnieniem
i wykorzystywaniem urzadzen izasoboéw przez Cztonka Zarzadu oraz zasad
korzystania przez Cztonkéw Zarzadu z mienia Spoétki do celdw prywatnych.
Uchwatg w sprawie wynagrodzenia Prezesa uprawnienie to przekazano RN.
Ponadto wrazie rozwigzania albo wypowiedzenia przez Spdtke umowy*’
Cztonkowi Zarzadu mogta by¢ przyznana odprawa, w wysokosci nie wyzszej niz
trzykrotnos$¢ czesci statej wynagrodzenia, pod warunkiem petnienia przez niego
funkcji przez okres co najmniej 12 miesiecy przed rozwigzaniem tej umowy“®.
(akta kontroli str. 290-291)

Uchwatg nr 3/II/RN/2021 z 22 grudnia 2021 r. RN ustalita tres¢ umowy
o $wiadczenie ustug zarzadzania z Prezesem, ktéra zawierata szczegétowy
zakres i zasady udostepnionych Prezesowi do korzystania w zakresie
niezbednym do wykonywania ustug urzagdzen technicznych oraz innych zasobdéw
stanowigcych mienie Spotki, w szczegdlnosci: a/ postawione do jego dyspozycji
pomieszczenia biurowe wraz zwyposazeniem; b/ samochdd; c/ telefon
komorkowy z optaconym przez Spotke abonamentem do kwoty 500,00 ztotych
miesiecznie; d/ komputer przenosny wraz zniezbednym dodatkowym
wyposazeniem; e/ karte debetowg, ktéra mogta byé wykorzystywana do
realizacji ptatnosci wytgcznie w celu pokrycia kosztéw realizacji przedmiotu
Umowy do wysokosci 3.000,00 zt miesiecznie. W umowie tej przyznano
Prezesowi rowniez Swiadczenia dodatkowe, nieprzewidziane w uchwale ZW, co
opisano w sekgji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 289-292, 321-338)

46 podczas posiedzenia 3 czerwca 2024 r. RN wylaczyta z porzadku obrad podjecie uchwaty w sprawie
oceny sprawozdania z wykonania celéw zarzadczych za 2023 r.

47Z innych przyczyn niz istotnego naruszenia postanowiert umowy.

48 Odprawa nie przystugiwata w przypadku: 1) wypowiedzenia, rozwigzania lub zmiany Umowy
wskutek zmiany funkcji petnionej przez Zarzadzajgcego w sktadzie Zarzadu; 2) wypowiedzenia,
rozwigzania lub zmiany Umowy wskutek powotania Zarzadzajacego na kolejng kadencje Zarzadu;
3) objecia funkcji cztonka zarzadu w spétce w ramach grupy kapitatowej; 4) rezygnacji z petnienia
funkgji; 5) rozwigzania umowy w okresie wypowiedzenia; 6) rozwigzania umowy za porozumieniem
stron.
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Wspdlnicy Spotki zrealizowali zadania okreslone w art. 231 § 2 ust. 1 i3 Ksh,
tj. rozpatrzyli i zatwierdzili sprawozdania Zarzadu zdziatalnosci Spofki,
sprawozdania finansowe oraz udzielili czionkom organéw Spétki absolutorium
z wykonania obowigzkéw. W zgromadzeniach, ktére odbyly sie 30 czerwca
2023 r.* oraz 24 czerwca 2024 r. uczestniczyli przedstawiciele udzialowcow
reprezentujgcy 100% udziatdw w kapitale zaktadowym Spotki. Zwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikéw zatwierdzito ww. sprawozdania za 2022r. oraz
udzielito absolutorium cztonkom organdéw Spoétki z wykonania obowigzkdéw
w tym roku obrotowym. Za rok obrotowy 2023 ZW nie podjeto uchwat w sprawie
udzielenie absolutorium Prezesowi Zarzadu oraz cztonkom RN z wykonania
przez nich obowigzkdw - - 28,4% uprawnionych wstrzymato sie od gtosowania.
Jednoczes$nie jednogtosnie zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spotki oraz sprawozdanie finansowe za 2023 r. oraz sposéb przeznaczenia
zysku. Wspdlnicy SIM nie korzystali z uprawnien okreslonych w art. 212 Ksh i nie
przeprowadzali kontroli Spoétki.

(akta kontroli str. 778-801, 922-937, 2062-2122)

1.5. W mysl § 18 ust. 3 umowy Spodtki cztonkiem RN mogta zosta¢ osoba
spetniajgca wymogi okredlone w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym, z wytgczeniem wymogu posiadania
pozytywnej opinii Rady do spraw spétek z udziatem Skarbu Panstwa
i panstwowych os6b prawnych przez czionka RN powotywanego przez
Wspdlnika Spoétki - gmine. Kandydat na cztonka RN zobowigzany byt do ztozenia
pisemnego oswiadczenia o niewystgpieniu okolicznosci uniemozliwiajacych -
stosownie do obowigzujgcych przepiséw oraz umowy Spotki - powotanie go do
RN Spotki.

(akta kontroli str. 34-35)

Przedstawiciele udziatowcow Spétki (burmistrzowie), ktérzy powotali cztonkéw
RN, ztozyli o$wiadczenia, ze wskazane przez nich osoby spetniajg wymogi
okreslone przepisami prawa, majacymi zastosowanie w przypadku powotania
cztonkdw rady nadzorczej. Wszystkie wskazane osoby zgodnie z art. 10a ust. 5
ustawy o gospodarce komunalnej spetniaty wymagania, o ktérych mowa
wart. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym.
Przedstawiciele poszczegdlnych gmin w RN Spétki posiadali tytut zawodowy
radcy prawnego lub ukonczyli studia podyplomowe Master of Business
Administration. Pierwszy z przedstawicieli gmin: Otmuchoéw i Prudnik posiadat
uprawnienia do sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetycznej
w budownictwie oraz doswiadczenie zawodowe w zakresie audytu
energetycznego, a drugi jako Prezes Zarzadu dwdch spoétek. Przedstawiciel
gmin: Walce i Kedzierzyn-Kozle posiadat ponad 10-letnie doswiadczenie
w obstudze prawnej gmin i przedsiebiorcow oraz jako Sekretarz i Wiceburmistrz.
Przedstawiciel gmin: Strzelce Opolskie i Ujazd posiadat doswiadczenie jako
inspektor ds. ekonomicznych oraz posiadat kwalifikacje dla kandydatéw na
cztonkéw organdéw nadzorczych spétek z udziatem Skarbu Paristwa, natomiast
przedstawiciel gmin: Branice i Kietrz posiadat doswiadczenie w zarzadzaniu
nieruchomosciami, majatkiem i srodkami publicznymi. Przedstawiciel gmin:
Baboréw i Gtogéwek petnit m.in. funkcje Dyrektora ds. Administracyjnych
w jednym ze szpitali w Opolu.

(akta kontroli str. 240, 244, 247, 250, 253, 261, 1011-1018)

1.6. Zgodnie z 8 20 ust. 1 i3 umowy Spoiki, Zarzad Spoétki sktadat sie z jednego
cztonka - Prezesa - wybranego na trzyletnia kadencje sposrod oséb

49 7gromadzenie kontynuowane 27 lipca 2023 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

spetniajacych wymogi, o ktérych mowa w art. 22 ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem panstwowym po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego na
podstawie regulaminu uchwalonego przez RN zgodnie z 8 19 ust. 1 pkt 3 tej
umowy. Uchwatg nr 08/2021 z 6 grudnia 2021 r. NZW okreslito wymogi, jakie
musiat spetnia¢ kandydat na cztonka zarzadu. Ponadto uchwatg nr 1/1/RN/2021
z6 grudnia 2021 r. RN przyjeta Regulamin postepowania kwalifikacyjnego na
Prezesa Zarzqdu pierwszej kadencji Spétki, w ktérych warunki dla kandydatéw na
Prezesa Zarzadu byty tozsame z warunkami okreslonym w art. 22 ww. ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym. W regulaminie wskazano
rowniez, ze kandydat jest zobowigzany do ziozenia oswiadczenia zgodnego
z zatacznikiem do regulaminu, a postepowanie kwalifikacyjne polega na
sprawdzeniu czy kandydat wskazany przez KZN moze zosta¢ powotany w sktad
Zarzadu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i uchwatami ZW.

(akta kontroli str. 36-37, 287-288, 302-304, 310)

Prezes Zarzadu posiadat wyksztatcenie wyzsze oraz doswiadczenie w zakresie
zarzadzania m.in. jako Dyrektor Mazowieckiej Instytucji Gospodarki Budzetowe;j
Mazovia oraz jako Dyrektor Miejskiego Zarzadu Drég w Opolu. Ponadto petnit
funkcje Zastepcy Prezydenta Miasta Opola oraz Kierownika Referatu Gospodarki
w Departamencie Infrastruktury i Gospodarki w Urzedzie Marszatkowskim
Wojewddztwa Opolskiego.

(akta kontroli str. 305)

W trakcie postepowania kwalifikacyjnego Prezes Zarzagdu w dniu 6 grudnia
2021 r. ztozyt wymagane regulaminem oswiadczenie, w ktérym potwierdzit
m.in., ze spetnia warunek ,neutralnosci” dziatania, zgodnie z ktérym, aktywnos¢
spoteczna lub zarobkowa kandydata na cztonka zarzadu spétki nie rodzi
konfliktu interesow wobec dziatalnosci Spotki.

(akta kontroli str. 305-307)

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

1. W dwdch z szesciu® badanych przypadkéw nie zapewniono, aby rozpoczecie
realizacji catego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, nastapito do
10 sierpnia 2023 r., tj. w terminie okreslonym w umowach zawartych pomiedzy
Spoétka a gminami.

Zgodnie z art. 33p ust. 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego Iub innego
przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi publicznej, jest w rozumieniu
przywotywanego przepisu sporzadzenie dotyczgcego realizacji tego
przedsiewziecia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, a w przypadku
gdy do jego realizacji nie jest wymagana decyzja o pozwoleniu na budowe albo
zgtoszenie - podjecie innego dziatania zmierzajgcego do rozpoczecia realizacji
ustugi publicznej. Z art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane®' wynika natomiast, ze projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
powinien by¢ sporzadzony na aktualnej mapie do celéw projektowych lub jej
kopii. W przypadku dwdch badanych inwestycji w gminach Kedzierzyn-Kozle
oraz Strzelce Opolskie do 10 sierpnia 2023 r. zostaty sporzadzone koncepcje
architektoniczne, zawierajgce projekty zagospodarowania terenu, jednak
projekty te nie zostaty sporzadzone na mapach do celdw projektowych,
zdefiniowanych w art. 3 pkt 14a ustawy Prawo budowlane w zwigzku z art. 2 pkt

0 Branice, Kietrz, Kedzierzyn-Kozle, Prudnik, Strzelce Opolskie i Walce.
51 Dz. U.z 2024 r. poz. 725 ze zm.
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7a ustawy z dnia 17 maja 1989r. - Prawo geodezyjne ikartograficzne®.
W przypadku Gminy Kedzierzyn-KoZle warunek ten nie zostat spetniony dla
152 lokali mieszkalnych w czterech budynkach - w ramach Il etapu inwestycji
oraz dla 44 lokali mieszkalnych w jednym budynku - w ramach Ill etapu
inwestycji. W przypadku Gminy Strzelce Opolskie warunek ten nie zostat
spetniony w odniesieniu do 128 lokali mieszkalnych w czterech budynkach -
w ramach Il etapu inwestycji. W trakcie kontroli NIK stwierdzono, ze projekty
zagospodarowania terenu dla budynkéw mieszkalnych w Kedzierzynie-Kozlu
poszczegdlnych etapdw inwestycji uzyskano odpowiednio w dniach 17 marca

2023 r., 20 listopada 2023 r. oraz 23 listopada 2023 r.
(akta kontroli str. 615-629, 740-754, 1048-1108, 1975-1983, 2003, 2132-2134,
2136-2168, 2172-2208)

Prezes wyjasnit: Zgodnie z zawartymi umowami o swiadczenie ustug w ogélnym
interesie gospodarczym z gminami Kedzierzyn KoZle oraz Strzelce Opolskie, SIM
zobowiqzata sie do tego, ze bedzie wykonywa¢ zadanie wtasne z nalezytq
starannosciq, przy uwzglednieniu gospodarczego charakteru prowadzonej przez nigq
dziatalnosci. W zwigzku z tym, prowadzqc wskazane przedsiewziecie inwestycyjne
Z zachowaniem naleZytej starannosci SIM wykonata nastepujgce czynnosci
zmierzajgce do realizacji inwestycji dla poszczegblnych gmin: Kedzierzyn KoZle:
a/ zakupiono dokumentacje projektowg, b/ dokonano adaptacji projektu;
¢/ przygotowano wstepny projekt zagospodarowania terenu - dla etapu I, Il i I
d/ ogtoszono postepowanie przetargowe, wyfoniono wykonawce i opracowano
komplet dokumentacji (w tym uzyskano decyzje pozwolenie wodnoprawne) celem
uzyskania pozwolenia na budowe dla kazdego etapu, e/ dokonano podziatu dziatki,
celem wyodrebnienia | etapu; f/ przygotowano PZT oraz uzyskano pozwolenie na
budowe dla | etapu,; g/ opracowano materiaty promocyjne i wspierano Gmine
w przeprowadzeniu naboru; i/ wystepowano na komisjach | spotkaniach
Z przedstawicielami Gminy. Wskazac¢ réwniez nalezy, iz w przypadku Kedzierzyna-
KoZla, opracowanie PZT dla pozostatych etapéw nastgpito w pazdzierniku 2023 r.
Uzyskano je w tym terminie dlatego, Ze w miedzyczasie SIM musiata uzyskac
pozwolenie wodnoprawne, co wydftuzyto catq procedure. Strzelce Opolskie:
a/ przygotowywano  procedure  wydania  decyzji  lokalizacji  inwestycji;
b/ przygotowano szczegotowqg koncepcje zawierajgcq rysunki, zagospodarowanie
terenu, rzuty, przekroje, szczegotowy opis inwestycji (w tym informacje dot.
powierzchni mieszkalnej, powierzchni zabudowy, ilosci miejsc postojowych,
dostepnosci mediéw, powierzchni biologicznie czynniej, odlegtosci od istotnych
punktéw, powigzania urbanistycznego =z sqsiadujgcymi elementami itd.);
¢/ ogtoszono postepowanie przetargowe, wytoniono Wykonawce | opracowano
komplet dokumentacji celem uzyskania pozwolenia na budowe oraz dokumentagji
niezbednej do realizacji procesu budowlanego; d/ dokonano podziatu dziatki, celem
wyodrebnienia | i Il etapu; e/ przeprowadzono procedure wniesienia aportem
gruntdw; f/ na biezqco konsultowano ze Wspdinikiem zaréwno rozwigzania
projektowe jak i opracowywane koncepcje; g/ opracowano materiaty promocyjne
i wspierano Gmine w przeprowadzeniu naboru; h/ wystepowano na komisjach
i spotkaniach z przedstawicielami Gminy oraz biezgce raportowanie stanu prac.
Ponadto, wskaza¢ nalezy, iz dla obu inwestycji ztozono wnioski o uzyskanie
zwrotnego kredytu SBC, ktére na biezgco sq uzupetniane. Dla Kedzierzyna KoZla -
etap | oraz Strzelec Opolskich - etap | uzyskano srodki z Funduszu Doptat. Dia
wszystkich Il etapow w Strzelcach Opolskich uzyskano Srodki z RFRM, dla
Kedzierzyna KoZla, dla etapu | réwniez. Wtasnie majgc na celu gospodarczy charakter
prowadzonej przez SIM dziatalnosci, w przypadku Strzelec Opolskich spétka uzyskata

52Dz.U.z2023r. poz. 1752 ze zm.



PZT dla pierwszych dwdch etapdw inwestycji, ktére stanowiq zatqcznik do niniejszego
pisma. Jednakze majgc na uwadze, iz joko inwestycje nalezy traktowac catosc
przedsiewziecia, przyjq¢ nalezy, iz SIM wypetnita obowiqzki wskazane w ustawie
o0 spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, rozpoczynajgc formalnie inwestycje
w Strzelcach Opolskich. W przypadku Kedzierzyna KoZla wskazac nalezy, Ze dla
realizacji inwestycji 4a tj. Budynku przy ul. Jasnej zostato sporzqdzone PZT.

(akta kontroli str. 2136-2168, 2536-2538)

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 ktérej mowa w art. 33p ust. 1 tej ustawy, gmina bedaca strong umowy jest
obowigzana wystapi¢ o umorzenie udziatéw w SIM objetych z wykorzystaniem
wsparcia, o ktérym mowa w art. 331%3, Srodki uzyskane przez gmine w zwigzku
z umorzeniem udziatéw podlegajg: a) zwrotowi, wraz z odsetkami ustawowymi
naliczonymi 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.

2. W Swietle art. 219 8 3 pkt 1 i 3 w zwigzku z art. 231 § 2 pkt 1 Ksh, RN miata
obowigzek dokonania oceny sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki
i sprawozdan finansowych za ubiegly rok obrotowy oraz obowigzek
sporzadzenia i ztozenia corocznego pisemnego sprawozdania z wynikéw ocen
tych sprawozdan. Do dnia kontroli NIK, tj. do 30 sierpnia 2024 r. RN nie
sporzadzita i nie przedtozyta ZW ww. sprawozdan z wynikOw ocen za lata 2021-
2022 i 2023 r. Wiceprzewodniczacy RN (petnigcy funkcje Przewodniczgcego)
wyjasnit, ze kwestie te byly przedmiotem rokrocznych analiz, dyskutowana na
posiedzeniach rady, omawiania z biegtymi, iz ZW, ale faktycznie jedyng forme
pisemnosci  takich dziotari wida¢ w Protokotach znaszej dziatalnosci
i w podejmowanych uchwatach. Dlatego obecnie przyjelismy pisemng forme
przyjecia sprawozdania i jego ztozenia ZW.

(akta kontroli str. 788-801, 916-921, 1633, 2062-2122, 2544)

W trakcie kontroli NIK, uchwatami 05/09/RN/2024 oraz 06/09/RN/2024
4 wrzesnia 2024 r. RN przyjeta sporzadzone sprawozdania z wynikéw ocen,
o ktérych mowa w art. 219 § 3 Ksh.

(akta kontroli str. 2049-2054)

3. Do 30 sierpnia 2024 r. Spotka nie posiadata protokotdw z posiedzen RN, ktére
odbyly sie z 24 stycznia 2024 r., 18 kwietnia 2024 r., 3 czerwca 2024 r. oraz
15lipca 2024 r. Protokoty te zostaly zatwierdzone idostarczone Spoétce
4 wrzesnia 2024 r.

W Swietle art. 222 § 2 w zwigzku z art. 208" Ksh, uchwaty rady nadzorczej powinny
by¢ protokotowane, a protokét powinien zawiera¢ porzgdek obrad, imiona
i nazwiska obecnych cztonkdw zarzadu i liczbe gtoséw oddanych na
poszczegbdlne uchwaly, jak réwniez podpis co najmniej czionka zarzadu
prowadzgcego posiedzenie lub zarzadzajgcego gtosowanie, chyba ze umowa
spotki lub regulamin zarzadu stanowi inaczej. W protokole zaznacza sie réwniez

53 Do dnia kontroli NIK Gmina Kedzierzyn-KoZle nie otrzymata wsparcia z RFRM na realizacje
Ili lll etapu przedsiewziecia, a Gmina Strzelce Opolskie na Il etap inwestycji otrzymata wsparcie
z ww. funduszu w wysokosci 6 090 709,14 zt.
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zdanie odrebne zgtoszone przez cztonka zarzadu wraz z jego ewentualnym
umotywowaniem.

Stosownie do 8 28 regulaminu Rady Nadzorczej posiedzenia RN miaty byc
protokotowane przez sekretarza lub wyznaczonego protokolanta, a protokoty
wraz z zatacznikami, przechowywane w siedzibie Spotki. Protokdét powinien
zawiera¢: a/ kolejny numer protokotu, datg, godzing i miejsce posiedzenia,
b/ imiona i nazwiska cztonkéw Rady Nadzorczej obecnych na posiedzeniu oraz
wskazanie innych 0s6b bioracych udziat w posiedzeniu,
¢/ informacje prawidtowosci zwotania posiedzenia i zdolnosci do podejmowania
uchwat, d/ porzadek obrad, e/ tres¢ podjetych uchwat, f/ wyniki oraz sposdb
gtosowania a takze zastrzezenia i zdania odrebne, g/ w protokole mozna zapisa¢
ustalenia, ktérym nie nadano formy uchwaty. Ponadto, zgodnie z § 28 ust. 11
tego regulaminu, na kazdym posiedzeniu Rady Nadzorczej winien zostac
zatwierdzony protokdt z poprzedniego posiedzenia. Kazdy z Cztonkéw Rady
Nadzorczej uczestniczacych w posiedzeniu Rady Nadzorczej, z ktérego
sporzadzany byt protokét, miat prawo zgtaszania uwag i poprawek do protokotu.

Wiceprzewodniczacy RN wyjasnit, ze wczesniejszy brak zatwierdzenia
i przedfozenia  protokotéw byt spowodowany problemami  kadrowo -
organizacyjnymi; dotychczasowy Sekretarz oraz Przewodniczqcy wykonujgcy te
czynnosci zostali odwotani przez KZN, a w ich miejsce nikt nie zostat powotany.
Zastepca z racji jego statusu jest instytucjq, ktéra ma zastepowac Przewodniczgcego,
a obecnie przypadta mi rola nie zastepowania, lecz realizowania petnych
kompetencji Przewodniczgcego i Sekretarza, co powoduje niemozliwos¢ sprostania
tym obowigzkom; tylko odpowiedzialnos¢ za dziatanie RN i Spotki nie pozwalajg mi
zrzec sie funkcji Wiceprzewodniczqgcego.

(akta kontroli str. 2009-2048, 2544)

3. RN w umowie o $wiadczenie ustug zarzgdzania przyznata Prezesowi Zarzadu
dodatkowe Swiadczenia niewymienione w uchwale ZW w sprawie
wynagrodzenia Prezesa, tj. prawo do: a/ ptatnej przerwy w Swiadczeniu tych
ustug w wymiarze 26 dni na kazdy rok kalendarzowy; b/ uczestnictwa
w konferencjach, seminariach lub spotkaniach o charakterze biznesowym
zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Spotki i, o ile jest to konieczne dla
realizacji tychze zobowigzan, do odbywania podrézy w kraju i za granicg
z okreslonym na 4.000,00 ztotych netto limitem miesiecznym; ¢/ indywidualnych
szkolen zwigzanych z przedmiotem Umowy iobowigzkami umownymi do
wysokosci 8.000 zt netto w roku kalendarzowym; d/ zwrotu udokumentowanych
wydatkéw niezbednych do nalezytego Swiadczenia ustug i realizacji przedmiotu
umowy do kwoty 4.000,00 zt netto miesiecznie, w tym kosztéw wyjazdéw poza
siedzibe Spoiki, a takze uzasadnionych kosztéw tych wyjazdéw, w tym kosztow
ustug hotelowych; e/ zwrotu udokumentowanych kosztéw przejazdéw z tytutu
korzystania z samochodu prywatnego niezbednych do Swiadczenia ustug na
podstawie umowy w oparciu o stawke podang w 8 2 pkt 1 lit. b) rozporzadzenia
w sprawie warunkéw ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu kosztéw
uzywania do celéw stuzbowych samochodéw osobowych, motocykli
i motorowerdéw niebedacych wtasnoscig pracodawcy; f/ mozliwosci korzystania,
na zasadach identycznych jak pracownicy spoétki, z ofert kulturalnych
i sportowych Swiadczonych przez podmioty trzecie. Przyznanie ww. Swiadczen
nie zostato wskazane w art. 5 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen oséb kierujgcych niektdrymi spotkami jako element obligatoryjny
uchwaty ZW. Na podstawie art. 5 ust. 2 ww. ustawy istniata jednak mozliwos¢
przyznania takich praw w ramach fakultatywnego ksztattowania postanowien
uchwaty w sprawie wynagrodzenia Prezesa. Brak okreslenia w ww. uchwale
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prawa do takich dodatkowych $wiadczeh uniemozliwiat ich uwzglednienie
w umowie o Swiadczenie ustug zarzgdzania.
(akta kontroli str. 399-412)

W latach 2021-2024 (do 9 wrzesnia 2024r.) Spotka wyptacita Prezesowi
wynagrodzenie za 28 dni ptatnej przerwy>* w $wiadczeniu ustug zarzadzania
w tgcznej kwocie 21,3 tys. zi*>. Ponadto, w ww. okresie Spétka poniosta koszty
uczestnictwa Prezesa w konferencjach i spotkaniach o charakterze biznesowym
zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Spotki w tgcznej kwocie 17,5 tys. zt netto
(21,2 tys. zt brutto). W dwdch przypadkach Spétka poniosta koszty w wysokosci
wyzszej niz wynikajgca z limitéw okreslonych w umowie o $wiadczenie ustug
zarzadzania, tj. uczestnictwa w Kongresie Gospodarczo - Samorzgdowym
w Ptocku (2-4 pazdziernika 2023 r.) - koszt 10 tys. zt netto oraz udziatu w Forum
Gospodarczym w Karpaczu (6-8 wrzesnia 2022 r.) - koszt 4,8 tys. zt netto®®.
(akta kontroli str. 1267-1270, 1273-1294, 1299-1308, 1743-1748)

Wiceprzewodniczacy RN (petnigcy funkcje Przewodniczgcego) oraz byty
Przewodniczgcy RN wyjasnit: Odnosnie zapytania dotyczgcego katalogu Swiadczen,
o0 ktérych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach
ksztaftowania wynagrodzer osob kierujgcych niektérymi spétkami wskazac nalezy,
Ze umowa o swiadczenie ustug zarzqdzania z Prezesem Zarzqdu zawiera wszystkie
elementy wymagane w ww. przepisie tj. w zakresie korzystania z mienia spotki,
odprawy, zakazu konkurencji oraz zasad wyptaty wynagrodzenia uzupetniajgcego.
Unormowanie wszelkich pozostatych spraw ustawodawca pozostawit w gestii spofek.
Nie sposéb zatem uznac za sprzeczne z ustawq okreslenie w umowie z Prezesem
Zarzqdu tzw. Swiadczeri dodatkowych skoro nie narusza to elementéw
obligatoryjnych wskazanych w ww. przepisie. Wydaje sie, iz w ogdle kwestie
podnoszone przez NIK, a dotyczqgce dodatkowych Swiadczen (Swiadczenia
urlopowego, czy zwrotu kosztdw) nie zostaty okreslone w przedmiotowej ustawie,
a nadto, nie stanowiq elementéw wynagrodzenia, zaréwno w rozumieniu przepiséw
prawa pracy, jaok i omawianej ustawy. A zatem na zasadzie swobody umdéw,
tj. art. 353(1) k.c., regulacje takie, nie sprzeczne z ustawq mialy prawo znalez¢ sie
w umowie o swiadczenie ustug zarzqdzania.

(akta kontroli str. 2601-2615)

Prezes wyjasnit: Zgodnie z umowq Spétka miata przeznaczonq na ten cel kwote
w wysokosci 4.000,00 zt miesiecznie, w zwiqzku z czym zaplanowany przez spotke
limit roczny wynosit 48.000,00 zf. W pozostatych miesigcach, spétka ponosita duzo
nizsze koszty uczestnictwa w konferencjach, szkoleniach. W niektérych miesigcach,
spotka w ogole nie ponosita ww. kosztow. W przeliczeniu, w przypadku wziecia pod
uwage kosztow kwartalnych lub tez rocznych, koszty te nie przekroczyly
ustanowionego limitu 4.000 zt miesiecznie.

(akta kontroli str. 2063-2064)

Spotka prowadzita dziatalnos¢ we witasciwym zakresie i realizowata inwestycje
mieszkaniowe z wykorzystaniem wsparcia z Funduszu. Terminowo zawarto
umowy z kazda z gmin, a w umowach prawidtowo okreslono warunki realizacji
ustug publicznych i przedsiewziec¢ stuzacych realizacji ustug. Stwierdzono jednak,
ze wdwédch przypadkach nie zapewniono rozpoczecia realizacji catego

5428 lutego - 2 marca 2023 r. (3 dni), 28 kwietnia - 4 maja 2023 r. (3 dni), 31 sierpnia - 6 wrzesnia
2023 r. (5 dni), 22-29 grudnia 2023 r. (3 dni), 30 lipca - 1 sierpnia 2024 r. (3 dni), 17 sierpnia -
2 wrzesnia 2024 r. (11 dni).

%5 Obliczone wg stawki dla liczby dni roboczych w danym miesigcu oraz faktycznej liczby dni
roboczych przerwy w $wiadczeniu ustug zarzadzania.

%6 Koszt jednego uczestnika wynikajacy z faktury VAT (3,5 tys. zt netto) oraz koszt zakwaterowania
(1,3 tys. zt netto).
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przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego w terminie okreslonym w zawartej
pomiedzy Spo6tkg a gming umowie. Posiedzenia RN zwotywano w miare potrzeb,
nie rzadziej niz raz na kwartat. Podczas posiedzerh dokonano m.in. oceny
sprawozdania zarzadu z dziatalnosci spotki oraz sprawozdania finansowego za
kolejne lata obrotowe 2022-2023 co do ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami
i ze stanem faktycznym. RN sporzadzata takze sprawozdania ze swojej
dziatalnosci. Do dnia kontroli NIK, RN nie sporzadzita jednak i nie przedstawita
ZW corocznych pisemnych sprawozdan z wynikdw ocen sprawozdan Zarzadu
z dziatalnosci Spotki i sprawozdan finansowych i oceny wnioskéw Zarzgdu
dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia straty za lata 2022-2023. RN nie
okreslita celow zarzadczych na 2024 r., jak tez nie dokonata oceny wykonania
celéw zarzadczych przyjetych na 2023 r. Wbrew wymogom regulaminu RN,
cztery protokoty posiedzen tego organu, ktére odbyty sie w 2024 r. nie byty
przechowywane w siedzibie Spotki. Ponadto, RN w umowie o $wiadczenie ustug
zarzadzania zawartej z Prezesem Zarzadu, okreslita Swiadczenia dodatkowe,
ktérych nie przewidziano w uchwale ZW w sprawie wynagrodzenia Prezesa.
Wspdlnicy Spotki wywigzali sie z obligatoryjnych zadan okreslonych w Ksh.

2. Wydatkowanie sSrodkow na realizacje
przedsiewziec mieszkaniowych wspartych
z Funduszu oraz gospodarowanie zasobami
i mieniem spotki
2.1. taczna zaplanowana warto$¢ przedsiewzie¢ przewidzianych do realizacji
przez SIM wynosita 449 767,4 tys. zt. Planowanymi zrédtami finansowania miaty
by¢: wsparcie uzyskane przez gminy z RFRM na realizacje tych inwestycji
w wysokosci 70 770,0 tys. zt (14,7%); dofinansowanie z Funduszu Doptat
w wysokosci 125 172,1 tys. zt (25,93%), aporty rzeczowe wspolnikéw o wartosci
21 226,1 tys. zt, (4,4%); preferencyjny kredyt BGK w wysokosci 176 724,0 tys. zt
(36,61%) oraz partycypacje mieszkancéw w wysokosci 85 664,0 tys. zt (17,74%)
i koszt dokumentacji w wysokosci 3 209,1 tys. zt (0,66%). W okresie objetym
kontrolg na realizacje ww. przedsiewzie¢ wydatkowano tgcznie 2 089,2 tys. zt.
W wyniku realizacji inwestycji zaplanowano wybudowanie 893 lokali

mieszkalnych, jednak do dnia kontroli NIK zadnego z nich nie wybudowano.
(akta kontroli str. 1019-1030)

2.2.  Wwyniku badania dwéch postepowan o udzielenie zamowien publicznych
dotyczacych przedsiewziecia realizowanego przez Gmine Strzelce Opolskie®’
stwierdzono m.in. ze: a/ zamieszczono wymagane ogtoszenia w Biuletynie
Zamoéwien Publicznych oraz w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskie -
ogtoszenia zawieraty wymagane elementy; b/ prawidtowo okreslono rodzaj
zamodwienia stosujac odpowiednie przepisy; ¢/ przedmioty zamdwien okreslono
zgodnie z zasadami wynikajacymi z Pzp; d/ wyznaczone terminy sktadania

57 Adaptacja projektu budynku mieszkalnego wielorodzinnego w zakresie opracowania
kompleksowej dokumentacji projektowej oraz petnienie nadzoru autorskiego dla planowanej
inwestycji na dziatkach nr ewid. 4994/112, 4994/119, 5152/16 przy ul Azaliowej, Lawendowe],
Kazimierza Wielkiego w Strzelcach Opolskich przeprowadzone w trybie w trybie negocjacji
z ogtoszeniem zgodnie w art. 152 i art. 153 pkt 2 Pzp (ustugi obejmowaty rozwigzania projektowe)
oraz Wykonanie projektu technicznego, wykonawczego oraz innych niezbednych elementéw
dokumentacji projektowej zespotu dwdéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz petnienie
nadzoru autorskiego dla planowanej inwestycji na dziatce nr ewid. 4994/117 przy ul Azaliowej
i Euzebiusza Ferta w Strzelcach Opolskich (2) przeprowadzone w trybie podstawowym na podstawie:
art. 275 pkt 1 Pzp.
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wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu, ofert wstepnych i ofert
byty nie naruszaty przepisow Pzp; e/cztonkowie powotanych komisji
przetargowych ztozyli stosowne oswiadczenia; f/ kazdorazowo wybrano
najkorzystniejszg oferte; g/ wynagrodzenie okreslone w umowach byto zgodne
ze ztozonymi ofertami®®; h/ niezwlocznie po zawarciu uméw opublikowano
ogtoszenia o udzieleniu zamodwienia. Termin wykonana pierwszego zadania
okresdlono na 330 dni od dnia podpisania umowy dla pierwszych trzech etapéw®®
oraz 30 miesiecy na nadzér autorski nad zadaniem. W drugim przypadku termin
wykonania zadania okreSlono na 80 dni od dnia podpisania umowy,
z zastrzezeniem, ze wykonawca dostosuje dokumentacje wykonang w ramach
| etapu do przekazanych przez Spoétke, dokumentéw zwigzanych z pozwoleniem
wodnoprawnym (ostatecznej decyzji) i opracowanym projektem rozbudowy
sieci wodociggowo-kanalizacyjne;.

(akta kontroli str. 2221-2385)

Umowy zawarte z wykonawcami zabezpieczaty nalezyte ich wykonanie poprzez
uwzglednienie prawa do naliczania kar umownych, m.in.: za kazdy dzien zwtoki
w wykonaniu przedmiotu umowy oraz w usunieciu wad; za zwiloke przy
przystapieniu do odbioru przedmiotu umowy; za nieoptacenie lub
nieprzedtozenie dowododw optacenia ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej;
za brak realizacji obowigzkéw wynikajgcych z nadzoru autorskiego; za
rozwigzanie lub odstapienie od umowy; za powierzenie wykonania roboét
osobom niezatrudnionym na umowe o prace; za opoOznienia w wykonaniu
ktéregokolwiek z elementéw umowy; prawo potrgcenia kar umownych
z wynagrodzenia wykonawcy. Do dnia kontroli NIK; tj. 30 sierpnia 2024 r. z tytutu
pierwszej z umoéw wyptacono wynagrodzenie w wysokosci 104,9 tys. zt na
podstawie protokotu przekazania dokumentacji projektowej z 12 stycznia
2024 r., a w drugim przypadku w wysokosci 101,9 tys. zt na podstawie protokotu
przekazania w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
z 10 czerwca 2024 r.

(akta kontroli str. 2255-2301, 2339-2380)

2.3. Spdtka sporzadzita sprawozdanie finansowe za okres od 6 wrzes$nia
2021 r. do 31 grudnia 2022 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r.
Sprawozdania te byly przedmiotem badania biegtego rewidenta®, mimo ze na
podstawie art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci® nie
podlegaty takiemu obowigzkowi. Decyzje o objeciu tych sprawozdan badaniem
zatwierdzita RN®2, m.in. w zwigzku z zawyzeniem wyptacanych wynagrodzen jej
cztonkom. W ocenie biegtego rewidenta sprawozdania zostaty sporzadzone na
podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych, przedstawiaty
rzetelny ijasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki oraz jej wyniku
finansowego i przeptywow pienieznych oraz byly zgodne co do tresci i formy
z obowigzujgcymi przepisami oraz umowg Spotki. Sprawozdania te zostaty
przekazane do KRS odpowiednio w dniu 11 sierpnia 2023 r. oraz 5 lipca 2024 r.

(akta kontroli str. 448, 530, 812, 875-886, 938-973)

%8 479 tys. zt w przypadku umowy nr 7/SIM/STRZOP/2023 z 23 listopada 2023 r. oraz 116,6 tys. zt
w przypadku umowy 6/SIM/STRZOP/2023 z 30 pazdziernika 2023 r.

9| etap polega¢ miat m.in. na opracowaniu karty przedsiewziecia, ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. W ramach |l etapu miat by¢ opracowany projekt budowlany a w ramach Il etapu
wykonawca miat m.in. dokona¢ adaptacji specyfikacji technicznych, opracowan kosztorysowych
(przedmiar i kosztorys inwestorski), projekty wykonawcze wszystkich branz.

80 Sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z 24 lipca 2023 r. oraz z 29 maja 2024 r.

6 Dz. U.z 2023 r. poz. 120, ze zm.

62 Uchwata nr 2/10/RN/2022 z 25 pazdziernika 2022 r., nr 02/05/RN/2023 z 5 maja 2023r.,
3/12/RN/2023 z 7 grudnia 2023 r.
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W kolejnych latach 2021-2023% Spétka w sprawozdaniu finansowym wykazata
odpowiednio strate netto w wysokosci 1 186,3 tys. zt (planowano strate réwna
1,6 min zt) oraz zysk netto w wysokosci 270,6 tys. zt (wg planu zysk miat wynies¢
6,7 tys. zt). Najwyzsze koszty w ww. okresach wystapity z tytutu: 1/ wynagrodzen,
tj. odpowiednio 675,2 tys. zt (44,2%) i728,5 tys. zt (43,2%); 2/ ubezpieczenh
spotecznych, tj. odpowiednio 124,9 tys. zt (8,2%) i 154,2 tys. zt (9,1%); 3/ ustug
obcych, tj. odpowiednio 442,5 tys. zt (29,0%) i 500,9 tys. zt (29,7%); 4/ podatkow
i opfat, tj. odpowiednio 186,6 tys. zt (12,2%) i 138,7 tys. zt (8,2%).

Z bilanséw Spotki wynikato, ze majatek trwaty wynosit odpowiednio 14 352,9 tys.
zti22121,5 tys. zt (wg planéw na poszczegdlne lata miat wynie$¢ odpowiednio
146212 tys.zt i 21 722,2 tys. zt), wtym Srodki trwate 14072,0 tys.zt
i 20 091,0 tys. z**. Wartos¢ majatku obrotowego wynosita 28 835,8 tys. zt
i 40 291,8 tys. zt (wg plandw na poszczegdlne lata wartos¢ ta miata wynies¢
odpowiednio 28 267,0 tys. zti 61 527,0 tys. zt), w tym krdtkoterminowe aktywa
finansowe w wysokosci 28 752,1 tys. zt i 40 127,9 tys. z{*°.

Wskaznik rentownosci aktywdéw Spoiki, tj. ROA = zysk netto/aktywa ogétem
wynioést odpowiednio -2,7% i -2,8%, a wskaznik rentownosci kapitatéw wiasnych,
tj. ROE = zysk netto/kapitat wtasny wyniést odpowiednio 0,4% i 0,6%.

(akta kontroli str. 537-577, 938-973)

24. W latach 2021-2024 taczne koszty wynagrodzenia Prezesa Zarzadu
wyniosty 431,3 tys. zt%, co stanowito 27,3% tgcznej sumy kosztéw wynagrodzen
(Zarzadu, Rady Nadzorczej i pracownikéw zatrudnionych w SIM). £gczne koszty
wynagrodzen cztonkéw Rady Nadzorczej wyniosty 299,2 tys. z*” i stanowity 19%
ww. sumy kosztow wynagrodzen cztonkdéw organdw i 0s6b zatrudnionych w SIM.
Prezesowi naliczano i wyptacano wynagrodzenia zgodnie zregulacjami
wewnetrznymi obowigzujgcymi w Spétce, %8 jak réwniez w wysokosci wynikajgcej
z obowigzujgcych przepiséw prawa, z uwzglednieniem ustaw o szczegdlnych
rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej. Podstawe wymiaru tych
wynagrodzen stanowito przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale 2016r.,
tj. 4 403,78 z1*°. Obliczenie i wyptata Prezesowi Zarzagdu wynagrodzenia
w kwocie podwyzszonej, na podstawie art. 4 ust. 3 ustawy o wynagrodzeniach
w niektorych  spétkach, zwiekszyto wydatki Spétki  (w poréwnaniu  do
wynagrodzenia obliczonego na podstawie art. 4 ust. 2 tej ustawy) o 1 100,84 zt
miesiecznie (8,3%). W okresie objetym kontrolg wysoko$¢ czesci statej
wynagrodzenia miesiecznego Prezesa Zarzadu nie ulegata zmianom.

(akta kontroli str. 1757-1775)

W odniesieniu do cztonkéw RN w okresie od grudnia 2021 r. do marca 2023 r.”
wynagrodzenie naliczano bez uwzglednienia przepisdw ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na lata 2022-2023
w Swietle ktérych, podstawe wymiaru, stanowi¢ miato przecietne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w czwartym kwartale 2016 r., tj. 4 403,78 zt. W wyniku powyzszego w latach tych

63 Za okres od 6 wrzesnia 2021 r. do 31 grudnia 2022 r. oraz za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2023r.

54 W bilansach za poszczegdlne lata nie wykazano zadnych inwestycji dtugoterminowych.

85 Catos¢ stanowity $Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne.

86 W 2022 r. - 198,3 tys. zt, w 2023 r. - 186,8 tys. zt, w 2024 r. (do korica marca) - 46,2 tys. zt.

57W 2022 r. - 138,8 tys. zt, w 2023 r. - 129,6 tys. zt, w 2024 r. (do korica marca) - 30,8 tys. zt.

% Uchwatg Nr 09/2021 NZW Spétki z dnia 6 grudnia 2021 r. oraz uchwatg RN nr 5/I/RN/2021
z 6 grudnia 2021 r.

9 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.

70 Wynagrodzenia wyptacane byty od stycznia 2022 r. do kwietnia 2023 r. (metoda z dotu).

23



cztonkom RN zawyzono podstawe naliczenia wynagrodzen odpowiednio
0 56,9 tys. zt i 25,05 tys. z"'. W zwigzku z otrzymanymi przez Spétke opiniami
prawnymi’? potwierdzajagcymi niezgodne z ww. przepisami naliczanie
i wyptacanie wynagrodzen cztonkom RN, Prezes wystapit do poszczegdlnych
0s6b zpismem o zwrot nienaleznie pobranych wynagrodzen, poprzez
potragcanie z biezgcych $wiadczen. Do dnia kontroli NIK, tj. 21 sierpnia 2024 .
wszystkie nienaleznie pobrane wynagrodzenia zostaty zwrdcone Spoétce.
Poczawszy od wynagrodzenia za miesigc kwiecien 2023 r.”® cztonkowie RN
otrzymywali wynagrodzenie w wysokosci uwzgledniajgcej przepisy tzw. ustaw
okotobudzetowych.

(akta kontroli str. 1128-1226, 1228-1263, 1757-1775)

2.5. W okresie objetym kontrolg w Spoétce nie wprowadzono regulacji
wewnetrznych dotyczacych zatrudnienia pracownikdw. Stan zatrudnienia
w Spétce na koniec poszczegélnych lat 2021-2024 (I podtrocze) wynosit
odpowiednio: zero, czterech, trzech i trzech pracownikédw oraz od 20 marca
2023 r. jedna osoba byta zatrudniona jako ksiegowa na podstawie umowy
cywilnoprawnej (B2B). Stan ten byt zgodny zzaktadanym w dokumentach
strategicznych Spotki, tj. w planach rzeczowo-finansowych oraz strategii Spofki.
Zatrudnienie tych osd6b wynikato z potrzeb Spotki, tj. zapewnienia obstugi
organizacyjno-kancelaryjnej, nadzoru i koordynacji prac projektowych
i poszczegdlnych etapdw realizacji inwestycji oraz prowadzenia rachunkowosci.
Na podstawie akt osobowych dwdéch pracownikéw Spétki’* stwierdzono, ze ich
zatrudnienie nastgpito w wyniku przeprowadzonego otwartego naboru,
umozliwiajgcego wybdr najlepszego z punktu widzenia Spoétki kandydata.

(akta kontroli str. 818-831, 1688-1742, 2386-2532)

Uchwatg nr 1/2022 Zarzadu Spotki z 28 listopada 2022 r. wprowadzono do
stosowania Regulamin udzielania zamdwieni publicznych o wartosci szacunkowej
nieprzekraczajqcej rownowartosci kwoty 130 tys. zt netto.

(akta kontroli str. 842-853)

W latach 2021-2024 (do 31 marca) Spoétka poniosta wydatki dotyczace
marketingu, wtym reklamy i wszelkich akcji promocyjnych, w tym reklam
prasowych i radiowych w tgcznej kwocie 88,9 tys. zt’>. Spétka zawierata umowy
najmu banerdéw i lawet reklamowych: a/ w Rudziczce i tgce Prudnickiej’s;
b/ w Wojcicach”’; ¢/ w Kietrzu’®; d/ w Kedzierzynie-Kozlu przy ul. 24 Kwietnia oraz
Kozielskiej’®. Ponadto, na podstawie zawartej 1 lipca 2022 r. umowy Spétka
zlecita wykonanie materiatu filmowego, ktéry ,w sposdb przejrzysty, atrakcyjny
i dynamiczny” ukaza¢ miat zakres dziatania, oferte Spotki oraz kragg oséb, do
ktérych byta kierowana tj. mieszkancéw gmin bedacych Wspdlnikami Spotki,

7" Do miesigca kwietnia (ptatno$¢ za marzec 2023 r.). Od miesigca maja 2023 r. wynagrodzenia
wyptacane byty w prawidtowej wysokosci.

72 Opinia z 19 kwietnia 2023 r. oraz z 14 sierpnia 2023 r.

73 Ptatnego w maju 2023 r.

74 Asystent Zarzadu oraz specjalista ds. inwestycyjnych.

75Ztego 9,5 tys. zt w 2022 r.; 58,4 tys. zt w 2023 r. oraz 14,5 tys. zt w | kwartale 2024 r.

76 Umowa 30/2023 z 24 lipca 2023 r. - tgczny koszt najmu 2 000 zt netto, wykonanie, druk i montaz
dwdéch bilboardéw 980 zt netto.

77 Umowa 31/2023 z 24 lipca 2023 r. na 3 miesigce - taczny koszt najmu 2 000 zt netto, wykonanie,
druk i montaz dwéch bilboardéw 980 zt netto.

78 Umowa 32/2023 z 24 lipca 2023 r. na 3 miesigce - tgczny koszt najmu 1 500 zt netto, wykonanie,
druk i montaz dwdch bilboardéw 980 zt netto, transport lawety do Kietrza 320 zt netto.

7% Umowa 1/06/2023 z 23 czerwca 2023 r. na 4 miesigce - koszt najmu jednej tablicy 350 zt netto
miesiecznie, wydruk 28 z¥/m2, montaz 250 zt i 350 z netto, demontaz 150 zt netto. Umowa
16/01/2024 z 11 stycznia 2024 r. na 3 miesigce - koszty j.w.
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wykonany wg wskazan Spétki za kwote 8,6 tys. zi°. W 2022 r. zlecono réwniez
wykonanie wizualizacji - obrazu dwuwymiarowego statycznego budynku
zzewnatrz wraz z zagospodarowaniem terenu za 7,4 tys. zt. W kazdym
przypadku wykonanie ww. ustug zostato potwierdzone poprzez sporzadzenie
dokumentacji fotograficznej wykonanych bilboardéw. Pozostate wydatki na
dziatania promocyjne ponoszono bez sporzadzania uméw w formie pisemnej, tj.
m.in. na produkcje i 270-krotng emisje spotu reklamowego na antenie Radio
Vanessa za kwote 7,4 tys. zt, wydruk ulotek, itp.

(akta kontroli str. 1310-1356, 1558-1566, 1653-1663)

W okresie objetym kontrolg Spétka zawierata rdéwniez umowy, w tym
o charakterze doradczym. taczna kwota wydatkéw z tego tytutu wyniosta
728,4tys. zt, w tym dotyczace: 1/przeprowadzenia badania sprawozdan
finansowych: a/ za rok obrachunkowy koriczacy sie 31 grudnia 2022 r. za kwote
25,8 tys. zt - umowa z 25 maja 2023 r.; b/ za rok obrachunkowy kornczacy sie
31 grudnia 2023r. za kwote 22,1tys. zt - umowa z 5 lutego 2024r.;
2/ Swiadczenia ustug doradczych w zakresie przygotowania i przeprowadzenia
postepowania o0 udzielenie zamoéwienia publicznego - tgczne wydatki z tego
tytutu wyniosty 60,1 tys. zt, z tego 18,9, tys. zt w 2022 r., 24,6 tys. zt w 2023 r. oraz
16,6 tys. zt w 2024 r.?'; 3/ obstugi rachunkowej przez biuro rachunkowe (do
lutego 2023 r.) - wydatki z tego tytutu wyniosty 111,9 tys. zt w 2022 r. oraz
16,5tys. zt w 2023 r.; 4/ Swiadczenia ustug ksiegowo-kadrowych od marca
2023 r. - tgczne wydatki wyniosty 86,9 tys. zt w 2023 r. oraz 48,3 tys. zt do
30 kwietnia 2024 r.; 5/ realizacji zadan inspektora ochrony danych osobowych -
taczne wydatki wyniosty po 9 tys. zt w 2022 r. i w 2023 r. oraz 3,75 tys. zt do
30 kwietnia 2024 r.; 6/sporzadzenia projektu umowy rekompensaty za
Swiadczenie ustug w ogdlnym interesie gospodarczym (umowy powierzenia),
szablonu aktywnego modelu finansowego na potrzeby monitorowania i kontroli
nadwyzek rekompensaty, projektu umowy z gming (stanowigcej zatgcznik do
wniosku o kredyt SBC) oraz $wiadczenia ustugi biezgcego doradztwa finansowo-
prawnego w zakresie prac okreslonych powyzej - tgczne wydatki z tego tytutu
wyniosty 21,6 tys. zt; 7/ Swiadczenia pomocy prawnej w latach 2021-2023 na
podstawie uméw z 29 grudnia 2021 r. oraz 28 grudnia 2022 r. - tgczne wydatki
z tego tytutu wyniosty 71,6 tys. ztw 2022 r., 67,65 tys. zt w 2023 r. oraz 13,2 tys. zt
w 2024 r.; 8/ Swiadczenia pomocy prawnej na podstawie umowy z 2 stycznia
2024 r. - t3czne wydatki z tego tytutu do 30 kwietnia 2024 r. wyniosty 33,2 tys. z};
9/ sporzadzenia opinii prawnej w zakresie zgodnos$ci wyptacanych w latach
2021-2023 wynagrodzenh cztonkom RN z obowigzujacymi przepisami, w tym
ustalenia naleznych sktadek na ubezpieczenie spoteczne izdrowotne oraz
zaliczek na podatek dochodowy - wydatki z tego tytutu wyniosty 19,8 tys. zt;
10/ przygotowania wnioskéw o kredyt oraz biznesplandéw na podstawie -
wydatki z tego tytutu wyniosty 19,7 tys. zt w 2022 r. oraz 44,2 tys. zt w 2023 r,;
11/ wykonania strategii dziatalnosci Spotki na podstawie umowy z 10 stycznia
2022 r. - wydatki z tego tytutu wyniosty 44,1 tys. zt.

8 Umowa z 1 lipca 2022 r.

8 Stawki ustalono na 2 tys. zt netto za przygotowanie i przeprowadzenie jednego postepowania
w trybie podstawowym, 3,8 tys. zt za przygotowanie i przeprowadzenie jednego postepowania
w trybie przetargu nieograniczonego, 4,5 tys. zt netto za przygotowanie i przeprowadzenie jednego
postepowania w trybie negocjacji z ogtoszeniem. Od 3 kwietnia 2024 r. wynagrodzenie wynosito
odpowiednio 2,5 tys. zt netto; 4 tys. zt netto i4,5 tys. zt netto. Umowy z 26 maja 2022 r. oraz
z 3 kwietnia 2024 r
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W 2022 r. Spotka zlecita réwniez przygotowanie planu rzeczowo-finansowego za
wynagrodzeniem w wysokosci 7,4 tys. zt. Wykonawcoéw ww. ustug wytoniono
zgodnie z regulaminem wewnetrznym i na podstawie rozeznania rynku.

(akta kontroli str. 1358-1558)

2.6. W latach 2021-2024 (I pétrocze) Spoétka poniosta wydatki na rzecz fundacji
i stowarzyszeh w tgcznej wysokosci 37,6 tys. zt, z tego 1 tys. zt przekazano jako
celowg darowizne na rzecz Fundacji Instytutu Dziatalnosci Religijnej w ramach
pomocy Ukrainie zainicjowanej przez KZN, z przeznaczeniem na zakup sprzetu
medycznego dla jednego z ukrainskich szpitali. Pozostate wydatki, zostaty
poniesione na rzecz Fundacji Instytutu Studidw Wschodnich oraz Fundagji
Instytutu Rozwoju Budownictwa zwigzane byty z organizacjg i pobytem Prezesa
oraz pracownikéw na Forum Ekonomicznym w Karpaczu w 2022 r., na Kongresie
Gospodarczo-Samorzgdowym w Plocku w 2023r. oraz w spotkaniu
konsultacyjnym 5 grudnia 2023 r. w Warszawie.

(akta kontroli str. 1264, 1266-1270, 1273-1294, 1299-1308)

2.7. W mysl 8 4 ust. 1 umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania zawartej
23 grudnia 2021 r. przez Prezesa Zarzadu oraz upowaznionego cztonka RN,
Prezesowi udostepniono do korzystania urzgdzenia techniczne i inne zasoby
stanowigce mienie Spotki, w szczegdlnosci: a/ postawione do jego dyspozycji
pomieszczenia biurowe wraz z wyposazeniem; b/ samochéd?®?; c/ telefon
komorkowy z optaconym przez Spoétke abonamentem do kwoty 500,00 zt
miesiecznie; d/ komputer przenosny wraz zniezbednym dodatkowym
wyposazeniem; e/ karte debetowg, ktéra moze by¢ wykorzystywana do realizacji
ptatnosci wytgcznie w celu pokrycia kosztéw realizacji przedmiotu umowy do
wysokosci 3.000,00 zt miesiecznie. Zakres ten zostat ustalony przez RN na
podstawie upowaznienia okreslonego w 8 5 uchwaty w sprawie ksztattowania
wynagrodzen.

(akta kontroli str. 289-292, 325)

W przypadku wykonywania przedmiotu umowy w miejscu innym niz siedziba
Spotki, Prezes Zarzadu zobowigzany zostat do uzywania i korzystania
z udostepnionych przedmiotéw i urzadzen (w szczegdlnosci z przenosnego
komputera osobistego i telefonu komdrkowego) za pomocg srodkéw tgcznosci
spetniajgcych wymogi bezpieczenstwa, co do gromadzenia i przesytania danych.

(akta kontroli str. 322-338)

W ewidencji srodkow trwatych Spotki ujeto grunty wniesione aportem przez
poszczegbdlne gminy o tgcznej wartosci 20,1 min zt oraz samochdéd osobowy
marki Seat Leon. W ewidencji wyposazenia znajdowaty sie m.in. szafy i szafki,
regaty, biurka, fotele, oprogramowanie komputerowe (biurowe, antywirusowe
oraz kadrowe), pie¢ notebookéws?? oraz jeden zestaw komputerowy, dwa dyski
zewnetrzne, drukarka oraz urzadzenie wielofunkcyjne, ekspres do kawy, serwer
plikow oraz telefony komdrkowe. W przypadku jednej osoby, notebook zostat
przekazany na podstawie protokotu przekazania (powierzenia) mienia.
W pozostatych przypadkach powierzone laptopy oraz telefony komdérkowe
zostaty ujete na imiennych kartach wyposazenia, a przekazanie sprzetu
potwierdzono na zbiorczych dowodach wydania RW. Ponadto w Spoétce
wprowadzono do stosowania regulamin uzytkowania powierzonego mienia,
w ktorym okreslono m.in. zasady korzystania z komputeréw i telefondw
stuzbowych, ogdlne zasady monitorowania oraz odpowiedzialnos¢ za utrate

82 Seat Leon rok produkgji 2021 r.
8 Jeden notebook zlikwidowany 20 lipca 2023 r. z uwagi na uszkodzenie dysku wewnetrznego i brak
mozliwosci naprawy.
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mienia. Przenosny sprzet komputerowy i telefony stuzbowe pozostawaty
w dyspozycji pracownikow, rowniez poza siedzibg Spotki.
(akta kontroli str. 1834-1860)

W okresie objetym kontrolg Spotka posiadata jeden samochdd stuzbowy marki
Seat Leon®*, zakupiony 27 grudnia 2021 r. jako pojazd uzywany z przebiegiem
44 959 km za 83 tys. zt brutto. Samochdd - zgodnie z przyjetym regulaminem -
byt wykorzystywany przez Prezesa Zarzadu, w tym do przejazdéw do miejsca,
w ktorym Prezes przebywat na state w okresie zajmowania stanowiska. Na
podstawie regulaminu zasad korzystania z samochoddw stuzbowych Spofki
wprowadzonego do stosowania 2 stycznia 2023 r. z samochodu mogli korzystac
réwniez pracownicy Spoétkis>. Regulamin ten okreslat réwniez zasady korzystania
z samochodu stuzbowego przez Prezesa Zarzadu. Od dnia zakupu samochodu
stuzbowego, jego wykorzystanie do celéw stuzbowych lub prywatnych nie byto
dokumentowane, np. za pomoca kart drogowych. Prezes wyjasnit: SIM Opolskie
Potudnie sp. z o.o. nie jest czynnym podatnikiem VAT. Uzytkowany przez Prezesa
Zarzqdu samochéd osobowy stanowi srodek trwaty w spdfce. Samochdd nie jest
wykorzystywany wytgcznie do celow zwiqzanych z prowadzonq dziatalnosciq
gospodarczq, ale réwniez prywatnie. W zwiqzku z deklaracjq uZytku mieszanego,
brak jest obowigzku prowadzenia szczegdtowej ewidencji przebiegu pojazdu.
Ewidencja przebiegu pojazdu jest prowadzona od dnia rozpoczecia wykorzystywania
pojazdu samochodowego wytqcznie do dziatalnosci gospodarczej podatnika do dnia
zakonczenia wykorzystywania tego pojazdu wytgcznie do tej dziatalnosci. Ponadto,
w zwiqzku z uzywaniem samochodu do celdw prywatnych Prezes Zarzgdu Spotki nie
ma naliczanego Zadnego nieodptatnego swiadczenia.

(akta kontroli str. 832-841, 180-1828)

2.8. Wedtug danych ujetych w bilansie Spoétki, na koniec 2022 r. oraz 2023 r.
wartos¢ inwestycji krétkoterminowych wynosita odpowiednio 28 752,1 tys. zt
i 40 127,9 tys. zt. W okresie objetym kontrolg (do 30 czerwca 2024 r.), Spotka
zawierata umowy lokat na kwoty od 1 338 tys. zt do 21 700 tys. zt. Z tego tytutu
osiggneta odsetki w tgcznej wysokosci 3 409,6 tys. zt, ztego 393,1 tys. ztw 2022 r.,
1848,9 tys. zt w 2023 r. oraz 1 167,6 tys. zt w 2024 r. (do 30 czerwca). W Spétce
nie funkcjonowata kasa.

(akta kontroli str. 542-545, 941)

2.9. Na podstawie umowy najmu z 21 wrzesnia 2021 r., Spétka dysponowatas®
lokalem uzytkowym o powierzchni 57m?®¥” z przeznaczeniem na jej siedzibe,
zlokalizowanym na pierwszym pietrze budynku w Prudniku przy
ul. Ratuszowej 9. Umowe zawarto na okres trzech lat, a czynsz, ktéry nie zawierat
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg lokalu oraz optat za media®, ustalono na
kwote 2 500,00 zt brutto. Od dnia 15 kwietnia 2023 r. zwiekszono wynajmowang
powierzchnie o lokal o powierzchni uzytkowej 53 m?9, potozony na parterze
budynku przy ul. Ratuszowej 9. Umowe zawarto na okres trzech lat (do
30 kwietnia 2026 r.), a czynsz ustalono na tgczng kwote 4 500,00 zt brutto, z tego

84 Rok produkgji 2021 r.

8 Wprowadzonego uchwatg Zarzadu Spétki Nr 01/01/2023 r. z 2 stycznia 2023 r. Celem regulaminu
byto ustalenie zasad korzystania przez Prezesa Zarzadu oraz Pracownikéow z samochoddéw
stuzbowych bedacych wiasnoscig Spotki.

8 Protokdt zdawczo-odbiorczy z 27 pazdziernika 2021 r.

8714,25 m2 na jedng osobe w 2022 r. (Prezes oraz czterech pracownikéw).

8 Gaz, energia, elektryczna, Scieki, $mieci, woda miaty by¢ ptatne na podstawie faktur
rozliczeniowych. Koszty dostawy ciepta miaty by¢ ptatne na podstawie faktur zaliczkowych
w wysoko$ci 200 zt miesiecznie i rozliczane po otrzymaniu przez wynajmujacego rozliczen
z elektrocieptowni.

8922 m?na jedng osobe (Prezes, trzech pracownikéw oraz osoba $wiadczgca ustugi ksiegowe).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Uwaga

za lokal potozony na parterze w kwocie 2 000,00 zt brutto, a za lokal na
pierwszym pietrze w kwocie 2 500,00 zt brutto. W lokalu przeprowadzono
réowniez remont polegajacy na malowaniu Scian i montazu Scianek dziatowych
w lokalu na parterze budynku za kwote 6,5 tys. zt netto.

(akta kontroli str. 756-763, 1044-1047)

Lokal na parterze sktadat sie z:

— dwdch pomieszczen biurowych, z tego jedno ze stanowiskiem pracy
przeznaczonym dla gtéwnej ksiegowej wyposazonego w biurko, fotel
i komputer oraz drugie z trzema stanowiskami wyposazonymi w biurka,
fotele przy ktérych pracowato dwodch pracownikédw na komputerach
przenosnych; w pomieszczeniu znajdowaty sie réwniez meble biurowe,
urzadzenie wielofunkcyjne,

— wydzielonego stanowiska socjalnego wyposazonego w czajnik i ekspres do
kawy,

— toalety,

Lokal na pietrze sktadat sie z:

— w peini wyposazonej kuchni (meble, zlewozmywak, lodéwka, ekspres do
kawy, kuchenka mikrofalowa itp.);

— pomieszczenia biurowego z klimatyzacjg, w ktérym znajdowaty sie dwa
stanowiska pracy przeznaczone dla Prezesa oraz pracownika Spotki
wyposazonych w biurka oraz stotu konferencyjnego z krzestami;

— toalety i prysznica.

Wszystkie pomieszczenia byly wykorzystywane przez Spotke, a ich stan wizualny

byt bardzo dobry - Sciany pomalowane, na podtogach panele i ptytki.

(akta kontroli str. 1796-1800)

Spotka nie posiadata dokumentdw potwierdzajgcych przeprowadzenie
rozeznania rynkowego w zakresie cen najmu w Prudniku. Dyrektor ds. Inwestycji
wyjasnita, ze w momencie objecia funkcji Prezesa Zarzqgdu umowa na lokal byta juz
zawarta iZarzqd oraz pracownicy Spotki nie mieli wptywu na wybér lokalu
stanowiqcego siedzibe Spotki.

(akta kontroli str. 1801)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Spotka prawidtowo igospodarnie wydatkowata $rodki na realizacje
przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych srodkami z Funduszu. Mienie Spofki
wykorzystywano zgodnie zprzeznaczeniem izarzadzano nim z nalezytg
starannoscia. W wyniku badania dokumentacji dwéch postepowan o udzielenie
zaméwien  publicznych  stwierdzono, Zze postepowania te zostaly
przeprowadzone zgodnie z przepisami Pzp.

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 na wystapienie okolicznosci stanowigcych podstawe do
umorzenia udziatow w SIM objetych przez gmine Strzelce Opolskie za wktad
pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu w tgcznej wysokosci 6 090,7 tys. zt,
stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz 8 14 ust. 1-4 umowy Spotki.
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Whnioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag
i wykonania
whnioskow

1. Podjecie skutecznych dziatari majacych na celu wywigzywanie sie Rady
Nadzorczej z obowigzkdéw wynikajacych z przepiséw Ksh oraz regulaminu
tego organu.

2. Doprowadzenie do dostosowania umowy o Swiadczenie ustug zarzgdzania
zawartej z Prezesem Zarzadu do uchwaty w sprawie wynagrodzenia
Prezesa, w zakresie przystugujgcych dodatkowych Swiadczen.

Pozostate informacje i pouczenia

Wystagpienie 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 zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury w Opolu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
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 zastrzezern do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezenh w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Opole, 17 pazdziernika 2024 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Jarostaw Patega Delegatura w Opolu
gtéwny specjalista kontroli p.o. Dyrektor
panstwowej Iwona Zyman
[-1 [-1
o pOdeS ......................
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