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|. Dane identyfikacyjne
Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z 0.0.

Kamil Olech cztonek Rady Nadzorczej delegowany do petnienia funkcji Prezesa
Zarzadu od 25 czerwca 2024 r. (w dalszej tresci wystapienia pokontrolnego tytutem
Prezes Zarzadu okresla sie takze czionka Rady Nadzorczej delegowanego do
petnienia funkcji Prezesa Zarzadu).

W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnili:
Piotr Sieczka, Prezes od 28 kwietnia 2021 r. do 29 pazdziernika 2021 r., Zenon Wajda,

Prezes od 29 pazdziernika 2021 r. do 24 listopada 2021 r., Adam Drozd, Prezes od
24 listopada 2021 r. do 25 czerwca 2024 r.

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

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

Lata 2021-2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych tj. 27 wrze$nia 2024 r.,
z wykorzystaniem dowodow sporzgdzonych przed tym okresem.

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

1. Dagmara Mazurkiewicz-Karasinska, gtowny specjalista kontroli panstwowej,
upowaznienie do kontroli nr LRZ/58/2024 z 16 maja 2024 r.

2. Marek Sikora, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LRZ/93/2024 z 25 lipca 2024 .

(akta kontroli str. 3-22)

" Dalej SIM i/lub Spotka.
2Dz. U. 22022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

IIl. Ocena ogodlna® kontrolowanej dziatalnosci

Spdtka podejmowata dziatania celem realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych stuzacych uzyskaniu w gminach mieszkan w formule Spotecznej
Inicjatywy Mieszkaniowe] wsparte srodkami z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa?, ale w okresie od zatozenia Spdtki, tj. 28 kwietnia 2021 r. do 27
wrze$nia 2024 r. nie wykonata zadnej z pieciu ujetych w planach inwestycyjnych
budéw. Brak wniesienia wktadu rzeczowego przez jednego ze WspdInikéw (Gmine
Ustrzyki Dolne) miat negatywny wptyw na dziatalno$¢ i dochody Spotki.

Warto$¢ srodkdw pochodzacych z Funduszu i wniesionych przez Wspéinikéw do SIM
ogdtem wynosita 33 508,4 tys. zt, w tym Gmina Miejska Przemys| — 10 493,8 tys. zt,
Gmina Medyka — 5997,1 tys. zt, Gmina Miasta Sanoka — 5 875,6 tys. zt, Gmina
Ustrzyki Dolne — 3 min zt, Gmina Miejska Mielec — 8 142,4 tys. zt. Zaplanowana liczba
mieszkan do wybudowania wynosita odpowiednio: 284, 84, 87, 148, 256.
Zakonczenie tych przedsiewzie¢ zaplanowano do 2025 r. i od 2026 r. rozpoczecie ich
wynajmu, za wyjatkiem Gminy Ustrzyki Dolne, w ktdrej termin zakorczenia inwestycji
ustalono do 2026 r.5

Spdtka zawarta z ww. gminami wadliwe umowy, o ktérych mowa w art. 33p ust.
2ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa®, w ktorych nie wskazano planowanego terminu rozpoczecia i okresu
realizacji ustugi publicznej, jak réwniez planowanego terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji tej ustugi.

W umowach z gminami nie odzwierciedlono otrzymanej rekompensaty (za wyjatkiem
Gminy Miejskiej Przemysl), terminu obowigzywania umowy oraz rozliczenia
rekompensaty z uwzglednieniem rozliczenia okresowego i koncowego. Podpisanie
wadliwych umoéw bylo spowodowane brakiem wspotpracy ze strony Wspdlnikdw
Spotki.

Spdtka zapewnita wszystkim Wspolnikom uprawnienie do wprowadzenia swojego
przedstawiciela do Rady Nadzorczej, ktéra nadzorowata jej dziatalno$¢. Zarzad Spotki
zostat prawidlowo wybrany, a Spotka zapewniata warunki niezbedne do realizacii
uprawnien Rady Nadzorczej w zakresie jego wyboru. Zasady wynagradzania
cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej byly zgodne z obowigzujgcymi przepisami.

Spdtka prawidtowo i gospodarnie wydatkowata Srodki na realizacje przedsiewzie¢
mieszkaniowych wspartych z Funduszu, ponadto osiggneta wynik finansowy na
planowanym poziomie i prawidiowo wykorzystywata mienie. W 2023 r. Spotka
osiggneta zysk bilansowy w kwocie 10,8 tys. zt, ktory przeznaczyta na pokrycie strat.
Spotka nieprawidtowo gospodarowata wolnymi Srodkami, gdyz z opdznieniem
przekazywata je na rachunki lokat terminowych, w zwigzku z czym przychody
finansowe zrealizowane zostaty w wysoko$ci nizszej od mozliwej do uzyskania
w kontrolowanym okresie o okofo 230 tys. zt. Wynagrodzenia dla dwoch cztonkdw
Rady Nadzorczej zostaty nieprawidtowo wyliczone i wyptacone (zawyzone o tgczng
kwote 0,6 tys. zt), za§ w pieciu na 39 zbadanych wyptat miesiecznych uchybiono
terminom wynikajacym z wewnetrznych regulacji Spotki.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowe;.

4 Dalej Fundusz.

5 Dane z umowy powierzenia i planu inwestycyjnego na 2023 r.i2022 .

6Dz. U. 22024 r. poz. 1440, dalej usfrm.

7 Szacunkowe wyliczenie.
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Opis stanu
faktycznego

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

1. Organizacja Spofecznej Inicjatywy Mieszkaniowej oraz przygotowanie
i realizacja inwestycji mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem
srodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

1. Organizacja i dziatalno$¢ Spotki.

W dniu 28 kwietnia 2021 r. zostata zawigzana SIM Potudnie Spétka z 0.0. z siedzibg
w Przemyslu pod adresem: 37-700 Przemys$l, ul. Wybrzeze Prezydenta W. Wilsona
nr 12 lok. 21 wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS0000912375. Postanowienia ogdlne dotyczace Spotki zawarte
byly w umowie Spotki z 28 kwietnia 2021 r.9

W jej sktad weszli wspolnicy: Krajowy Zaséb Nieruchomosci'?, Gmina Medyka, Gmina
Miejska Mielec, Gmina Miejska Przemysl, Gmina Miasta Sanoka, Gmina Ustrzyki
Dolne. Kapitat zaktadowy wynosit 15 483,4 tys. zt i dzielit sie na 309.667 udziatow
o wartosci nominalnej po 50 zt.

Uchwatg nr 6/12/23 z dnia 28 grudnia 2023 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia
WspdInikow Spotki kapitat zaktadowy zostat podwyzszony do 44 521,2 tys. zt i dzielit
sie na 890 423 udziaty o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy, i tak:

- KZN'" - 21781 udziatdéw o tacznej wartosci 1 089,1 tys. zt.,

- Gmina Medyka — 119 941 udziatéw o tacznej wartosci 5 997,1 tys. zt.,

- Gmina Miejska Mielec — 293 226 udziatow o tacznej wartosci 14 661,3 tys. zt.,

- Gmina Miejska Przemys| — 260 587 udziatow o tacznej wartosci 13 029,4 tys. zt.,

- Gmina Miasta Sanoka — 134 888 udziatéw o facznej wartosci 6 744,4 tys. zt.,

- Gmina Ustrzyki Dolne — 60 000 udziatow o tacznej wartosci nominalnej 3 min zt.

Przedmiot przewazajacej dziatalno$ci przedsiebiorcy dotyczyt realizacji projektoéw
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw. Przedmiot pozostate]
dziatalnosci Spdtki dotyczyt m.in. rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych, wynajmu i zarzadzania nieruchomos$ciami
wiasnymi lub dzierzawionymi, dziatalno$¢ w zakresie architektury?2.

Zgodnie z zapisami Strategii Rozwoju SIM Potudnie Sp. z 0.0.1 misjq SIM byta
budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i ich eksploatacja na zasadach
najmu w my$| art. 27 usfrm.
Z dokumentacji Spotki nie wynikato, z czyjej inicjatywy powstata Spotka ani jakie
czynniki przesadzity o jej organizacji, {j. liczbie Wspolnikdw i terytorium faktycznego
dziatania. Kamil Olech Prezes Zarzadu wyjasnit, ze: Inicjatywa utworzenia SIM
pochodzita od strony rzadowej, ktora opracowata projekty dokumentow, projekt
umowy Spotki i projekty wszystkich innych dokumentéw sporzadzonych w dniu 28
kwietnia 2021 r. i w maju 2021 r., wskazata migdzy innymi, ktéra Gmina bedzie
Wspdlnikiem SIM. Zgode na ostateczny ksztatt SIM wyrazili wszyscy Wspdlnicy
podpisujac umowe tej Spotki.

(akta kontroli: Tom I str. 5-112, Tom Il str. 240-252, 594-606)

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

9 Dalej umowa.

10 Zgoda Ministra Rozwoju z dnia 27 kwietnia 2021 r. znak sprawy: DM-V.0111.10.2021.JM na utworzenie

pomiedzy KZN, a Gming Medyka, Gming Miejska Mielec, Gming Miejska Przemysl, Gming Miasta Sanoka, Gming,

Ustrzyki Dolne spotecznej inicjatywy mieszkaniowej w formie spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firma

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie Sp. z 0.0.

1 Dalej KZN.

12 Dziat 3 KRS, stan na dzien 08 sierpnia 2024 r.

13 Z 30 marca 2022 r., dalej Strategia.



W zatozeniach Spdtka powinna realizowa¢ pie¢ inwestycji pod nazwa: Budowa
domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja ze wsparciem Rzadowego Funduszu
Wsparcia Mieszkalnictwa. Na podstawie Planu inwestycyjnego SIM Potudnie z 30
marca 2023 r." ustalono zaplanowang do wybudowania liczbe i powierzchnie lokali
mieszkalnych, i tak:

- inwestycja nr 1 w Gminie Medyka realizowana miata by¢ na dziatce o powierzchni
0,84 ha, w jej sktad wchodzi¢ miaty cztery budynki mieszkalne wielorodzinne,
czterokondygnacyjne, ztozone z 108 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
4964,40 m? wraz z parkingiem, z windami osobowymi i klatkami schodowymi,
z poddaszem uzytkowym i piwnicami, w ktorych bedg komoérki lokatorskie. Wedtug
stanu na 30 marca 2024 r. Spdtka byta w trakcie procedowania wniosku o pozwolenie
na budowe. Z informacji przekazanych przez Spotke wynikato, ze dla catego
przedsiewziecia liczba zaprojektowanych mieszkan zostata ograniczona do 84 na
zyczenie gminy Medyka. Metraz poszczegdlnych mieszkan miat wynosic¢ od 27,6 m?
do 72 m?, faczny metraz wszystkich mieszkan miat wynosi¢ 4 964 m2. Jak o$wiadczyt
Prokurent Spotki: Z uwagi na liczne protesty mieszkancow sasiadujgcego osiedla
inwestycji w Medyce dokonano zmian w projekcie architektoniczno-budowlanym,
zmieniajac liczbe lokali mieszkalnych z 108 na 84, metraz budynkéw nie ulegt
zmianie. Zgodnie z propozycjami mieszkancow zmniejszono liczbe mieszkan
0 matym metrazu na rzecz mniejszej liczby mieszkan, ale o wigkszym metrazu. Poza
tym w dniu 31 stycznia 2024 r. Rada Gminy odrzucita wniosek o ustalenie lokalizacii
inwestycji mieszkaniowej', argumentujac ten fakt sprzeciwem jej mieszkancow,
ktorzy krytycznie ocenili proponowang lokalizacje inwestycji, w dniu 10 czerwca
2024 r. Gmina Medyka wystapita do Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa z prosbg
0 przekazanie do Gminy przygotowanych do sprzedazy dziatek na jej terenie®;

- inwestycja nr 2 w Gminie Miejskiej Mielec realizowana na oSmiu dziatkach o tacznej
powierzchni 2,2021 ha, w jej sktad wchodzi¢ miato szes¢ budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych wolno stojacych o czterech kondygnacjach nadziemnych, ztozonych
z 256 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 16 224,46 m? z garazami
podziemnymi o powierzchni 4027,72 m? i 236 pomieszczeniami przynaleznymi do
lokali mieszkalnych. Wedtug danych na 30 marca 2024 r. faczna powierzchnia
wszystkich mieszkan zaplanowanych do realizacji wynosita 10 705,78 m? i byta
mniejsza 0 5518,68 m? w stosunku do planu inwestycyjnego na 2023 r. Jak oswiadczyt
Prokurent Spotki: Rozbiezno$¢ ta wynikata z tego, ze powierzchnia uzytkowa
mieszkan nie obejmuje pomieszczen gospodarczych i technicznych, klatki schodowe;
i szybow wind, a odnosi sie wytacznie do przestrzeni mieszkalnych. Gmina Miejska
Mielec wniosta do Spotki projekt budowlany i pozwolenie na budowe (z 23 lipca
2020 r.) w dniu 28 grudnia 2021 r. Wedtug wyjasnien Prezesa, przekazany przez
Gmine Miejska Mielec projekt architektoniczny dotyczacy budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych nie spetniat po 31 grudnia 2020 r. norm energetycznych. Obiekty
zostaty zaprojektowane wg wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng
energie pierwotng EP wg warunkdw technicznych obowigzujacych do 31 grudnia
2020 r. Dlatego tez istniejagce pozwolenie na budowe zostato czesciowo uchylone,
wprowadzono pozwolenie zamienne oraz zmieniono projekt i uzyskano pozwolenie
petne dla budowy szczes$ciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, spetniajacych
najnowsze wymogi unijne i krajowe. W dniu 22 stycznia 2024 r. Starosta Powiatu
Mieleckiego  zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany i udzielit pozwolenia na budowe7;

14 Dalej plan inwestycyjny.

15 Uchwata Nr ClII/571/2024 z 31 stycznia 2024 r.

16 Na dzieni 27 wrzesnia 2024 r. sprawa ta byta w toku.

7 Decyzja Prezydenta Miasta Mielca Nr 31/2024 z 22 stycznia 2024 r. (nr rejestru organu wydajacego decyzje
AB.6740.682.2023/532).

5



- inwestycja nr 3 w Gminie Miejskiej Przemys| realizowana na trzech dziatkach
0 powierzchni tacznej 1,3238 ha, w jej sktad wchodzi¢ miaty dwa budynki mieszkalne
wielorodzinne osmiokondygnacyjne i dwa siedmiokondygnacyjne, ztozone z 284
lokali mieszkalnych i 192 pomieszczen przynaleznych posiadajacych poddasze
uzytkowe i piwnice z komoérkami lokatorskimi i garazami o tacznej powierzchni
2 404,40 m? Dane przekazane przez Spotke na 30 marca 2024 r. byly spojne
zdanymi zawartymi w planie inwestycyjnym na 2023 r. W dniu 30 grudnia
2022 r. Prezydent Miasta Przemysla zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu
oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielit pozwolenia na budowe?®;

- inwestycja nr 4 w Gminie Miasta Sanoka realizowana na dziewieciu dziatkach
0 powierzchni tacznej 0,7095 ha, w jej sktad wchodzi¢ miaty trzy budynki mieszkalne
wielorodzinne czterokondygnacyjne z 87 lokalami mieszkalnymi o tacznej powierzchni
3 960 m? i przynaleznymi 87 lokalami, z poddaszami uzytkowymi i dwoma garazami
podziemnymi o tacznej powierzchni 1128,60 m2 Dane przekazane przez Spotke na
30 marca 2024 r. byly spdjne z danymi zawartymi w planie inwestycyjnym na 2023 r.

Wymienione inwestycje miaty zostaC wykonane z materiatbw i w technologii
wpisujacych sie w normy zwigzane z energochtonno$cig i energooszczednoscia,
wyposazone w windy, miejsca postojowe i garazowe, komorki lokatorskie, podjazdy.
Mieszkania miaty by¢ wykonczone w stanie umozliwiajgcym zamieszkanie, tj. Sciany
i sufity wykoriczone tynkami cementowo-wapiennymi kat. 3, pomalowane farbami
akrylowymi i zmywalnymi, podfogi wytozone ptytkami gresowymi i panelami
podfogowymi, drzwi wejsciowe do mieszkan stalowe, antywtamaniowe, izolacja
akustyczna min. 50 Db, drzwi wejsciowe do budynkow - aluminiowe ciepte, okna pcv.
W mieszkaniach miaty by¢ wyposazone w armature fazienki oraz kuchnie w sprzet
agd. W lokalach mieszkalnych mialy by¢ zainstalowane systemy wentylacyjne
| 0czyszczania powietrza.

Spotka przyjeta dziatki pod przyszte inwestycje aportem od gmin: Przemysl, Mielec,
Sanok, a od KZN - na terenie gminy Medyka.

Dziatania inwestycyjne i kalkulacje finansowe dla inwestycji w Gminie Ustrzyki Dolne
miaty zosta¢ przygotowane po przekazaniu Spétce gruntu. Na dzien 27 wrze$nia
2024 r. Gmina nie wniosta dziatek, na ktorych mogtyby by¢ wybudowane budynki
mieszkalne wielorodzinne. Bylo to spowodowane zawyZzeniem wartosci
zaproponowanych przez te gmine dwdch dziatek inwestycyjnych. Zgodnie z uchwatg
Rady Miejskiej w Ustrzykach Dolnych z dnia 25 sierpnia 2021 r.'® warto$¢
szacunkowa dwoch dziatek zaproponowanych Spotce celem pokrycia udziatow
wktadem niepienieznym wynosita 1190,8 tys. zt. W opinii Spdtki zostata ona
zawyzona i dlatego Spdtka zlecita wycene, zgodnie z ktdrg warto$¢ rynkowa tej
nieruchomosci gruntowej zostata oszacowana na 658,0 tys. zt.

Prezes Spotki zwracat sie z pismami do Burmistrza Gminy Ustrzyki Dolne o przestanie
informacji o przyblizonym terminie wniesienia aportem nieruchomosci pod inwestycje
mieszkaniowg. Burmistrz kazdorazowo odpowiadat, ze przekaze niezwtocznie
informacje o wniesieniu aportu, jak tylko nieruchomo$¢ bedzie przygotowana.

W dokumentach strategicznych i planistycznych Spétki nie zawarto harmonograméw
realizacji zadan w ramach poszczegélnych inwestycji w gminach. W planie
inwestycyjnym na 2022 r. zawarte zostaty terminy realizacji inwestyciji (od...do), i tak:
- Gmina Medyka — od 12 lipca 2021 r. do 31 grudnia 2025 .,

- Gmina Miejska Mielec — od 2 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2025 .,

- Gmina Miejska Przemys| — od 2 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2025 .,

'8 Decyzja Prezydenta Miasta Przemysla nr 200/2022 z 30 grudnia 2022 r. (nr rejestru wniosku o pozwolenie na
budowe AR.6740.246.2022.
19 Nr uchwaty XLIV/565/21.



- Gmina Miasta Sanoka - od 2 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2025 .,
- Gmina Ustrzyki Dolne — od 2 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2026 .

Z dokumentéw wynikato, ze Spdtka planowata wybudowaé tacznie okoto 859
mieszkan w pieciu gminach, najwiecej w Gminie Miejskiej Przemysl (284) i Mielec
(256). W mys| zapiséw Strategii zaplanowano rozpoczecie inwestycji w Gminie
Medyka przed koricem 2023 r., w Mielcu, Przemy$lu i Sanoku w | kwartale 2024 r.,
w Ustrzykach Dolnych nie byto zaplanowanego terminu rozpoczecia budowy z uwagi
na niewniesienie do Spdtki gruntow. Wynajem mieszkan w mys$| zapiséw planu
inwestycyjnego na 2023 r. we wszystkich gminach, za wyjatkiem Ustrzyk Dolnych,
zaplanowano na 2026 r. Jak wyjasnit Prokurent Spotki: Obecnie nie ma mozliwosci
na sprecyzowanie harmonogramu inwestycji, z uwagi na spetienie dopiero
pierwszego z czterech elementdw montazu finansowego w Gminie Medyka i Miasta
Sanoka i procedowanie drugiego elementu w Gminie Miejskiej Przemysl i Mielec.
W zwigzku z tym nie mamy mozliwosci okreslenia wysoko$ci czynszow dla ww.
inwestycji.

Podsumowujac catoksztatt dziatart Spotki stan realizacji przedsiewzigc byt niezgodny
z planem inwestycyjnym SIM, Strategig i umowg Spotki, bo zgodnie z ich zapisami
wynajem mieszkan powinien sie rozpocza¢ w gminach: Przemysl, Mielec, Sanok,
Medyka w 2026 r. Tymczasem na dzien zakonczenia kontroli, tj. 27 wrzesnia 2024 r.
jedynie dla dwdch z pieciu gmin, tj. - Przemy$l i Mielec - Spétka miata pozwolenia na
budowe lokali mieszkalnych.

Powody opdznienia inwestycji w gminach byty nastepujace:

- w Gminie Miejskiej Mielec — konieczno$¢ zmiany projektu architektonicznego,

- w Gminie Medyka — sprzeciw mieszkaicow dotyczacy lokalizacji inwestyciji,

- w Gminie Miasta Sanoka — kilkakrotna zmiana koncepciji architektonicznej z uwagi
na uksztattowanie dziatki w kontekScie nastonecznienia blokéw mieszkalnych,

- w Gminie Ustrzyki Dolne — brak przekazania dziatek pod inwestycje.

We wszystkich gminach jako powdd opdznien w realizacji inwestycji, Spdtka podata
brak zapewnienia petnego finansowania.

Przedstawiciele wtadz wszystkich pieciu gmin majacych udziaty w Spéice zapytani,
czy sg zainteresowani wykonaniem inwestycji mieszkaniowych na swoim terenie
wyrazili aprobate dla ich realizacji, rownocze$nie przyznali, ze ich sfinalizowanie
uwarunkowane jest uzyskaniem petnego finasowania.

Prokurent Spotki zapytany o to, czy istnieje ryzyko braku rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia/ustugi w terminie wynikajagcym z art. 33p ust. 1a i 1b usfrm
odpowiedziat, ze: Wedtug naszej wiedzy, w oparciu o dokumenty zalegajace w aktach
Spdtki nie uptynat jeszcze ktdrykolwiek z terminéw wskazanych w art. 33p ust. 1a
usfrm. Zagrozeniem dla naruszenia termindw moze by¢ wytacznie brak wnoszenia

wktadow przez wspdlnikéw niezbednych dla realizacji inwestycji budowlanych.
(akta kontroli: Tom | str. 23-112, 171-228, 238-253, 289-334, 391-421, 424-538,
Tom Il str. 1-182, 186-239, 390-442, 446-453, 476-489, 510-538, 607-613.)

2. Umowy.

W dniu 10 lutego 2023 r. Spdtka zawarta z kazdg z pieciu gmin umowe, o ktorej mowa
w art. 33p ust. 2 usfrm, celem zrealizowania na ich terenie przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych polegajacych na budowie budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych i ich eksploatacji na zasadach najmu. Umowy te zostaty podpisane
przez upowaznione osoby. Nie zawieraly zdefiniowanego terminu rozpoczecia
i okresu realizacji ustugi publicznej oraz planowanego terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzacego realizacji tej ustugi.
Postanowienia te sg wymagane przepisem art. 33p ust. 2 usfrm. Poza tym umowy
zawarte przez Spotke z czterema gminami nie odzwierciedlaty kazdej otrzymanej
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rekompensaty20, nie zawieraty sposobdw jej rozliczenia okresowego i koricowego
oraz terminu obowigzywania umowy.

Wyjatkiem byta Gmina Miejska Przemys|, ktora 12 lutego 2024 r. zawarta
porozumienie z SIM zmieniajace tre$¢ §5 ust. 1 dotychczasowej umowy poprzez
wprowadzenie do jej tresci nowej jednostki redakcyjnej wskazujacej na objecie
nowoutworzonych udziatow, ktore pokryta wktadem pienieznym otrzymanym
z Funduszu. Innych zmian w tresci tej umowy nie wprowadzono. Pozostali WspdlInicy
nie wykazali zainteresowania podpisaniem takiego porozumienia pomimo, iz ich
projekty Spotka przygotowata i im je przekazata.

Byly Prezes Spdtki Adam Drozd wyjasnit, ze: Zmiana umowy lezata w gestii
Wspdlnikow i to od nich powinna wyjS¢ inicjatywa w tej sprawie ze wzgledu na
obowigzek rozliczania si¢ beneficjentéw z uzyskanych grantéw, jednak to Zarzad
Spotki wyszedt z propozycjg w tej sprawie. Bierno$¢ poszczegéinych Wspdlnikow
w tej sprawie byta zaskakujaca. Umowy z 10 lutego 2023 r. miaty istotne znaczenie
dla Spdtki, ale decydujace znaczenie miaty przede wszystkim dla Gmin bedacych
Wspdlnikami. Dodat, ze umowa z Gming Ustrzyki Dolne nie mogta ulec zmianie
z uwagi na brak aktywnosci tego Wspélnika w tym zakresie, za wyjatkiem publicznego
krytykowania kazdej decyzji Zarzadu, co prawdopodobnie miato odwréci¢ uwage od
braku wniesienia nieruchomosci do Spotki.

Tre$¢ umow powierzenia byta przedmiotem dyskusji cztonkéw Rady Nadzorczej?! na
posiedzeniach w dniach: 4 stycznia 2023 r., 8 lutego 2023 r. Owczesny sekretarz
Stawomir Tarnawski powiedziat m.in, ze: Czlonkom Rady Nadzorczej zabierajacym
gtos w dyskusji nie chodzi o modyfikacje postanowiert umownych odnoszacych sie do
rekompensaty, ale o ich usunigcie z umowy.

Zawarcie przez Spotke wadliwych umoéw stanowito nieprawidtowos$¢ i zostato opisane
w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Umowy zostaty zawarte po uptywie 6 miesiecy od dnia objecia przez kazdg gmin
udziatéw SIM z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33| usfrm. Zawarcie
umow powierzenia w dniu 10 lutego 2023 r. przez SIM i jej WspdlInikow, byto mozliwe
bez odrebnej zgody ministra wiadciwego do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, biorac pod uwage
brzmienie art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektorych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych?2, w mys| ktorego,
jezeli do dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy gmina nie zawarta ze spoteczng
inicjatywa mieszkaniowa, albo z towarzystwem budownictwa spotecznego umowy,
0 ktérej mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, gmina i ta spoteczna inicjatywa mieszkaniowa,
albo gmina i to towarzystwo budownictwa spotecznego zawierajq te umowe w terminie
6 miesiecy od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy. Ustawa ta weszta w Zycie
w terminie 14 dni od daty ogtoszenia, 1j. 10 sierpnia 2022 .

W umowach z gminami nie okreslono parametréw inwestycji mieszkaniowej, takich
jak np. liczba i wielkos¢ (metraz) oraz standard wykoriczenia mieszkan. Prezes Spotki
Kamil Olech wyjasnit, ze: Podstawowy parametr inwestycji mieszkaniowych zostat
okre$lony przez Wspdlnikow w tresci umowy Spotki (akt notarialny z dnia 28 kwietnia
2021 r. Rep. A Nr 7099/2021) sporzadzonej przez Notariusza Piotra Tomaszka
z Kancelarii Notarialnej Piotr Tomaszek z/s w Krakowie ul. Karmelicka 36, 31-128
Krakdw - §6 umowy Spdtki i okreslenie /zdefiniowanie poszczegdinych inwestycji (od

2 Rekompensata tj. przysporzenie ze $rodkéw Funduszu z tytutu $wiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu
przepiséw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w ogélnym interesie
gospodarczym.

21 W skfadzie: Adam Zabtocki — Przewodniczacy, Pawet Pazdan — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Stawomir Tarnawski — Sekretarz Rady Nadzorczej, czionkowie — Adam Lis, Jacek Strojny, Bozena Piziurny, Zenon
Wajda.

22Dz. U. z2022r. poz. 1561.


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytmojsgi2dmltqmfyc4nrrgmzdamzwg4&refSource=hyp

Inwestycji nr 1 do inwestycji nr 6). Wg dostepnych informacji Zarzad Spotki na biezaco
informowat i uzgadniat z poszczegoinymi Wspdlnikami tres¢ sktadanych wnioskow
w sprawie warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe. Wspolnicy mieli dostep do
dokumentacji w tym zakresie na kazdym etapie postepowan.
W dokumentach planistycznych Spotki, takich jak: Strategia na 2022 r., 2023 r., plany
rzeczowo-finansowe na 2022 r. i 2023 r., tych informacji réwniez nie uwzgledniono?.
Z projektdw architektoniczno-budowlanych dla Gminy Miejskiej Przemy$l i Mielec
wynikata fgczna powierzchnia lokali mieszkalnych na poszczegélnych kondygnacjach
w zaprojektowanych budynkach mieszkalnych.
Na podstawie zapisdw Strategii i informacji przekazanych przez Spétke ustalono, ze
w gminach: Medyka, Przemysl, Mielec, Sanok zaplanowano wybudowanie mieszkan
w liczbie, odpowiednio: 84, 284, 256, 87.

(akta kontroli: Tom | str. 39-46, 171-288,335-538, 334, 549-554, Tom || str. 39-46,

240-252, 427-436, 601-613)

3. Stan realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Zgodnie z planem inwestycyjnym na 2023 r. Spotka planowata rozpocza¢ wynajem
mieszkan i generowa¢ przychody z tytutlu miesiecznie ptaconego czynszu od
najemcow w czterech gminach (za wyjatkiem Ustrzyk Dolnych) od 2026 .

Tymczasem na dzien 27 wrzesnia 2024 r. jedynie dla inwestycji budowlanych
w Gminie Miejskiej Przemysl i Mielec Spotka miata plany zagospodarowania terenu
i pozwolenia na budowe lokali mieszkalnych. W tej sytuacji NIK widzi zagrozenie
niezrealizowania inwestycji zgodnie z planem inwestycyjnym.

W Gminie Miejskiej Przemysl realizacja przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
zostata rozpoczeta, w my$l przepisu art. 33p ust. 1b usfrm, z dniem 30 grudnia 2022 .
Prezydent Miasta Przemysla decyzjg Nr 200/2022 zatwierdzit projekt
zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe dla inwestora SIM Potudnie na budowe czterech budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych.

Gmina Miejska Mielec przekazata Spotce 28 grudnia 2021 r. projekt budowlany
| ostateczng decyzje Starosty Powiatu Mieleckiego wydang 3 lipca 2020 r.24, w ktdre;
zatwierdzony zostat projekt budowlany i udzielone pozwolenie na budowe?s. Jak
wynikato z zapiséw Sprawozdania z realizacji celow zarzadczych na 2022 r. Spotka
otrzymata projekt architektoniczny od gminy, ktory zostat zweryfikowany przez
pracownikow spotki w wyniku czego ujawniono jego niezgodno$¢ z biezgcymi
przepisami, jak rowniez z wymogami finansowania narzuconymi przez BGK.
W zwigzku z tym zostata podjeta decyzja o zaprojektowaniu od nowa osiedla
w mieScie Mielec. W dniu 22 stycznia 2024 r. Starosta Powiatu Mieleckiego
zatwierdzit projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany
i udzielit SIM pozwolenia na budowe.

W gminach Medyka i Ustrzyki Dolne objecie udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki
miato miejsce odpowiednio: 7 wrze$nia 2023 r., 28 kwietnia 2021 r., ale w Zadnej nie
rozpoczeto realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, co stanowito nieprawidtowo$¢
i zostato opisane w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Wszystkie inwestycje zostaly wigczone do plandw inwestycyjnych i Strategii.
Realizacja inwestycji we wszystkich pieciu gminach uwarunkowana byta pozyskaniem
zrédet finansowania z Funduszu dopfat, kredytdbw SBC z BGK i partycypacji od
przysztych najemcdw, a w odniesieniu do Gminy Ustrzyki Dolne — uzyskaniem takze

23 Projekt Planu rzeczowo-finansowego na 2024 r., projekt Strategii dziatalnosci Spétki na 2024 r. nie zostaty
zatwierdzone przez Rade Nadzorczg Spotki2?.,

2 Znak decyzji: AB.6740.328.2020/SSZ.

25 Ustalono na podstawie aktu notarialnego z 28 grudnia 2021 r. repertorium A nr 3807/2021.
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dofinansowania w wysokosci 10% z Funduszu i wniesieniem nieruchomos$ci do
Spétki. Z dokumentéw Spotki nie wynikato, jaki rodzaj przedsiewziecia jest
uwarunkowany pozyskaniem dodatkowych, poza dofinansowaniem z Funduszu,
zrodet finansowania. Zaréwno Prezes Spotki, jak rowniez Wiodarze gmin wyjasnili, ze
procedowanie kolejnych sktadnikow montazu finansowego umozliwi zrealizowanie
inwestycji. Z tych to powodow nie jest mozliwe okreslenie czy rozpoczecie realizaci
ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm bedzie mozliwe nie pdzniej,
niz po uptywie 7 lat od objecia udziatbw SIM. Najbardziej prawdopodobne jest to
w Gminie Miejskiej Przemysl i Mielec, najmniej — w Ustrzykach Dolnych. Dla zadnej
z ww. inwestycji nie dokonano wyboru wykonawcy robot budowlanych.

Na podstawie opisu zrodet finansowania zawartych w planie inwestycyjnym na 2023
i 2024 r.26 ustalono, ze: 10% udziatu w finansowaniu inwestycji bedzie pochodzito
z Funduszu, 25% facznie z warto$cig dziatki bedzie pochodzito z Funduszu doptat,
20-25% partycypacja w kosztach inwestycji pobrana od przysztych najemcow, okofo
40% stanowi¢ bedzie kredyt z BGK. Wspdlnicy Spotki otrzymali po 3 min zt 28 kwietnia
2021 r., ktére przekazali Spotce w celu objecia udziatéw. Nastepnie otrzymali
dofinansowanie z Funduszu w wysoko$ci 10% szacowanej wartos$ci inwestycii, i tak:
- Gmina Miasta Sanoka — 2 875,1 tys. zt27, szacowana warto$¢ przedsiewzigcia
wynosita 28 750,6 tys. zt, wydatki poniesione na realizacje przedsiewziecia ogdtem
wyniosty 150,8 tys. zt. Z uwagi na brak pozwolenia na budowe nie byto mozliwo$ci
ubiegania sie o dofinansowanie z Funduszu doptat, a wniosek ztozony do BGK?,
zostat odrzucony?®, Gmina Miasta Sanoka wniosta srodki rzeczowe aportem do Spétki
o wartosci 869,4 tys. zt w dniu 28 grudnia 2021 r.;

- Gmina Miejska Mielec otrzymata 51424 tys. zt%, warto$¢ kosztorysowa
przedsiewziecia wynosita 80534,9 tys. zt. Na realizacie przedsiewzigcia
wydatkowano ogotem 1 047,2 tys. zt. Celem uzyskania dofinansowania inwestycji
ztozony zostat wniosek do Funduszu doptat na kwote 26 473,6 tys. zt (zostat
odrzucony z powodu wykazania we wniosku miejsc postojowych, ktore nie byly ujete
w planie zagospodarowania przestrzennego, wniosek poprawiony zostat ponownie
ztozony 4 wrzesnia 2024 r. na kwote 27 868,7 tys. zt) i do BGK na kwote 25 200,0 tys.
zt. Srodki rzeczowe wniesione aportem przez Wspolnika: 5512, 9 tys. zt dnia 28
grudnia 2021 r. i1 006 ,1 tys. 10 lutego 2023 r.;

- Gmina Miejska Przemysl otrzymata 7493,8 tys. zP¥', szacowana warto$¢
kosztorysowa przedsiewzigcia wynosita 799486 tys. zt. Na realizacje
przedsiewziecia wydatkowano ogdtem 269,2 tys. zt. Ztozony zostat wniosek do
Funduszu dopfat na kwote 20 734,3 tys. zt (wniosek zostat zaakceptowany i Spotka
oczekuje na wyptate $rodkéw) i do BGK na kwote 23 785 tys. zt32. Srodki rzeczowe
wniesione aportem przez Wspolnika: 2 535,6 tys. zt 28 grudnia 2021 r.;

- gmina Medyka - otrzymata 2997,1 tys. zt, szacowana warto$¢ kosztorysowa
przedsiewziecia wynosita 29 970,8 tys. zi. Na realizacje przedsiewziecia
wydatkowano ogdtem 193,6 tys. zt. Ztozony zostat wniosek do Funduszu doptat na
kwote 2997,1 tys. zi3. Nie bylo mozliwosci ubiegania sie¢ o dofinansowanie
z Funduszu doptat®, a wniosek ztozony do BGK3, zostat odrzucony z przyczyn

% Plan inwestycyjny na 2024 nie zostat zatwierdzony — uchwata nr 12/V/2024 Rady Nadzorczej Spétki z dnia 27
maja 2024 r.

27 Srodki przekazane aportem do Spétki w dniu 7 wrzesnia 2023 r.

28 Wniosek z 30 wrzesnia 2022 r. o uzyskanie kredytu preferencyjnego SBC.

29 Wniosek zostat odrzucony z przyczyn formalnych — brak kompletnej dokumentacji.
30 Srodki przekazane aportem do Spétki w dniu 28 grudnia 2021 r.

31 Srodki przekazane aportem do Spétki w dniu 7 wrzesnia 2023 r.

32 Wniosek z dnia 30 wrzesnia 2022 r. o uzyskanie kredytu preferencyjnego SBC.

33 Srodki przekazane aportem do Spétki w dniu 7 wrzesnia 2023 r.

3 Whniosek z dnia 7 wrze$nia 2023 r.

35 Z powodu braku pozwolenia na budowe.

3 Wniosek z wrzesnia 2022 r.



formalnych. Gmina Medyka nie wniosta srodkéw rzeczowych aportem do Spdki,
nieruchomo$¢ pofozona na jej terenie zostata wniesiona przez KZN37.

Biorgc pod uwage zaawansowanie realizacji inwestycji w gminach przeprowadzono
analize dokumentacji dotyczacej Gminy Miejskiej Mielec pod katem zlecania
wykonania prac przygotowawczych i budowlanych, a takze wystapienie Spdki
o finansowanie zewnetrzne inwestycji.

W Gminie Miejskiej Mielec w okresie od 23 listopada 2023 r. do 10 maja 2024 r.
zawarto pie¢c uméw o dzieto i 27 zlecen dotyczacych m.in. opracowania projektu
wykonawczego w branzy konstrukcyjnej budowy szesciu budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych, dokumentaciji projektowej drog, doj$¢ i innych urzadzen drogowych,
planéw sytuacyjno-wysokosciowych, profili podtuznych do sprawnego odprowadzania
wody, zlecono przeprowadzenie kontroli ornitologicznej na dziatkach zaplanowanych
pod inwestycje mieszkaniowa, inwentaryzacji dendrologicznej, badan geologicznych,
(...). Ich wartoSci wynosity od 2 500 zt do 35 178 zt.

Spdtka wystgpita do BGK z wnioskiem® o udzielenie kredytu na czeSciowe
sfinansowanie inwestycji w Gminie Miejskiej Mielec w kwocie 28 541, 8 tys. zt, ale
wniosek zostat rozpatrzony negatywnie. W uzasadnieniu Departament Funduszy
Mieszkaniowych napisat tylko, ze wniosek nie kwalifikowat sie do udzielenia
finansowego wsparcia. Zaktadany poziom udziatu tego rodzaju finansowania
inwestycji byt na poziomie okoto 40%.

SzczegGtowym badaniem objeto dwie inwestycje realizowane na rzecz Gminy
Miejskiej Mielec objetej kontrolg P/24/091, ktérych warto$ci byly najwyzsze, i tak:

a) sporzadzenie dokumentacji projektowej drég, dojs¢, ramp i innych urzadzen
drogowych, jak tez plany sytuacyjno-wysokos$ciowe, profile podtuzne (do sprawnego
odprowadzenia wody, wyznaczenie rzednych wysoko$ciowych), przekroje typowe
(normalne), przekroje poprzeczne, przedmiary, kosztorysy oraz opracowanie
projektow dla trzech zjazdéw zwyktych (publicznych) wraz z uzgodnieniami dla
zespotu szeSciu budynkéw wielorodzinnych na nieruchomosci potozonej w Mielcu
przy ul Smoczka. W zawartym z wykonawca zleceniu z 15 kwietnia 2023 r. nie zawarto
terminu wykonania zadania.

Za realizacje przedmiotu umowy, jak i przeniesienie majatkowych praw autorskich
zostato ustalone wynagrodzenie ryczattowe brutto w wysokosci 29,9 tys. zt.
Sporzadzong dokumentacje wykonawca przekazat 12 maja 2023 r. wg zatgczonego
protokotu przekazania, rachunek wystawit, a Spétka zaptacita mu w dniu 14 wrze$nia
2023 r. uzgodniong kwote.

b) opracowanie projektu budowlanego w branzy konstrukcyjnej budowy szeSciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Powstancéw Warszawy i Witosa.
Do wyceny przyjeto tgcznie PUM3? réwng 10 658 m2 Za wykonanie pracy ustalono
wynagrodzenie w kwocie 28,6 tys. zt netto +VAT (23%). W zawartym z wykonawcg
Zleceniu z 15 wrze$nia 2023 r. nie zawarto terminu wykonania zadania. Sporzadzong
dokumentacje wykonawca przekazat 14 czerwca 2024 r. wg zatgczonego protokotu
przekazania, fakture wystawit, a Spdtka zaptacita mu w dniu 1 lipca 2024 r.

Prezes Spdtki zapytany o przyczyny nierozpoczecia realizacji przedsiewziecia
budowy mieszkan i/lub ustugi publicznej ich wynajmu zgodnie z tre$cig umoéw
zawartych z gminami, {j. do czterech lat od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia
na budowe i uzyskania finansowania w zakresie niezbednym dla realizacji ustugi
publicznej wyjasnit, ze: Istnieje mozliwo$¢ niedotrzymania terminéw z uwagi na
wielorako$¢ czynnikow, wptywajacych na proces montazu finansowego, migdzy

37 Dziatka o powierzchni 0,84 ha.
38 Wniosek ztozony zostat 20 marca 2024 r., nastepnie odwotanie 9 sierpnia 2024 r.
39 Powierzchnia uzytkowa mieszkan.
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innymi proces adaptaciji terenu i tworzenie koncepcji oraz uzyskanie pozwolenia na
budowe, ktore wptywajg na pozyskanie bezzwrotnych grantéw z RFRM i Funduszu
Dopfat. Kolejnym etapem jest stworzenie przez Gminy przy udziale Spdtki
Regulaminéw dotyczacych partycypacji przysztych najemcow w kosztach. Czwartym
ostatnim elementem montazu finansowego, uzaleznionym od trzech pozostatych, jest
uzyskanie kredytu SBC z Banku Gospodarstwa Krajowego. Na kazdym
z wymienionych etapow jawig sie réznego rodzaju trudno$ci na poziomie Spdki,
WspdInikow, Krajowego Zasobu Nieruchomosci, Ministerstwa, jak rowniez
mieszkancow i instytucji sasiadujacych z nieruchomosciami naszej Spotki, brak
$rodkdw budzetowych, brak zabezpieczenia finansowego kredytu itp. Spdtka doktada

wszelkich staran na wszystkich ptaszczyznach, aby realizowa¢ zamierzone cele.
(akta kontroli: Tom | str. 171-196, 229-260, 472-538, Tom |l str. 1-38, 183-233, 240-
252, 390-421, 437-442, Tom Ill 37-64)

4.
a) Powotanie cztonkow Rady Nadzorczej SIM.

Regulacje wewnetrzne dotyczace wyboru i dziatania Rady Nadzorczej zawierata
umowa Spotki (§18), i tak: trzech cztonkdéw, w tym Przewodniczacego Rady
Nadzorczej powotywat i odwotywat KZN, kazdy z pieciu WspdInikdw miat prawo do
powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej. Zgodnie z umowg Spotki
cztonkiem Rady Nadzorczej mogta zosta¢ osoba spetniajgca wymogi okreslone w art.
19 ust. 1-3 i 5 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o0 zasadach zarzadzania mieniem
panstwowym* z wytaczeniem wymogu posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw
spotek z udziatem Skarbu Panstwa i panstwowych osob prawnych przez cztonka
Rady Nadzorczej powotywanego przez Wspdlnika Spotki. Kandydat na cztonka Rady
Nadzorczej przed powotaniem obowigzany byt do zloZenia o$wiadczenia
0 niewystepowaniu okolicznosci uniemozliwiajgcych powotanie go w jej sktad.
Stosownie do zapiséw umowy Spotki, kazdy ze Wspdinikéw miat swojego
przedstawiciela w Radzie Nadzorczej, a ich liczba miata zwigzek z wartoscig
posiadanych przez nich udziatdw w kapitale zaktadowym Spétki. Na dzierh 28 kwietnia
2021 r., tj. zawigzania Spotki, gminy objely sze$¢dziesiat tysiecy udziatéw o wartosci
nominalnej po 50 zt kazdy udziat, a KZN - objat dziewie¢ tysiecy szeScset
szeS¢dziesigt siedem udziatow o wartosci nominalnej po 50 zt kazdy udziat.
Poszczegoini czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powotani poprzez ,osobiste
wskazanie” WspdInikow. Na 30 kwietnia 2024 r. Rada Nadzorcza ztozona byta
z pieciu cztonkow, reprezentujacych kazdego ze Wspolnikdw.

(akta kontroli: Tom | str. 23-48, 154-156, Tom Il str. 446-453)

b) Dziatania Rady Nadzorczej.

Stosownie do zasady wynikajacej z art. 2211 §7 ustawy z dnia 19 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spotek handlowych*! posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane byty w miare
potrzeb, jednak nie rzadziej, niz raz w kazdym kwartale roku obrotowego. Rada
Nadzorcza sprawowata staty nadzér nad dziatalno$cig Spotki, zgodnie z art. 219 §1,
§2, §3 ust. 13 i §4 ksh: - dokonywata oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spétki oraz sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe co do ich zgodnosci
z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym, sporzadzata oraz przedktadata
Zgromadzeniu Wspdlnikéw pisemne sprawozdanie z wynikdw ocen jw. oraz pisemne
sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za kolejne lata obrotowe, i tak:

- na posiedzeniu Rady Nadzorczej Spotki w dniu 23 czerwca 2022 r. w sprawie oceny
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym od 28 kwietnia 2021
do 31 grudnia 2021 r., zostaty podjete uchwaty: nr 37/X1/2022, w ktdrej pozytywnie

40Dz U.z 2024 r. poz. 125, ze zm., dalej ustawa o zasadach zarzadzania.
41Dz, U.z 2024 r. poz. 18, dalej: ksh.
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zaopiniowano sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci oraz sprawozdanie finansowe za
mijajacy rok obrotowy. Sprawozdanie te byty zgodne z ksiegami i dokumentami, jak
rowniez ze stanem faktycznym; nr 40/X1/2022 dotyczaca pozytywnego rozpatrzenia
whniosku Zarzadu, aby strata osiggnieta przez Spétke w okresie od 28 kwietnia do 31
grudnia 2021 r. w wysokosci 603.611,35 zt zostata pokryta z zyskdw osiggnietych
przez Spdtke w kolejnych latach dziatalnosci; nr 41/X1/2022 w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci w okresie od 28 kwietnia do 31 grudnia
2021 r.; uchwata nr 46/XI/2022 w sprawie opinii dotyczacej projektu uchwaty
Zgromadzenia Wspdlnikow w sprawie przyjecia i zatwierdzenia planu rzeczowo-
finansowego Spotki, ktérego projekt zostat zatwierdzony zgodnie z uchwatg Rady
Nadzorczej Spotki w dniu 6 czerwca 2022 r. Pozytywnie zagtosowali wszyscy obecni
na posiedzeniu cztonkowie Rady Nadzorczej (sze$¢ 0sdb);
- na posiedzeniu Rady Nadzorczej Spdtki w dniu 19 czerwca 2023 r. zostaty podijete
uchwaty: nr 18/IV/2023 w sprawie oceny sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki
oraz dziatalno$ci Zarzadu w roku obrotowym obejmujacym okres od 1 stycznia do 31
grudnia 2022 r.; nr 19/IV/RN/2023 w sprawie oceny sprawozdania finansowego za rok
obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.; nr 21/IV/IRN/2023 w sprawie oceny
whniosku Zarzadu co do pokrycia straty osiagnietej przez Spdtke za rok obrotowy od
1 stycznia do 31 grudnia 2022 r., w wysokosci 405 671,91 zt, ktéra zostata pokryta
w przyszio$ci z zyskow osiggnietych przez Spdtke w kolejnych latach dziatalno$ci; nr
22/IVIRN/2023 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Rady Nadzorcze
z dziatalnosci w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. Pozytywnie zagtosowali
wszyscy obecni na posiedzeniu cztonkowie Rady Nadzorczej (sze$¢ 0sdb);
- na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 25 czerwca 2024 r.42 zostaty podjete
uchwaty: nr 19/VI/2024 w sprawie zatwierdzenia sprawozdania z dziatalno$ci Rady
Nadzorczej w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. (za przyjeciem uchwaty
zagtosowato siedmiu czlonkéw); nr 21/NV1/2024 w sprawie oceny Zarzadu
z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. (przeciw
przyjeciu chwaty zagtosowato siedmiu cztonkow); nr 21/V1/2024 w sprawie oceny
sprawozdania finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r.
(przeciw przyjeciu chwaty zagtosowato siedmiu cztonkéw); nr 22/V1/2024 w sprawie
oceny wniosku Zarzadu co do przeznaczenia zysku osiggnietego przez Spotke
w wysokos$ci 10.795,10 zt na pokrycie strat z lat ubiegtych (przeciw zagtosowato pieciu
cztonkow, dwoch wstrzymato sie); nr 26/VI/2024 w sprawie zatwierdzenia projektu
planu rzeczowo-finansowego na rok 2024 (za gtosowaty trzy osoby, cztery wstrzymaty
sie od gtosu); nr 32/VI/2024 w sprawie zaopiniowania projektu uchwaty Zgromadzenia
Wspdlnikow w sprawie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki
w roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. (przeciw zagtosowali wszyscy
obecni na posiedzeniu, tj. siedem oséb); nr 33/VI/2024 w sprawie zaopiniowania
projektu uchwaty Zgromadzenia Wspolnikow w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego Spdtki za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. (przeciw
zagtosowali wszyscy obecni na posiedzeniu); nr 36/VI1/2024 w sprawie zaopiniowania
projektu uchwaty Zgromadzenia Wspolnikdw w sprawie przyjecia i zatwierdzenia
sprawozdania z dziatalno$ci Rady Nadzorczej w okresie od 1 stycznia do 31 grudnia
2023 r. (za gtosowali wszyscy cztonkowie).

(akta kontroli: Tom | str. 5-20, 47-65, Tom |l str. 50-65)

¢) Wyb6r cztonkdw Zarzadu/Prezesa Zarzadu.

Zgodnie z §20 Umowy Spdtki Zarzad sktadat sie z jednego czlonka (Prezesa)
powotywanego na trzyletnig kadencje. Kandydata na Prezesa wskazywat KZN
w ramach przystugujacego temu podmiotowi uprawnienia. Prezesa powotywata
i odwotywata Rada Nadzorcza. Prezes wybierany byt sposrod osdb spetniajacych

42 Obecnych byto siedmiu cztonkdw.



wymogi, o ktérych mowa w art. 22 ustawy o zasadach zarzgdzania. Prezesa
powotywano po przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego na podstawie
regulaminu postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru czlonkéw Zarzadu
Spotki.
Pierwszy Prezes Zarzadu Piotr Sieczka zostat powotany 28 kwietnia 2021 r. czterema
gtosami za i jednym wstrzymujacym sie. Prezes Piotr Sieczka zostat odwotany
uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 29 pazdziernika 2021 r.43 jednogto$nie4.
W dniu 12 lipca 2021 r. Rada Nadzorcza oddelegowata swojego cztonka Adama
Zabtockiego do zawarcia umowy o Swiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia
funkcji Prezesa | kadencji4®. Spo$rdd szesciu oséb gtosujacych za byly trzy osoby,
zas$ trzy osoby wstrzymaty sie.
Drugi cztonek Rady Nadzorczej Zenon Wajda zostat oddelegowany do czasowego
petnienia funkcji Prezesa Zarzadu uchwatg*® z dnia 29 pazdziernika 2021 r.
szescioma gtosami za i jednym wstrzymujgcym sie.
Wskutek rezygnacji Zenona Wajdy, KZN w dniu 16 listopada 2021 r. wskazat Adama
Drozda na kandydata na Prezesa Zarzadu Spotki, ktorego Rada Nadzorcza powotata
na to stanowisko 24 listopada 2021 r.#7 piecioma gtosami za, przy dwdch gtosach
wstrzymujgcych sie.
Jak ocenit audytor, w przeprowadzonym badaniu Zgodno$ci pod wzgledem formalno-
prawnym z obowigzujgcymi przepisami funkcjonowanie Spotki“e, w kilkuletniej historii
funkcjonowania spotki zarzadzato nig trzech prezeséw z czego pierwszy nie dawat
rekojmi prawidtowego funkcjonowania juz w momencie powotania, drugi byt powotany
tymczasowo, dopiero powotanie trzeciego prezesa umozliwia normalne prowadzenie
spraw Spotki. Audytor ocenit negatywnie dziatanie organéw nadzoru.
Prezes Adam Drozd zostat odwotany przez Rade Nadzorczg 25 czerwca 2024 r.49
sze$cioma gtosami za i jednym wstrzymujgcym sie. W tym samym dniu cztonek Rady
Nadzorczej z ramienia KZN zostat oddelegowany do czasowego petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu Spotki®® szescioma gtosami za i jednym wstrzymujacym sie.

(akta kontroli: Tom | str. 5-22, Tom Il str. 274-291, 353-389)

d) Zasady ksztaftowania wynagrodzen czionkow organu zarzgdzajgcego
i nadzorczego SIM oraz okre$lenia celéw zarzadczych.

Przyjete zasady wynagradzania cztonkow organu zarzadzajgcego i cztonkow organu
nadzorczego, obowigzujace w SIM, w okresie objetym kontrola, byty nastepujace:

a) W odniesieniu do cztonkéw Zarzadu SIM.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow 28 kwietnia 2021 r. uchwalito®!
maksymalng wysoko$¢ wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu Spétki oraz okreslito
prawo do Swiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych sSwiadczen.
Wynagrodzenie catkowite cztonka Zarzadu sktadato sie z czesci statej, stanowigce;
wynagrodzenie miesieczne podstawowe oraz czesci zmiennej, stanowigcej
wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy Spdtki. Miesieczne wynagrodzenie
state dla cztonka Zarzadu Spétki zawierato si¢ w przedziale kwotowym mieszczacym
sie od jednokrotnosci do trzykrotnosci podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust.
3 pkt 11 ustawy z dnia 9 czerwca 2016 r. o zasadach ksztattowania wynagrodzen

43 Uchwata nr 13/VI/RN/2021.

44 Siedem gtosdw za.

45 Uchwata nr 6/IV/RN/2021.

46 Uchwata nr 14/VI/RN/2021.

47 Uchwata nr 21/VII/RN/2021.

48 Audyt wykonano w oparciu o plan audytu z 15 stycznia 2024 r.

49 Uchwata nr 37/V1/2024.

50 Uchwata nr 39/V1/2024 z 25 czerwca 2024 r.

51 Uchwata nr 9/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa
Potudnie sp. z 0.0. w organizacji z dnia 28 kwietnia 2021 r.
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0S0b kierujgcych niektérymi spétkami®2. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow
upowaznito Rade Nadzorcza Spétki do okreslenia kwotowo wynagrodzenia statego
dla poszczegdlnych cztonkow Zarzadu. Wynagrodzenie zmienne byto uzaleznione od
poziomu realizacji celéw zarzadczych i nie mogto przekroczy¢ 50% wynagrodzenia
statego w poprzednim roku obrotowym, dla ktérego dokonywane byto obliczenie
wysokosci przystugujacego wynagrodzenia zmiennego. Wynagrodzenie zmienne
przystugiwato po zatwierdzeniu sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy i udzieleniu temu czionkowi
absolutorium z wykonania przez niego obowigzkéw przez Zgromadzenie Wspdlnikdw.
Zardéwno wynagrodzenie state jak i zmienne zostaty ustalone w mysl| postanowien art.
4 ust. 2iart. 4 ust. 5 i 6 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

Rada Nadzorcza 12 lipca 2021 r. okreslita kwotowo wynagrodzenie state dla Prezesa
Zarzadu® w wysokosci 13 211,34 zt brutto miesiecznie, co stanowito trzykrotno$c¢
przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat
nagréd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa
GUS. Czes¢ stata wynagrodzenia miesiecznego zostata ustalona z uwzglednieniem
postanowien art. 15 ustawy z dnia 19 listopada 2020 r. 0 szczegdlnych rozwigzaniach
stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok 2021. Wynagrodzenie zmienne byto
uzaleznione od poziomu realizacji celow zarzadczych, nie mogto przekroczy¢ 50%
wynagrodzenia statego w poprzednim roku obrotowym dla ktérego dokonywane byto
obliczenie wysokosci wynagrodzenia zmiennego. Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdInikow ustalito cele zarzadcze, w szczegdlnosci realizacje celdw strategicznych
Spétki i upowaznito Rade Nadzorczg do opracowania szczego6towych celéw
zarzadczych, do okreslenie wag dla tych celow oraz obiektywnych i mierzalnych
wskaznikdw ich realizacji i rozliczania®. Rada Nadzorcza w dniu 8 lutego 2023 r.
podjeta uchwate5® w sprawie ustalenia celow zarzadczych oraz wskaznikéw (KPI)
okreslajacych wykonanie celdéw zarzadczych, wzory ich obliczenia, oczekiwanych
poziomow wartosci poszczegdlnych wskaznikdw (warto$ci referencyjne) oraz wagi do
okreSlenia poszczegdinych KPlI w sumarycznej ocenie wykonania celow
zarzadczych?®. Ustalone cele zarzadcze, wagi i kryteria byly zwigzane z prawidtowg
realizacjq przedsiewziec¢ inwestycyjno-budowlanych w gminach: Przemys|, Medyka,
Sanok, Ustrzyki Dolne, Mielec w formule SIM.

W Strategii z 30 marca 2023 r. Zarzad postawit sobie za cel wybudowanie mieszkan
0 podwyzszonym standardzie do 2026 r. we wszystkich pieciu lokalizacjach.
Postawione Spotce cele strategiczne na lata 2023-2026 dotyczyty trzech sfer
dziatania: budowanie zaufania i wiarygodnosci Spétki, planu pozyskiwania Srodkéw
finansowych, budowy mieszkan na wynajem. Rada Nadzorcza nie zatwierdzita
projektu Strategii Rozwoju Spdtki na rok 2024.57

Rada Nadzorcza ustalita zasady wyliczania wynagrodzenia zmiennego Prezesa
Zarzadu na podstawie oceny stopnia realizacji celéw zarzadczych oraz wskaznikdéw
ich realizacji. W wyniku oceny realizacji celéw zarzadczych Rada Nadzorcza w dniu
4 wrze$nia 2023 r. podjefa uchwate58 o ustaleniu kwoty wynagrodzenia zmiennego
dla Prezesa Spdtki Adama Drozda w wysokosci 79 268,04 zt brutto.

52Dz, U. 22020 r. poz. 1907. ze zm., dalej: ustawa o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

5 Uchwata nr 5/IV/RN/2021 Rady Nadzorczej z dnia 12 lipca 2021 r. w sprawie okreslenie kwotowo
Wynagrodzenia Statego dla Prezesa Zarzadu.

5 Zostato to opisane w obszarze Il tego dokumentu.

% Uchwata nr 10/1/RN/2023 Rady Nadzorczej z dnia 8 lutego 2023 r.

% Zagadnienie celow zarzadczych opisane zostato w punkcie 2.4.

57 Uchwata nr 10/V/2024 z dnia 27 maja 2024 r. w sprawie zatwierdzenia projektu strategii rozwoju Spétki na rok
2024.

5 Uchwata nr 33/VI/RN/2023.



Nadzwyczajne Zgromadzenie WspdInikow Spétki w dniu 10 lutego 2023 r%9. zmienito
tres¢ postanowien uchwaty z dnia 28 kwietnia 2021 r.60 dotyczacych wynagrodzenia
cztonkow Zarzadu, i tak: miesigczne wynagrodzenie state dla cztonkéw Zarzadu
zawierato sie w przedziale kwotowym mieszczacym sie od jednokrotnosci do
trzykrotnosci podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust.3 pkt 11 ustawy
0 zasadach ksztaftowania wynagrodzen. Kwota miesiecznego wynagrodzenia statego
dla cztonkéw Zarzadu Spotki uzalezniona byta od spetnienia przynajmniej dwoch
przestanek, sposrod takich jak: wielko$¢ zatrudnienia, osiggniecie okre$lonego
rocznego obrotu netto ze sprzedazy towarow i ustug, sumy aktywow jej bilansu
sporzadzonego na koniec jednego z tych lat.

(akta kontroli: Tom | str. 121-135, 197-228, 587-593)

b) W odniesieniu do cztonkdw Rady Nadzorczej:
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow uchwalito 28 kwietnia 2021 r. zasady
i wysoko$C wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej®!. Ustalone zostato
miesieczne wynagrodzenie jako iloczyn podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1
ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztaftowania wynagrodzen oraz mnoznika: 0,55
podstawy wymiaru dla przewodniczacego Rady Nadzorczej, 0,5 podstawy wymiaru
dla pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej. Zgodnie z art. 10 w zwigzku z art. 2 ust.
2 ustawy o zasadach ksztaftowania wynagrodzen, uchwata w sprawie zasad
ksztattowania wynagrodzen cztonkdéw organu nadzorczego SIM okreslata poziom ich
miesiecznego wynagrodzenia w wysokosci zaleznej od skali dziatalnosci Spdtki,
nieprzekraczajacej iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika, nie przewidywata
podwyzszenia wynagrodzenia (do 10%) za petniong w radzie nadzorczej funkcije.
Zgromadzenie Wspdlnikéw postanowito 26 stycznia 2024 r.62, ze wynagrodzenie
cztonkéw Rady Nadzorczej Spdtki wynosi¢ bedzie od 2201 zt do 2422 zt brutto
miesiecznie.

(akta kontroli: Tom | str. 113-114, 136-146, 158-164)

3) W odniesieniu do pozostatych warunkow.

W uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z 28 kwietnia 2021 r.
w sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzadu
oraz okre$lenia prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych
$wiadczen przystugujacych cztonkom Zarzadu Spotki®3 okreslono (w §5), ze
w umowie Rada Nadzorcza okre$li zakres i zasady udostepniania czionkom Zarzadu
urzadzen technicznych oraz zasobow stanowigcych mienie Spétki, niezbednych do
wykonywania funkcji, a takze moze okresli¢ limity albo sposéb ich okreslenia
dotyczace kosztow, jakie Spdtka ponosi w zwigzku z udostepnieniem
I wykorzystaniem urzadzen i zasobow przez czionka Zarzadu do celow stuzbowych.
Umowa moze okresli¢ takze zasady korzystania przez cztonka Zarzadu z mienia
Spdtki do celéw prywatnych. Wymieniona uchwata okreslata wysokos¢ nalezne;
cztonkom Zarzadu odprawy (§6 pkt 5, 6), i tak: w razie rozwigzania albo
wypowiedzenia przez Spdtke umowy®, czionkowi Zarzadu mogta by¢ przyznana
odprawa w wysokos$ci nie wyzszej, niz trzykrotnos¢ czesci statej wynagrodzenia, pod
warunkiem petnienia przez niego funkcji przez okres co najmniej 12 miesiecy przed
rozwigzaniem tej umowy. Uchwata okre$lata takze przypadki, w ktérych odprawa nie
przystugiwata cztonkowi Zarzadu.

5 Uchwata nr 9 z dnia 10 lutego 2023 r.

60 Uchwata nr 9/2021.

61 Uchwata nr 07/2021.

62 Uchwata nr 01/26/ZW/2024.

63 Uchwata nr 9/2021.

64 Za wyjatkiem wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku istotnego naruszenia przez
strony jej postanowien.
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(akta kontroli: Tom | str. 121-146)
e) Realizacja uprawien wsp6lnika Spofki.
Zwyczajne Zgromadzenia Wspolnikéw Spdtki odbywaly sie w przedmiocie
rozpatrzenia izatwierdzenia sprawozdania Zarzadu <z dziatalno$ci  Spdiki,
sprawozdania finansowego oraz udzielenia cztonkom organdw spotki absolutorium z
wykonania przez nich obowigzkdw, i tak:
- w 2022 r. odbyto sie jedno Zgromadzenie Wspolnikow w dniu 24 czerwca 2022 r.,
obecni byli wszyscy cztonkowie (6/6), na ktorym zatwierdzono sprawozdanie
finansowe Spédtki za 2021 .,
-w 2023 r. odbyty sie obrady Zgromadzenia Wspdlnikow w dniach: 23 czerwca 2023
r., 14 lipca 2023 r., 28 lipca 2023 r., 2 sierpnia 2023 r. Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego Spdtki odbyto sie 2 sierpnia 2023 r., obecni byli wszyscy cztonkowie
(6/6). W 2023 r. zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spdtki przez
Zgromadzenie Wspdlnikow odbyto sie w terminie 8 miesiecy po uptywie roku
obrotowego, w 2024 r. nie zostaty podjete uchwaty w ww. przedmiocie z uwagi na
oczekiwanie na wyniki badania sprawozdania finansowego Spotki przez biegtego
rewidenta. Data zatwierdzenia sprawozdania w 2023 r. i niezatwierdzenie w 2024 r.
stanowity nieprawidtowos$¢, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
Zgodnie z zapisami umowy Spotki (§18 ust. 2 pkt 7) zasady wykonywania nadzoru
przystugujace Radzie Nadzorczej okre$lat Regulamin Rady Nadzorczej Spdtki
Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie sp. z 0.0.5% stanowigcy zatacznik do
uchwaty nr 6/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspéInikéw z dnia 28 kwietnia
2021 r. Do przeprowadzenia czynnosci kontrolnych Rada Nadzorcza mogta
delegowaC ze swojego sktadu co najmniej trzech cztonkéw. W sktad zespotu
kontrolnego Rada Nadzorcza mogta powota ekspertow spoza swojego grona.
Z przeprowadzonej kontroli powinien by¢ sporzadzony protokot.

Wspdlnicy korzystajac z uprawnien okreslonych w art. 212 ksh przeprowadzali
kontrole Spdiki, i tak:

- przedstawiciel Wspoinika Gminy Miejskiej Sanok Zenon Wajda zwrdcit sie 15 lutego
2023 r. do Prezesa Zarzadu o udzielenie odpowiedzi w sprawach dotyczacych
dziatania Spotki za 2022 r. 1 2023 r., w tym m.in. catkowite koszty dziatalnosci Spotki,
zwigzane z inwestycjg w Sanoku, dotyczace wykorzystania samochoddw, w tym
prywatnych do celéw stuzbowych. Prezes przekazat zadane informacje, do ktérych
Wspdlnik nie wniést uwag.

Poza tym KZN wykonywat w 2023 r. i 2024 r. kontrole dziatalno$ci Spotki dotyczace
m.in. wszystkich inwestycji mieszkaniowych realizowanych z wykorzystaniem
nieruchomosci z Zasobu, zatwierdzonych planoéw rzeczowo-finansowych, plany
inwestycyjne, uzyskane decyzje i ztozone wnioski 0 warunkach zabudowy,
pozwolenia na budowe, dokumentacje architektoniczno-budowlang. Spétka udzielata
wyjasnien na zadanie kontrolerow i udostepniata dokumentacje. Wszczete
postepowania kontrolne: 12 kwietnia 2023 r., 30 listopada 2023 r., 22 maja 2024 r., nie
zostaty formalnie zakoriczone, gdyz Spdtka nie otrzymata ich podsumowania, np.
w formie protokotu, czy tez wnioskéw pokontrolnych.

Prokurent Spotki wyjasnit, Zze: Dokumenty dotyczace dziatalnoSci Spotki byty
zgtaszane bezpo$rednio do KZN (poprzez portal), poza tym kazdy Wspdinik przez
Zgromadzenie Wspdlnikdw otrzymywat projekty uchwat i dokumenty finansowe Spétki
i miat dostep do jej spraw na kazdym etapie dziatalno$ci. Dodat, Ze nie bez znaczenia
jest fakt, iz niektorzy cztonkowie Rady Nadzorczej powotani przez Wspdinikow na
podstawie ich osobistego uprawnienia, byli przez nich zatrudnieni, i tak: Adriana Mito$
— Wiceprezydent Miasta Mielec, Pawet Pazdan — Wiceprezydent Miasta Mielec,

8 Dalej regulamin Rady Nadzorczej.



Bozena Piziurny - radca prawny w Miescie Przemyslu, Stawomir Tarnawski — radca
prawny w Gminie Ustrzyki Dolne, Bogustaw Swiezy — Wiceprezydent Miasta
Przemysla.

(akta kontroli: Tom | str. 23-53, 147-153, 154-156, 555-584, Tom | 443-445)

5. Kompetencje wymagane od kandydatow na cztonkow Rady Nadzorczej.

Zgodnie z art. 10a ust. 5 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o0 gospodarce komunalnejs®,
osoby wskazane przez podmiot reprezentujacy gminge na kandydata na cztonka
organu nadzorujgcego w SIM spetniaty wymagania formalne, o ktérych mowa w art.
19 ust. 1-3 i 5 ustawy o zasadach zarzgdzania, z wytaczeniem wymogu posiadania
pozytywnej opinii Rady do spraw spdtek z udziatem Skarbu Panstwa i panstwowych
0s6b prawnych. Na dzien 30 kwietnia 2024 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki weszty
nastepujace osoby:
[..J67.

(akta kontroli: Tom | str. 23-53, 154-156, 446-453, Tom Il str. 294-390)

6. Zarzad Spotki.

Zgodnie z umowg Spdtki (§20) Zarzad skiadat sie z jednego cztonka (Prezesa)
powotywanego na trzyletnig kadencje przez Rade Nadzorczg, wskazanego przez
KZN. W zatozeniach umowy Spdtki Prezes powinien zosta¢ wybrany spos$rdd osob
spetniajgcych wymogi, o ktérych mowa w art. 22 ustawy o zasadach zarzadzania, po
przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego na podstawie Regulaminu
postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru cztonkow Zarzadu Spoki,
uchwalanego przez Rade Nadzorcza.

Wymogi wobec kandydata na cztonka organu zarzadzajacego Spotka zostaty zawarte
w Regulaminie postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru cztonkéw Zarzadu
Spotki stanowigcym zatgcznik do uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 28 kwietnia 2021 r.
w sprawie uchwalenia Regulaminu postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru
Prezesa Zarzadu Spotki, zaktualizowane zostaty uchwatg Rady Nadzorczej z 26
czerwca 2024 r. w sprawie przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego na
Prezesa Zarzadu Spdtki Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Potudnie sp. z 0.0.68
Wymogi, jakie musiat spetni¢ kandydat na cztonka Zarzadu, okreslata uchwata
Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikdw z 28 kwietnia 2021 r.69

Odnosity sie one do warunkdw i ograniczen okreslonych w art. 22 ustawy o zasadach
zarzadzania, uwzgledniajac m.in. wymogi dotyczace wyksztatcenia, okresu
i charakteru zatrudnienia, do$wiadczenia zawodowego i neutralnosci w sferze
aktywno$ci politycznej.

W trakcie trwania czynnosci kontrolnych w Spotce w dniu 25 czerwca 2024 r. zostat
odwotany dotychczasowy Prezes, ktory sprawowat funkcje od 24 listopada 2021 r.

Na dzier 20 wrzesnia 2024 r. obowigzki Prezesa Zarzadu wypetniat cztonek Rady
Nadzorczej Kamil Olech, ktéry zostat oddelegowany przez Rade Nadzorczg do
czasowego petnienia funkcji Prezesa Zarzadu?. Zaréwno osoba petnigca funkcje
Prezesa Zarzadu w latach 2021-2024, jak i oddelegowana do petnienia tej funkcji

czasowo od 25 czerwca 2024 r. spetniaty ustawowe wymagania formalne.
(akta kontroli: Tom | str. 5-48, 154-156, Tom |l str. 47- 65, 278-279, 294-390, 654-
453)

8 Dz. U. 22021 ., poz. 679.

67 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022
r. poz. 902) Najwyzsza Izba Kontroli wytaczyta - ze wzgledu na prywatno$¢ osoby fizycznej - jawno$¢ informacji
w zakresie dotyczacym szczegdfowych danych odno$nie wyksztatcenia i uprawnien cztonkéw Rady Nadzorczej.
Wytaczenia tego dokonano w interesie tych 0séb fizycznych.

8 Nr uchwaty 38/V1/2024.

89 Nr uchwaty 8/2021.

0 Uchwata Rady Nadzorczej Nr 39/VI/2024 z 25 czerwca 2024 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

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

1. W umowach nie zawarto planowanego terminu rozpoczecia i okresu realizacji
ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1 usfrm, jak réwniez planowanego
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego stuzacego
realizacji tej ustugi. Postanowienia te byly wymagane przepisem art. 33p ust.
2 wymienionej ustawy. W §2 umoéw byt zapis informujacy o planach zrealizowania na
terenie gmin: Przemys$l, Medyka, Sanok, Ustrzyki Dolne, Mielec, przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych polegajacych na budowie budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych i ich eksploatacji na zasadach najmu.

W umowach tych nie okre$lono rodzaju ustugi publicznej wymaganej przepisem art.
4 pkt a) Decyzji Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania
art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa
w formie rekompensaty z tytutu $wiadczenia ustug publicznych, przyznawanej
przedsigbiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug $wiadczonych w ogoélnym
interesie gospodarczym??.

W umowach z gminami nie zawarto takze opisu mechanizmu rekompensaty oraz
wskaznikow stuzacych do obliczania, kontrolowania i przegladu wysokoSci
rekompensaty — wymaganego przepisem art. 4 pkt d) Decyzji KE oraz zasad unikania
i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty — wymaganych przepisem art. 4 pkt e)
Decyzji KE.

Postanowienia Decyzji KE wskazuja, ze zobowigzanie do $wiadczenia ustugi
publicznej musi zosta¢ okreslone przed rozpoczeciem jej Swiadczenia w obiektywny
| przejrzysty sposdb’2. Powierzenie wykonywania ustugi publicznej musi by¢ wyrazne
i dotyczy€ konkretnej ustugi’®. Zgodnie z art. 4 Decyzji KE powierzenie $wiadczenia
ustugi publicznej nastepuje poprzez jeden lub kilka aktow, ktorych forma moze zosta¢
okreslona przez kazde panstwo cztonkowskie. Akt lub akty powinny okresla¢ m.in.
przedmiot i czas trwania zobowigzan z tytutu Swiadczenia ustug publicznych, opis
mechanizmu rekompensaty oraz wskazniki stuzace do obliczania, kontrolowania
| przegladu wysokos$ci rekompensaty.

W ocenie NIK nieokreslenie w umowach SIM z gminami wszystkich postanowien
wymaganych przepisami art. 33p ust. 11 2 oraz art. 4 Decyzji KE byto dziataniem
nielegalnym.

Prokurent Spotki wyjasnit, ze umowy zawierane z Gminami 10 lutego 2023 r. zostaty
przygotowane przez WspoInikow. Tresci uméw zostaty sporzadzone bez udziatu
Zarzadu Spotki. Projekty umow przygotowane przez Zarzad i prawnika Spotki, nie
zostaty zaakceptowane przez Wspdinikow, ktorzy przygotowali swoje umowy.

Dodat, ze Zarzad Spotki informowat o zagrozeniach w przypadku nie zawarcia uméw
powierzenia pomiedzy Spotkg i jej Wspdlnikami. Co wiecej, to na Zzadanie
WspdInikow, rozpoczeto prace w zakresie zmian umowy Spotki w czesci dotyczace;
umorzenia udziatdw. Zarzad Spdtki opracowat i przedstawit Radzie Nadzorczej oraz
poszczegdlnym Wspdlnikom projekt uchwaty zmieniajacej umowe Spotki w tym
zakresie. Zlecono rowniez sporzadzenie zewnetrznej ekspertyzy prawnej w zakresie
ustalenia czy umorzenie udziatbw w kapitale zaktadowym Spotki bedzie miato
charakter dobrowolny, czy przymusowy w rozumieniu przepiséw ksh.

Adam Drozd w zlozonych wyjasnieniach poinformowat, ze: Spdtka opracowata
projekty umoéw powierzenia, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, ktére zawieraty
wszystkie elementy wymagane przepisami ustawy, tj.: okre$laty planowany termin
rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej oraz planowany termin rozpoczecia

" Dz. Urz. UE 2 2012 r. L 7/3; dalej: Decyzja KE.
2Z0b. motyw (4).
73 Zob. motyw (13).



realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia
stuzacego realizacji tych ustug. Przygotowany przez Spdtke projekt umowy zawierat
m.in. warunki kalkulacji rekompensat (§7 projektu umowy przygotowanego przez
Spdtke) i zostat przekazany Wspdlnikom Spotki w celu konsultacji. Wspdlnicy
odmowili podpisania umowy i przedtozyli wiasny projekt umowy opracowany przez
Stawomira Tarnawskiego i Bozene Piziurny. Prezes wyjasnit, ze zostat zmuszony
przez Wspolnikéw Spotki do zawarcia uméw powierzenia wg narzuconej przez nich
treSci, z uwagi na uptywajacy ostateczny termin podpisania. Dodat, Ze catkowicie
zignorowano réwniez bardzo krytyczne stanowisko prawnika Spotki w tej sprawie, wg
ktorego projekty opracowane przez Wspolnikow byty niedoskonate i zawieraty szereg
btedow. Adam Drozd podkreslit, ze to gtownie przedstawiciel Gminy Ustrzyki Dolne,
ktéra do dnia 25 czerwca 2024 r. nie wniosta do Spétki nieruchomosci, decydowat
0 ksztalcie umowy powierzenia.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Stawomir Tarnawski zapytany o powody zawarcia
z gminami umow obarczonych wadami, wyjasnit m.in., ze (...) Rada Nadzorcza nie
byta strong uméw zawartych w dniu 10 lutego 2023 r. ze WspdlInikami, tj. Gming
Ustrzyki Dolne, Gming Miasto Sanok, Gming Miejskq Przemysl, Gming Miejska
Mielec i Gming Medyka, nie przygotowywata projektow ww. umow, nie przedktadata
wiasnego projektu ww. umow, ani nie opiniowata ww. umow pod wzgledem prawnym.
Wspdlnicy SIM wyjasnili, ze brak mozliwo$ci precyzyjnego okreslenia terminéw
w umowach wynikat z czynnikéw niezaleznych od samorzadu, w tym od pozyskania
przez nich grantéw z Funduszu i z Funduszu doptat. Ustalony przez strone rzadowg
montaz finansowy zakfadat réwniez partycypacje przysztych mieszkancéw oraz
niskooprocentowany kredyt SBC z banku BGK.

(akta kontroli: Tom | str. 238-288, 539-548, Tom Il str. 240-252, 353-403, 390-426,
427-436, 454-477, 578-600)

2. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2022 odbyto sie
na Zgromadzeniu Wspdlnikow w dniu 2 sierpnia 2023 r., tj. po uptywie szesciu
miesiecy po uptywie roku obrotowego. W 2024 r. sprawozdania finansowego nie
zatwierdzono.
Zgodnie z art. 231 §1i 2 ksh zwyczajne zgromadzenie wspdlnikdw powinno odby¢ sie
w terminie sze$ciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. Przedmiotem
obrad zwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw powinno byé: 1) rozpatrzenie
| zatwierdzenie sprawozdania zarzadu z dziatalno$ci spotki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy, 2) powziecie uchwaty o podziale zysku albo
pokryciu straty, jezeli zgodnie z art. 191 § 2 ksh sprawy te nie zostaty wytgczone spod
kompetencji zgromadzenia wspdlnikow, 3) udzielenie cztonkom organéw spotki
absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow.
Zgodnie z wyjasnieniami Prokurenta w 2024 r. podczas Zgromadzenia Wspdlnikow
nie podjeto uchwat zatwierdzajacych sprawozdanie finansowe Spotki z uwagi na
oczekiwanie na wyniki jego badania. Prezes Spdtki wyjasnit, ze w 2023 r. Zarzad
Spdtki zwotat Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikdw na dzien 23 czerwca 2023 r., ale
z uwagi na brak kworum byto ono przeniesione na dzien 14 lipca 2023 r. i 28 lipca
2023 r. Ostatecznie 2 sierpnia 2023 r. Zgromadzenie WspoInikéw zatwierdzito
sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r.
(akta kontroli: Tom | str. 147-153)

3. W gminach Medyka i Ustrzyki Dolne nie zostata rozpoczeta realizacja
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzacego
realizacji ustugi publicznej, pomimo, ze objecie udziatbw w kapitale zaktadowym
Spdtki miato miejsce odpowiednio: 7 wrzesnia 2023 r. i 28 kwietnia 2021 r. Zgodnie
zart. 33p ust. 1b usfrm rozpoczecie realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-
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budowlanego lub innego przedsiewzigcia stuzacego realizacji ustugi publicznej,
nastepuje nie pdzniej, niz po uptywie 12 miesiecy od dnia objecia udziatow lub akcji
SIM z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33| usfrm.
Z wyjasnien Prezesa Spotki wynikato, ze w gminach Medyka i Sanok byty problemy
zwigzane ze zmianami koncepcji architektonicznych budynkow, poza tym w Medyce
Rada Gminy odrzucita lokalizacje inwestycji mieszkaniowej. Gmina Ustrzyki Dolne nie
wniosta do Spétki gruntéw, na ktérych miatyby by¢ wybudowane budynki
z mieszkaniami na wynajem. Spdtka nie miata mozliwo$ci okre$lenia dat rozpoczecia
| zakonczenia inwestycji, jak rowniez wynajmu mieszkan. Pozyskiwanie
czteroczeSciowego montazu finansowego jest skomplikowane i wielostronnie
zalezne. Dopiero po zapewnieniu petnego finansowania mozna rozpoczaé procedure
przetargowg, co pozwoli okre$li¢ czas realizacji i zakoriczenia inwestycji, a nastepnie
przekaza¢ do wynajmu partycypantom.

(akta kontroli: Tom | str. 77-114, Tom Il str. 195-207, 227-233, 391-403, 443-445)

Organizacja Spotki odpowiadata wymaganiom prawnym i zapewniata WspdInikom
wykonywanie uprawnien z posiadanych udziatéw. Cztonkowie Rady Nadzorczej
spetniali warunki okreslone w umowie spotki i posiadali kompetencje niezbedne do
wykonywania zadan. W ocenie NIK czeste zmiany na stanowisku Prezesa Zarzadu
negatywnie wptywaly na realizacje podstawowych zadan przez SIM.

NIK negatywnie ocenia zawarcie uméw na realizacie ustug publicznych
z wykorzystaniem srodkéw Funduszu, w ktorych nie zawarto wymaganych
postanowien okreslonych w art. 33p ust. 2 usfrm oraz art. 4 pkt a Decyzji Komisji
Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r.

NIK negatywnie ocenia przygotowanie i realizacje inwestycji mieszkaniowych
wspartych Srodkami Funduszu. Dla zadnej z inwestycji ujetej w planach Spdki
(przewidzianych do realizacji na terenie poszczegdlnych gmin), nie zapewniono
wystarczajacego finansowania, ani nie wybrano wykonawcéw prac budowlanych.
W przypadku inwestycji w gminie Ustrzyki Dolne, Spdtka nie dysponowata nawet
gruntami, na ktorych mogtyby powsta¢ budynki mieszkalne.

W ocenie NIK mato prawdopodobne stato sie dotrzymanie zaktadanych terminow
wykonania przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych - w przypadku czterech
inwestyciji, ktére planowano zakonczy¢ do konca 2025 r. W przypadku inwestycji
w gminie Ustrzyki Dolne istnieje powazne ryzyko niedotrzymania zaktadanego
terminu, okres$lonego na koniec 2026 .

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

2.1. Koszty realizowanych przez SIM inwestycji mieszkaniowych.

taczna warto$¢ inwestycji przewidzianych do realizacji w czterech gminach’
wyniosta 219 204,9 tys. zt. Zaplanowano, Ze zostang one sfinansowane ze: $rodkow
Funduszu w wysokosci 26 633,4 tys. zt (12,1% inwestycji ogétem), Funduszu doptat
- 64 636 tys. zt (29,5%), preferencyjnego kredytu BGK — 73 134,3 tys. zt (33,4%) oraz
partycypacji’> — 54 801,2 tys. zt (25%). W kwocie preferencyjnego kredytu BGK
uwzgledniono 28 733,3 tys. zt kredytu na realizacje inwestycji w Przemyslu,
w sytuacji, gdy Spétka zawnioskowata o kredyt w kwocie 23 785 tys. zt76 (rdznica
4 948,3 tys. zt). Dyrektor ds. Inwestycji poinformowat, ze Spétka zaktualizuje wniosek

4 Z wytaczeniem Gminy Ustrzyki Dolne.
75 Udziatu w kosztach budowy lokalu mieszkalnego przez najemce.
76 30% warto$ci inwestycji.
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o kredyt (ztozony 30 wrzesnia 2022 r.) do 36% wartoSci tej inwestycji (j. uwzgledni
brakujacq kwote finansowania).

W okresie objetym kontrolg’” Spétka na realizacje ww. inwestycji mieszkaniowych
poniosta taczne naktady w wysokosci 2 167,1 tys. zt, z tego odpowiednio: 467,5 tys. zt
w2021r.78,316,8 tys. ztw 2022 .79, 690,7 tys. zt w 2023 r.80{692,1 tys. zt w | p6troczu
2024 r.8" W tym czasie Spdtka nie wybudowata zadnego mieszkania.

(akta kontroli: Tom Il str. 3-113, Tom IV, str. 230-234)

2.2. Wydatkowanie $rodkow na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

Na dzien 30 czerwca 2024 r. koszty realizacji przedsiewzigcia mieszkaniowego
w Mielcu wyniosty 1205,3 tys. zt82. Najwyzsze pozycje tych kosztéw dotyczyly
wykonania projektu — 610,1 tys. zt (51%), w tym 467,4 tys. zt to wartos¢ projektu
budowlanego wraz z pozwoleniem na budowe wniesione aportem do Spétki przez
Gmine Miejskq Mielec oraz koszty wynagrodzen architekta Spdtki — 396,6 tys. zt
(33%). Przedsiewziecie nie byto realizowane w oparciu o projekt wniesiony przez ww.
Gmine. Dyrektor ds. Inwestycji wyjasnit, ze projekt ten z uwagi na brak wind nie
spetniat wymagan dotyczacych dostepnosci lokali wydanych przez BGK dla mieszkan
adresowanych dla rodzin z dzieckiem niepetnosprawnym lub  osdéb
z niepetnosprawno$cia, a  przeprojektowanie  budynkdéw  wigzatoby  sie
z wprowadzeniem 19-stu szybdw windowych i wind, co w zdecydowanej wiekszosci
przypadkow stawato sie nieekonomiczne dla uzyskanej powierzchni uzytkowe;
mieszkan, uktadéw funkcjonalnych oraz kosztéw (ponadto niezbedna bytaby réwniez
zmiana posadowienia budynkéw, poziomu zero wzgledem gruntu). Dyrektor wyjasnit
ponadto, ze projekt ten nie spetniat po 31 grudnia 2020 r. norm energetycznych.
Poinformowat réwniez, ze Spdtka zamierza zwrécic¢ aportowany projekt budowlany do
Gminy Miejskiej Mielec.

Do kontroli wybrano dwa zadania (zamdwienia) o najwyzszych wartosciach zwigzane
z realizacjg przedsiewziecia mieszkaniowego na rzecz Gminy Miejskiej Mielec,
tj. wykonanie projektu koncepcji urbanistyczno-architektonicznej oraz wykonanie
projektu budowlanego w branzy konstrukcyjnej dla tej inwestycji. W zwigzku z tym, ze
warto$¢ kazdego z tych zaméwien nie przekroczyta 30 tys. zt netto, Spdtka nie byta
zobowigzana do stosowania przyjetego 1 lipca 2021 r. Regulaminu udzielania
zambwien publicznych o wartosci mniejszej niz 130 tys. zt, ktory obowigzywat do
zamowien o wartosci od 30 tys. zt netto.

Wyboru wykonawcdéw ww. zamoéwien dokonano w oparciu o zapytania ofertowe
skierowane w kazdym przypadku do trzech oferentéw, ktérzy przedtozyli odpowiednio
oferty na wykonanie projektu koncepcji urbanistyczno-architektonicznej o warto$ci
netto: 29,9 tys. zt, 36 tys. zt i 39 tys. zt oraz na wykonanie projektu budowlanego
w branzy konstrukcyjno-architektonicznej o warto$ci netto: 28,6 tys. zt, 29,5 tys. zt
i 35,2 tys. zt. Zamdwienia zostaty zlecone podmiotom, ktore zaoferowaty najnizsze
ceny, odpowiednio na koncepcje urbanistyczno-architektoniczng 21 pazdziernika
2022 r., a na projekt budowlany w branzy konstrukcyjnej 15 wrze$nia 2023 .

W pisemnych zleceniach ww. prac nie zabezpieczano interesu Spdtki, poprzez

okreSlenie kar umownych z tytutu niewtasciwej lub nieterminowej realizaci
zamdwienia. Ponadto w zleceniu na wykonanie projektu budowlanego w branzy

77 Na dzien 30 czerwca 2024 r.

8 Z tego: 467,4 tys. zt w Mielcu (warto$¢ projekt budowlanego wniesionego aportem do Spotki) i 0,1 tys. zt
w Sanoku.

97 tego: 71 tys. zt w Medyce, 101,7 tys. zt w Mielcu, 87,6 tys. zt w Przemyslu, 46,1 tys. zt w Sanoku i 10,4 tys. zt
w Ustrzykach Dolnych.

80 Z tego: 107,9 tys. zt w Medyce, 389,8 tys. zt w Mielcu, 105 tys. zt Przemyslu, 88 tys. zt w Sanoku.

817 tego: 25,6 tys. zt w Medyce, 246,4 tys. zt w Mielcu, 392,5 tys. zt w Przemyslu, 27,6 tys. zt w Sanoku.

82 56% kosztow takich przedsiewzie¢ Spotki.
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konstrukcyjnej nie wskazano terminu realizacji zadania. Dyrektor ds. Inwestycji
wyjasnit, ze wybdr wykonawcy, poza kryterium cenowym, odbyt sie réwniez na
podstawie rozpoznania rzetelnoSci wykonawcy, a zleceniobiorcy przy tak niskich
kwotach i matych zleceniach nie sg zainteresowani podpisywaniem umoéw, ktore
zawierajq klauzule z karami umownymi i odmawiajg udziatu w postepowaniach
ofertowych. Dyrektor wyjasnit ponadto, ze z uwagi na to, ze konstruktor zostat
zaangazowany podczas prac zwigzanych z projektowaniem, trudno byto ustali¢ date
zakonczenia projektu, dlatego tez ustnie ustalono termin umowny, wskazujacy na
koniec Il kwartatu 2024 r., poniewaz wykonanie i zakonczenie czynnosci przez
architekta, poprzedzajacych i umozliwiajgcych wykonanie projektu konstrukcyjnego,
miato zakonczy¢ sie na poczatku Il kwartatu 2024 r.

(akta kontroli: Tom lll, str. 110-182)

2.3. Wyniki finansowe spotki.

Sprawozdania finansowe Spétki za 2021 r.8 oraz za 2022 r.8 wraz z decyzjg
0 sposobie pokrycia strat zatwierdzito Zgromadzenie Wsp6lnikéw odpowiednio 24
czerwca 2022 r. i 2 sierpnia 2023 r.8

Sprawozdanie finansowe za 2023 r. sporzadzone 27 marca 2024 r. wykazywato strate
489,3 tys. zt, a po aktualizacji z 11 czerwca 2024 r. zysk 10,8 tys. zt, co zwigzane byto
z przeksiegowaniem kosztéw wynagrodzen oséb prowadzacych inwestycje z kosztow
biezacych na koszty inwestycji. Prezes Zarzadu, pytany w tej kwestii na posiedzeniu
Rady Nadzorczej 25 czerwca 2024 r. wyjasnit, Ze zauwazajgc btad w ksiegowaniu
wynagrodzenia architekta zatrudnionego w zakresie inwestycji w Mielcu zwrdcit
ksiegowej uwage, ze koszty inwestycyjne byly ujete w koszty biezace Spdki i zostato
to poprawione. Ponadto Prezes biura rachunkowego prowadzacego obstuge
ksiegowa Spodtki wyjasnita, ze w 2022 r. do biura dostarczane byly co miesigc
dyspozycie Zarzadu kwalifikowania kosztdbw wskaznikami do dziatalnosci
inwestycyjnej, a w 2023 r. brak byto biezacych dyspozycji kwalifikowania naktadéw
inwestycyjnych do czasu sporzadzenia sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe za 2023 r. nie zostalo przediozone do zatwierdzenia
Zgromadzeniu Wsp6lnikéw, poniewaz Rada Nadzorcza® na posiedzeniu 25 czerwca
2024 r. odmowita podjecia uchwaty w sprawie oceny sprawozdania finansowego oraz
oceny wniosku Zarzadu, co do przeznaczenia zysku osiggnigtego przez Spotke
w 2023 r., zwracajgc uwage na konieczno$¢ uprzedniego przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego przez firme audytorska. Zdaniem czlonkéw Rady
Nadzorczej dopiero w wyniku zbadania sprawozdania przez firme audytorskg okaze
sie, czy jest ono zgodne z ksiegami i dokumentami, jak réwniez ze stanem
faktycznym, a w konsekwenciji, czy w 2023 r. Spétka osiagneta zysk, czy zanotowata
strate. W dniu 18 lipca 2024 r. Rada Nadzorcza wybrata firme audytorskg do
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego za rok 2023 i 2024,
upowazniajac Zarzad do zawarcia umowy z tym podmiotem.

83 Za okres dziatania Spotki, tj. od 28 kwietnia 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. sporzadzone 3 marca 2022 r.

8 Sporzadzone 27 marca 2023 r.

85 W dniu 2 sierpnia 2023 r. Zgromadzenie Wspdlnikéw kontynuowato posiedzenie rozpoczete 23 czerwca 2023 .,
na ktorym w zatwierdzonym porzadku obrad ujeto podjecie uchwaty w sprawie zatwierdzenia sprawozdania
finansowego. Rada Nadzorcza 19 czerwca 2023 r. pozytywnie zaopiniowata sprawozdanie finansowe za 2022 r.
8 Zgodnie § 19 ust. 1 pkt 1§ 2 z umowy spétki do obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezata ocena sprawozdania
finansowego za mijajacy rok, w zakresie ich zgodno$ci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz
ocena wniosku o pokrycie straty.
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SIM wykazata w 2021 r. i 2022 r. strate odpowiednio: 603,6 tys. z187 i 405,7 tys. zi#8,
aw 2023 r.89 zysk w wysokosci 10,8 tys. zt%. Wyniki za 2022 r. i 2023 r.9' miescity sie
w przedziatach wyznaczonych w celach zarzadczych®2.

W latach 2021-2023 najwyzsze koszty wedtug rodzaju Spdtka poniosta na
wynagrodzenia, ustugi obce, podatki i optaty oraz ubezpieczenia spoteczne i inne
$wiadczenia oraz amortyzacje.

W 2021 r. na wynagrodzenia przeznaczono 188,4 tys. zt (31% kosztow ogdtem), na
podatki i optaty — 171,8 tys. zt (29%), na ustugi obce — 110,8 tys. zt (18%), a na
amortyzacje — 54,2 tys. zt (9%).

W 2022 r. na wynagrodzenia przeznaczono 606 tys. zt (55% kosztéw ogotem), na
ustugi obce — 227,3 tys. zt (21%), na ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia —
112,6 tys. zt (10%), a na podatki i optaty — 42,7 tys. zt (4%).

W 2023 r. na wynagrodzenia przeznaczono 876 tys. zt (56% kosztow ogotem), na
ustugi obce - 305,1 tys. zt (20%), na ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia —
162,7 tys. zt (10%), a na podatki i optaty 111 tys. zt (7%).

Warto$¢ bilansowa SIM na koniec 2021 r. wyniosta 29 035,3 tys. zt (w tym 14 879,8
tys. zt kapitat wtasny), na koniec 2022 r. 29 206,4 tys. zt (w tym kapitat wtasny 29 140
tys. z), a na koniec 2023 r. 43 610,4 tys. zt (w tym 40 648,4 tys. zt kapitat wiasny).
WartoS¢ spotki (wartoS¢ kapitatu witasnego) na koniec 2022 r. mieScita sie
w przedziale wyznaczonym w celach zarzadczych (od 28 000 tys. zt do 30 000 tys.
zt), natomiast na koniec 2023 r. nie osiggnefa wskazanego celu (od 100 000 tys. zt do
112 000 tys. zt).

Adam Drozd byty Prezes Zarzadu wyjasnit, ze wielokrotnie informowat Wspoinikéw
Spotki i poszczegodlnych cztonkéw Rady Nadzorczej, ze ten cel jest niedorzeczny
i niemozliwy do spetnienia. Ponadto wyjasnit, ze Gmina Ustrzyki Dolne nie wniosta do
Spdtki  nieruchomo$ci, co otworzytoby mozliwo$¢ pozyskania $rodkdéw na
wspomniang inwestycie, a wszyscy wspolnicy odmowili podpisania umoéw
powierzenia wedtug wzoru projektu Spétki, gdzie wskazano harmonogram realizacji
tej ustugi, celowo wprowadzajac bardzo ogélne zobowigzania (bez konkretnych kwot
i dat), zatem jakiekolwiek planowanie, by zblizy¢ sie do tej wysokosci byto niemozliwe.
Ponadto Spétka nie realizowata ustalonego celu zarzadczego na 2023 r. dotyczacego
warto$ci $rodkéw trwatych w budowie (od 15 000 tys. zt do 19 000 tys. zt), ktéry na
koniec 2023 r. wynidst 1 475 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2021 r. aktywa trwate Spotki o wartodci 9 413,5 tys. zt sktadaty
sie w szczegoinosci z gruntow (8 946 tys. zt) oraz srodkow trwatych w budowie (467,5
tys. zt), a aktywa obrotowe o wartosci 19 621,8 tys. zt z inwestyciji krétkoterminowych,
tj. Srodkow pienieznych (19 614,1 tys. zt).

Na dzien 31 grudnia 2022 r. aktywa trwate Spétki o wartosci 10 370,1 tys. zt sktadaty
sie w szczegolnosci z gruntéw (9 569,7 tys. zt) oraz $rodkdw trwatych w budowie
(784,3 tys. zt), a aktywa obrotowe o wartosci 18 836,4 tys. zt z inwestyciji
krétkoterminowych, tj. Srodkow pienieznych (18 830,5 tys. zt).

Na dzien 31 grudnia 2023 r. aktywa trwate Spétki o warto$ci 12 065,7 tys. zt sktadaty
sie w szczegolnosci z gruntdéw (10 583,8 tys. zt) oraz Srodkéw trwatych w budowie
(14751ys. zt), a aktywa obrotowe o wartosci 31544,7 tys. zt z inwestycji
krétkoterminowych, tj. Srodkow pienieznych (31 455,8 tys. z1).

87 Przychody ogdtem 0 zt, koszty ogdtem 603,6 tys. zt.

8 Przychody ogotem 696,4 tys. zt, koszty ogotem 1 102,1 tys. zt.

89 Sprawozdanie sporzadzone przez Prezesa Zarzadu po aktualizacji z 11 czerwca 2024 r.

9 Przychody ogdtem 1 570,4 tys. zt, koszty ogotem 1 559,6 tys. zt.

91 Na 2021 r. Rada Nadzorcza nie okre$lita szczegotowych celdw zarzadczych.

92\N ramach celu ,Wynik finansowy” w 2022 r. okreslono strate mniej niz 2 800 tys. zt, a w 2023 r. mniej niz 700 tys.
zt.
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SIM osiggneta wskaznik rentownosci aktywéw ROA? na poziomie odpowiednio: 2,07
w 2021 r., 1,38 w 2022 r. i 0,02 w 2023 r. oraz wskaznik rentownosci kapitatow
wiasnych ROE® na poziomie odpowiednio: 4,06 w 2021 r., 1,39 w 2022 r. i 0,02
w2023 .

Sprawozdania finansowe nie byly objete obowigzkiem badania biegtego rewidenta,
poniewaz Spdtka nie byta podmiotem wymienionym w art. 64 ustawy
0 rachunkowo$ciP®. Pomimo tego Rada Nadzorcza zdecydowata o przeprowadzeniu
badania sprawozdania za 2023 r.%

SIM, do zakoniczenia czynno$ci kontrolnych w Spétce?’, nie przekazata do rejestru
KRS sprawozdania finansowego Spotki za 2023 ., a sprawozdania za 2021 r.12022 r.
przekazata nieterminowo, tj. odpowiednio 30 wrzesnia 2022 r. i 19 pazdziernika
2023 r. (opis w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci).

(akta kontroli: tom Ill, str. 3-5, 183-394, 562-567; tom IV, str. 320-322)

2.4. Gospodarowanie zasobami (mieniem spofki).
a) wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zgromadzenie WspoInikow ustalajgc zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu
Spotki®® wskazato, ze wynagrodzenie sklada sie z czeSci statej stanowigce]
wynagrodzenie miesieczne podstawowe, uzaleznionej od skali dziatalno$ci Spotki®?
oraz czesci zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajace za rok obrotowy,
uzaleznionej od poziomu realizacji celow zarzadczych'®, W zasadach tych ustalono
ponadto, Ze wynagrodzenie zmienne przystuguje po zatwierdzeniu przez
Zgromadzenie  Wspdlnikow sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci  Spdtki,
sprawozdania finansowego oraz udzielenie temu cztonkowi Zarzadu absolutorium.
Zgromadzenie WspoInikéw upowaznito Rade Nadzorczg do okreslenia tresci umowy
o $wiadczenie ustug zarzadzania na czas petnienia funkcji przez cztonka Zarzadu,
a takze do opracowania szczegotowych celéw zarzadczych oraz okreslenia wag dla
tych celow oraz obiektywnych i mierzalnych kryteriow (wskaznikow) ich realizacii
i rozliczania. Od poczatku funkcjonowania Spdtki Zarzad skfadat sie z jednego
cztonka - Prezesa. Pierwszym Prezesem byt Piotr Sieczka'®!, a po jego odwotaniu
Rada Nadzorcza do czasowego petnienia funkcji Prezesa delegowata Zenona
Wajde'%2, Po przeprowadzonym postepowaniu kwalifikacyjnym Prezesem zostat
Adam Drozd'%3, a po jego odwotaniu Rada Nadzorcza do czasowego petnienia funkcii
Prezesa delegowata Kamila Olecha04,

Z ww. osobami, poza Zenonem Wajdg, zawarto umowy o $wiadczenie ustug
zarzadzania. Stawomir Tarnawski Przewodniczacy Rady Nadzorczej'% wyjasnit, ze
wedtug wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego'% uchwata Rady Nadzorczej
w przedmiocie delegacji stanowi zrédto powstania stosunku cztonkostwa w zarzadzie

93 Zysk netto/aktywa ogotemx100.

9 Zysk netto/kapitat wtasnyx100.

9% Dz. U. 22023 r. poz. 120, ze zm.

% Do zakonczenia czynnosci kontrolnych w Spoéice (tj. 27 wrzesnia 2024 r.) nie zostata podpisana umowa na
badanie sprawozdania finansowego.

97 Tj. do 27 wrze$nia 2024 r.

9 Uchwatg nr 9/2021 Zgromadzenie Wspélnikow Spotki w organizacji z 28 kwietnia 2021 r., zmienione uchwatg
nr 9 Zgromadzenia Wsp6Inikow z 10 lutego 2023 r.

9 Warto$ci jej aktywow, osigganych przychodéw i wielkosci zatrudnienia.

100 W wysokosci nieprzekraczajacej 50% podstawowego w poprzednim roku obrotowym, dla ktérego dokonywane
jest obliczenie wysokosci przystugujacego wynagrodzenia zmiennego.

101 0d 28 kwietnia 2021 r. do 29 pazdziernika 2021 .

102 0d 29 pazdziernika 2021 r. do 24 listopada 2021 r.

103 Od 24 listopada 2021 r. do 25 czerwca 2024 .

104 Od 25 czerwca 2024 r.

105 Cztonek Rady Nadzorczej od 28 kwietnia 2021 r., w tym Sekretarz Rady, a Przewodniczacy Rady Nadzorczej
od 12 stycznia 2024 r.

106 Z dnia 12 kwietnia 2013 r., sygn. akt: | GSK 1263/11.
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i delegowany staje sie de iure cztonkiem zarzadu z chwilg podjecia stosownej uchwaty
przez rade. Przewodniczacy wyjasnit ponadto, ze wedtug obecnego na posiedzeniu
Rady Nadzorczej mecenasa Spotki, Zgromadzenie Wspdlnikow powinno upowazni¢
Przewodniczacego Rady Nadzorczej do zawarcia umowy o $wiadczenie ustug
zarzadzania z delegowanym czlonkiem Rady Nadzorczej.

Zgromadzenie Wspdlnikow 28 grudnia 2021 r. przyznato Zenonowi Wajdzie
wynagrodzenie za petnienie funkcji Prezesa Zarzadu w okresie od 29 pazdziernika do
24 listopada 2021 r.107 upowazniajac Przewodniczacego Rady Nadzorczej do
zawarcia umowy na zarzadzanie. Adam Zabtocki byly Przewodniczacy Rady
Nadzorcze] wyjasnit, ze ww. umowa nie zostata zawarta, gdyz Zgromadzenie
Wspolnikéw podjeto uchwate dotyczacg upowaznienia do jej zawarcia po uptywie
terminu petnienia przez Zenona Wajde funkcji Prezesa Zarzadu, a ponadto
Zgromadzenie Wspdlnikow nakazato wyptacic wynagrodzenie, co wskazuje, iz
czynnosci Prezesa zostaty wykonane prawidiowo.

Rada Nadzorcza ustalita szczegdtowe cele zarzadcze, wskazniki okreslajace
wykonanie celéw zarzadczych oraz zasady wyliczania wynagrodzenia zmiennego na
podstawie stopnia ich osiggniecia odpowiednio na rok 2022, 2023 i 2024108, Nie
ustalita tych celow na 2021 r.

Adam Zabtocki byty Przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit, ze cele zarzadcze
opracowywane sg W oparciu o plan rzeczowo - finansowy oraz plan inwestycji, ktory
nie zostat przygotowany przez Piotra Sieczke bytego Prezesa Zarzadu, pomimo
wielokrotnych interwencji cztonkéw Rady Nadzorczej. Dodatkowo Przewodniczacy
poinformowat, ze Prezes nie wskazat w 2021 r. konkretnych zrddet finansowania
inwestycji przez Spdtke, a czes¢ nieruchomosci niezbedna dla planowania zatozen
inwestycyjnych zostata wniesiona dopiero 28 grudnia 2021 r. i nastepnie w 2022 r.
12023 r.

Kamil Olech Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie ustalono szczegdtowych celdw
zarzadczych, poniewaz Spdtka powstata 28 kwietnia 2021 r., zostata zarejestrowana
20 lipca 2021 r. i na poczatku byta w organizacji, a w zwigzku z tym nie zostata
wyptacona cze$¢ zmienna wynagrodzenia za 2021 r.

Szczegotowe cele zarzadeze na 2022 r. i 2024 r. ustalono odpowiednio 31 sierpnia
2022 r. i 25 czerwca 2024 r., 1. po terminie, ustalonym w obowigzujacej wowczas
umowie o $wiadczenie ustug zarzadzania (do 31 marca danego roku).

Adam Zabtocki wyjasnit, Ze opdznienie w przyjeciu celéw zarzadczych na 2022 r.
wynikato z faktu istnienia sporych watpliwo$ci, co do ustalenia zakresu mozliwosci
rozpoczecia i prowadzenia inwestycji przez Spdtke. Brak bylo jednoznacznych
informacji od WspoInikéw dotyczacych zakresdw (wysoko$ci i termindw) wniesienia
wktaddw do Spétki (spor miedzy Gming Ustrzyki Dolne a Spétka, co do warto$ci, ktérg
planowata Gmina wnie$¢ do Spotki; w czerwcu 2022 r. KZN wniost kolejng
nieruchomo$¢ do Spotki).

Ponadto Adam Tarnawski Przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit, ze cele
zarzadcze na 2024 r. ustalone zostaty 25 czerwca 2024 r. z uwagi na trwajacq
procedure odwotania Prezesa Zarzadu, ktora miata by¢ procedowana na posiedzeniu
Rady Nadzorczej 7 lutego 2024 r. Przewodniczacy wyjasnit ponadto, ze wolg
cztonkdw Rady Nadzorczej byto, aby cele zarzadcze na 2024 r. odzwierciedlaty
zatozenia zawarte w koncepciji zarzadzania Spdtkg opracowanej przez kandydata na
Prezesa.

107 Zenon Wajda 24 listopada 2021 r. zrezygnowat z funkcji Prezesa Zarzadu.
108 Odpowiednio uchwatami nr: 54/XI1/RN/2022 z 31 sierpnia 2022 r., 10/[I/RN2023 z 8 lutego 2023 r. i 25/V1/2024
z 25 czerwca 2024 r.
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Ustalajac szczegbtowe cele zarzadcze na 2022 r. i 2023 r. wskazano, Ze stopien
realizacji wskaznikéw dla celow rozwojowych (zapewnienie finansowania inwestycji
oraz stan realizacji portfela projektow inwestycyjno-budowlanych) oceniany bedzie
w skali od 1 do 5 przez Rade Nadzorczg na podstawie sprawozdan przedtozonych
przez Prezesa Zarzadu. Adam Zabtocki byty Przewodniczacy Rady Nadzorcze;
wyjasnit, ze ocena od 1 do 5 odnosita sie do oceny przebiegu poszczegolnych
przedsiewzie¢ z osobna, byta zaréwno mierzalna (miary liczbowe), jak i obiektywna
(ocena dokonywana przez poszczegdlnych cztonkéw Rady Nadzorczej), na
podstawie sprawozdan, a zastosowane podejscie umozliwiato bardziej adekwatng
ocene rzeczywistej sytuacji w projekcie, niz w przypadku skali dwupunktowych ocen
okreslonych standw.

Ustalane szczegotowe cele zarzadcze zaktadaty rozwdj Spotki, wyznaczajac m.in.
wzrost jej wartosci (wskazujgc cel na 2022 r. od 28 000 tys. zt do 30 000 tys. zt, a na
2023 r. od 100 000 tys. zt do 112 000 tys. zt) oraz zmniejszenie zrealizowanej straty
(wskazujac cel na 2022 r. od 2 300 tys. zt do 2 500 tys. zt, a na 2023 r. od 400 tys. zt
do 700 tys. zt). Wyznaczaly ponadto wzrost wartosci $rodkéw trwatych w budowie
z 784,3 tys. zt zrealizowanej na koniec 2022 r. do celu w przedziale od 15 000 tys. zt
do 19 000 tys. zt. Jednak, jak wyjasnit Adam Drozd byty Prezes Zarzadu, cel ustalony
na 2023 r. dotyczacy wartosci Spdtki byt niemozliwy do spetnienia, poniewaz
w zwigzku z charakterem prowadzonej przez Spdtke dziatalnosci, nie byto
obiektywnych przestanek do zatozenia, ze w 2023 r. wspdInicy podwojg wartos¢
wniesionych wktadéw (por. pkt 2.3 obszaru 2). Podobnie z celem zarzadczym na
2024 r., ustalonym 25 czerwca 2024 r., dotyczacym Gminy Ustrzyki Dolne,
tj. uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe w sytuaciji, gdy Gmina ta
nie wniosta do Spétki gruntu, na ktérym miataby by¢ prowadzona inwestycja.

Adam Zabtocki byty przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit, ze wyznaczajac
w celach zarzadczych na 2023 r. wzrost wartos¢ Spotki (do 100 000 tys. zt) Rada
Nadzorcza kierowata sie informacjami od Wspolnikdw, ktorzy oczekiwali rozpoczecia
| prowadzenia zamierzen inwestycyjnych, co wigzatoby sie z konieczno$cig uzyskania
finansowanie tych inwestycji.

Stawomir Tarnawski Przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit, ze okre$lenie celu
zarzadczego na 2024 r. w postaci uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe w Ustrzykach Dolnych miato wptynaé na poprawienie efektywnos$ci dziatania
Zarzadu Spotki w tym zakresie i bylo obiektywnie mozliwe. Przewodniczacy wyjasnit
ponadto, ze obecny Prezes Zarzadu wspoéinie z Burmistrzem Ustrzyk Dolnych
wypracowali sposob rozwigzania probleméw, na ktore napotkat proces wnoszenia
nieruchomosci przez Gming Ustrzyki Dolne i na chwile obecng (tj. na dzien 24
wrze$nia 2024 r.) procedura aportowa jest w toku. Przewodniczacy podkreslit, ze
procedura zwigzana z wnoszeniem nieruchomo$ci aportowej oraz procedura
zwigzana z uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe mogq przebiegat
rownolegle, gdyz wystarczy, aby Spdtka posiadata prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane. Ponadto Przewodniczacy wyjasnit, ze gdyby
z przyczyn niezaleznych od zarzadzajacego, uzyskanie ostatecznej decyzji
0 pozwoleniu na budowe w 2024 r. nie byto mozliwe, cele zarzadcze na 2024 r.
mogtyby zosta¢ przez Rade Nadzorczg urealnione.

Rada Nadzorcza stwierdzita realizacje przez Prezesa Zarzadu wskaznikéw
wykonania celdéw zarzadczych wytacznie za 2022 r., ustalajac kwote wynagrodzenia
zmiennego Prezesa za 2022 r. w maksymalnej wysokosci 79,3 tys. zt, tj. 50%
wynagrodzenia podstawowego wyptaconego w 2022 r.

W okresie objetym kontrolg nie wyptacono wynagrodzenia zmiennego za 2023 r.,
poniewaz Zgromadzenie Wspdlnikow nie zatwierdzito sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego za 2023 r. (sprawozdanie
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bedzie objete badaniem biegtego rewidenta), a Prezesowi Zarzadu nie udzielono
absolutorium za 2023 r.

Nie wystapity przypadki obliczenia i wyptaty Prezesowi Zarzadu wynagrodzenia
w kwocie podwyzszonej, na podstawie art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen. Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu wyliczano w prawidtowej wysokosci
I wyptacano terminowo. Wynagrodzenia Prezesa Zarzadu wyniosty odpowiednio:
w 2021 r. 108,8 tys. zt i stanowity 57,7% kosztow wynagrodzen ogotem oraz 18%
kosztéw dziatalnoSci Spotki; w 2022 r. 158,5 tys. zt i stanowity 26,7% kosztow
wynagrodzen ogdtem oraz 14,4% kosztow dziatalnoSci Spotki; w 2023 r. 236,5 tys. zt
i stanowity 27% kosztow wynagrodzen ogdtem oraz 15,2% kosztéw dziatalnosci
Spotki, aw 2024 r. (do 31 marca) 39,6 tys. zti stanowity 19,8% kosztéw wynagrodzen
ogdtem oraz 11,7% kosztow dziatalnosci Spotki.

(akta kontroli: Tom Il str. 121-129, Tom Ill, str. 389-526, 571-573)

Zgromadzenie WspoInikow Spotki w organizacji uchwatg 7/2021 z 28 kwietnia
2021 .19 okre$lito zasady wynagradzania czionkow Rady Nadzorczej. Poziom
miesiecznego wynagrodzenia ustalono w wysoko$ci odpowiedniej do skali
dziatalnosci Spotki, nieprzekraczajacej iloczynu podstawy wymiaru oraz mnoznika,
a wynagrodzenie Przewodniczacego Rady Nadzorczej podwyzszono o 10%, zgodnie
z art. 10 w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

W okresie objetym kontrolg'® w sktad Rady Nadzorczej, w rdznych okresach,
wchodzito tacznie 16 osdb. Do kontroli prawidtowosci naliczania i wyptacania
wynagrodzenia wybrano siedmiu cztonkdéw Rady, z przedstawicieli skierowanych
przez gminy''!, tj.: Bozene Piziurny; Adriane Mito$; Krystiana Zarow; Artura Madro;
Bogustawa Swiezy; Zenona Wajde; Stawomira Tamawskiego. Stwierdzono, ze
w dwoch przypadkach naliczono petne miesieczne wynagrodzenie, pomimo
wykonywania funkcji przez niepelny miesigc, a ponadto za pie¢ miesiecy
wynagrodzenie  wyptacono  nieterminowo  (opis w  sekcji  Stwierdzone
nigprawidtowosci).

Wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej wyniosty odpowiednio: w 2021 r. 64,5 tys.
zt i stanowity 34,2% kosztdw wynagrodzen ogdtem oraz 11% kosztow dziatalnoSci
Spotki; w 2022 r. 132,1 tys. zt i stanowity 22,3% kosztéw wynagrodzer ogdtem oraz
12% kosztow dziatalno$ci Spotki; w 2023 r. 125,6 tys. zt i stanowity 14,3% kosztow
wynagrodzen ogotem oraz 8,1% kosztow dziatalnosci Spotki, a w 2024 r. (do 31
marca) 32,1 tys. zti stanowity 16% kosztow wynagrodzen ogdtem oraz 9,5% kosztow
dziatalnosci Spotki.

(akta kontroli: Tom Il str. 115-120, Tom IlI, str. 389-393, 488-495, 527-573)

b) zatrudnienie pracownikow oraz zakup ustug obcych

Zgodnie ze schematem organizacyjnym okreslonym w Strategii Spotki'2 w sktad SIM
wchodzit Prezes Zarzadu, Biuro Zarzadu, Dyrektor ds. Inwestycii,
projektanci/architekci, inspektorzy nadzoru budowlanego — petnomocnicy, kierownicy
projektu, a zadania ksiegowe i dziatu informatycznego miaty by¢ zlecane w ramach
outsourcingu. Nie wskazano pozadanego stanu zatrudnienia. Kamil Olech Prezes
Zarzadu wyjasnit, ze wynika to ze zréznicowanego etapu dziatalnosci Spotki. Stan
zatrudnienia inaczej bedzie sie ksztattowat na poczatku dziatalnosci Spotki, a inaczej

109 Zmieniong uchwatami Zgromadzenia Wspolnikow Spétki nr: 14 z 24 czerwca 2022 r. oraz 01/26/ZW/2024 z
6 stycznia.2024 r.

110 Do 30 czerwca 2024 r.

111 Zgodnie z ustalonymi zasadami wynagrodzenie obcigza koszty dziatalnosci Spotki z wyjatkiem wynagrodzenia
Cztonkéw Rady Nadzorczej wskazanych przez KZN.

12 Na 2022 r., 2023 r. i 2024 . (opracowang przez Prezesa Zarzadu).
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jak juz ruszg inwestycje, wtedy np. niezbedne bedzie zatrudnienie inspektorow
nadzoru dla kazdej inwestycji.

Spdtka nie posiadata wewnetrznych procedur rekrutacji pracownikéw. Kamil Olech
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze wszelkie decyzje w tym zakresie lezaty w gestii Zarzadu.

Prezes SIM od 1 lipca 2021 r. zatrudnit na 1/3 etatu inspektora nadzoru budowlanego.
Zenon Wajda delegowany 29 pazdziernika 2021 r. z Rady Nadzorczej do petnienia
funkcji Prezesa Spotki pismem z 8 listopada 2021 r. rozwigzat umowe z tym
pracownikiem. W wypowiedzeniu ww. umowy wskazano, ze wedtug posiadanych
informacji inspektor nadzoru budowlanego nie wykonywat wowczas zadnych prac na
rzecz pracodawcy, a w aktach Spdtki nie znaleziono dokumentow potwierdzajacych
aktywno$¢ zawodowg i wykonywanie powierzonych obowigzkéw zgodnie z zawartg
umowg o prace. W wypowiedzeniu tym poinformowano réwniez, ze konieczno$é
zatrudnienia pracownika o kwalifikacjach inspektora nadzoru budowlanego, nastapi
nie wczesniej niz po uzyskaniu przez Spotke tytutow prawnych do nieruchomosci
| rozpoczecia procesu inwestycyjnego.

Piotr Sieczka byly Prezes Zarzadu wyjasnit, Zze zatrudnit inspektora nadzoru
budowlanego, poniewaz nie miat wiedzy specjalistycznej z zakresu budownictwa, nie
dysponowat personelem posiadajacym takq wiedze, a inspektor brat udziat
w spotkaniach ze wspdlnikami w sprawach technicznych (Sanok, Mielec) oraz
aktywnie uczestniczyt w pracach nad korektg dokumentacji budowlanej budowy
blokow mieszkalnych w Mielcu. Bylty Prezes wyjasnit ponadto, Ze inspektor nadzoru
zostat zatrudniony po przeprowadzeniu przegladu dostepnych ofert na rynku
w zakresie obstugi inwestycji budowlanych. Koszt zatrudnienia inspektora byt
zdecydowanie nizszy od kosztéw, jakie Spoétka musiataby ponies¢ podejmujac
wspotprace z komercyjnym przedsiebiorstwem. Byty Prezes uznat, Zze zatrudnienie
inspektora nadzoru budowlanego bedzie najbardziej korzystnym rozwigzaniem dla
Spotki, zdecydowanie taiszym od zatrudnienia petnomocnikdw do kazdej planowanej
inwestycji, zgodnie z umowa Spdtki.

W 2021 r. w SIM zawarto ponadto umowe zlecenia z jedng osobg na okres od 14 do
31 grudnia 2021 r. na prowadzenie biura Spotki.

W 2022 r. zatrudniono tacznie pie¢ osob: Dyrektora ds. Inwestycji (od 1 lipca 2024 .
rowniez Prokurent Spotki), pracownika biurowego (od 1 kwietnia 2023 r. Kierownik
Biura Zarzadu), architekta Spotki, architekta (dla inwestycji w Mielcu), samodzielnego
ksiegowego/pracownika biura (z tego cztery osoby na petny etat, a samodzielny
ksiegowy/pracownika biura na pét etatu).

Na koniec 2022 i 2023 r. stan osobowy nie ulegt zmianie, z tym, Zze wymiar czasu
pracy samodzielnego ksiegowego/pracownika biura od 1 lipca 2023 r. zmniejszono
do % etatu. Umowa samodzielnego ksiegowego/pracownika biura zakonczyta sie
w kwietniu 2024 r., stad na 30 czerwca 2024 r. w Spdtce byto czterech pracownikdw.
Od 22 lipca 2024 r. zatrudniono pracownika biurowego.

W Spoétce nie zatrudniono inspektordw nadzoru budowlanego — petnomocnikéw,
kierownikéw projektu. Kamil Olech Prezes Zarzadu wyjasnit, ze widniejace
w schemacie organizacyjnym stanowiska bedg realizowane w momencie, kiedy
rozpoczng sie inwestycje i praca inspektorow bedzie nieodzownym elementem
dziatania.

Samodzielnemu  ksiegowemu/pracownikowi biura, zatrudnionemu 20 czerwca
2022 r., powierzono zakresem czynnosci m.in. prowadzenie wszystkich ewidencii
ksiegowych pomimo, ze zgodnie ze schematem organizacyjnym Spotki zadania
ksiegowe zlecono od 1 lipca 2021 r. podmiotowi zewnetrznemu.

Adam Drozd byly Prezes Zarzadu wyjasnit, ze osoba ta posiadata szczegoine
kwalifikacje ksiegowe. Planowana byta na gtéwng ksiegowg Spétki z przejsciem na
petny etat, jednak po kilku miesigcach poinformowata, ze w zwigzku m.in. z niezbyt
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przyjemng atmosferg podczas obrad Rady Nadzorczej i niewtasciwym zachowaniem
niektorych cztonkéw Rady Nadzorczej w stosunku do Prezesa Zarzadu, nie widzi
mozliwo$ci dalszej wspdtpracy ze Spotka i nie przedtuzy kolejnej umowy o prace. Byly
Prezes wyjasnit ponadto, ze pracownik ten lokowat informacie w portalu
sprawozdawczym KZN, przygotowywat zatgczniki do dokumentéw sktadanych do
BGK, przyjmowat dokumenty ksiegowe i wspotpracowat z biurem rachunkowym oraz
brat udziat w sporzadzaniu wnioskdw do instytucii finansujacych dziatalno$¢ Spotki.

Architekt Spotki zostata zatrudniona do dziatan architektonicznych zwigzanych
z inwestycjg w Przemyslu, Sanoku i Medyce, natomiast Architekt do realizacji dziatan
zwigzanych z uchylaniem przekazanego przez Gming Miejskg Mielec projekiu,
tworzeniem projektu architektonicznego, procedowaniem pozwolenia na budowe
i prowadzenia nadzoru autorskiego dla inwestycji w Mielcu.

Prokurent wyjasnit, ze rozpoznanie w sprawie zatrudnienia pracownika biurowego
rozpoczeto w styczniu 2024 r. poprzez rozpytanie oraz rozmowy z firmami
zajmujacymi sie posrednictwem pracy, w efekcie czego pojawity sie dwie kandydatki,
z ktérych wybrano osobe o nizszych wymaganiach dotyczacych wysokosci
wynagrodzenia, posiadajacg wyzsze wyksztatcenie prawne i do$wiadczenie
zawodowe.

(akta kontroli: Tom Ill, str. 559-567, Tom IV str. 3-92)

W okresie objetym kontrolg (do 30 czerwca 2024 r.) Spotka nie ponosita kosztow
ustug obcych w zakresie doradztwa, stosunkow miedzyludzkich (public relations) oraz
komunikacji spotecznej, natomiast koszty w zakresie marketingu, w tym reklamy
i akcji promocyjnych wyniosty tacznie 26,2 tys. zt, z tego 0,7 tys. zt w 2021 r. (dwie
faktury), 7,4 tys. zt w 2022 r. (pie¢ faktur) i 18,1 tys. zt w 2023 r. (pie¢ faktur). Srodki
te przeznaczone zostaty w szczegdinoSci na: utworzenie strony internetowej
(simpoludnie.com.pl), kalendarze ksigzkowe, dtugopisy reklamowe, wizytowki, ulotki
reklamowe, prezentacie w albumie, obstuge techniczno-informatyczng konferencii
podsumowujacej dwa lata istnienia Spotki.
Kamil Olech Prezes Zarzadu wyja$nit, ze wybor wykonawcow ustug w ww. zakresie
odbywat sie poprzez ustne zapytania ofertowe, rozpoznanie rynku oraz wybér
najkorzystniejszej oferty. Zakres zrealizowanych zadan w ww. zakresie nie pokrywat
sie z zakresem zadan powierzonych pracownikom Spotki.

(akta kontroli: Tom IV str. 78-81, 89-116, 119-122)

¢) wydatki na rzecz fundacji i stowarzyszen

W okresie objetym kontrolg Spdtka nie dokonywata wydatkéw na rzecz fundacji lub
klubow sportowych, natomiast stowarzyszeniu przekazata kwote 5 tys. zt. W 2022 r.
W zwigzku ze sporzadzeniem opinii prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego nieruchomo$ci planowanej do wniesienia w ramach aportu przez
jedng z gmin-udziatowcdw, Podkarpackiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow
Majatkowych w Rzeszowie wyptacono wynagrodzenie w ww. kwocie. Przedstawiciele
Spotki nie uczestniczyli w — inicjowanych przez KZN - kongresach w Karpaczu
i Ptocku.

(akta kontroli: Tom Il str. 609-613, Tom Ill str. 3-5, Tom IV str. 117-122)

d) wykorzystanie srodkow trwatych przez pracownikdw Spotki

Z prowadzonej ewidencji sSrodkdw trwatych''3 wynika, ze w okresie objetym kontrolg
Spdtka posiadata tacznie siedem komputerdéw, w tym dwa stacjonarne''4 oraz trzy
telefony komérkowe. Ponadto Spdtka, na podstawie umowy leasingu i umowy
wynajmu, dysponowata dwoma samochodami osobowymi, tj. Toyota Camry oraz

113 Wedtug stanu na koniec 2021 r., 2022 r. i 2023 r. oraz 31 lipca 2024 r.
14 Po jednym w siedzibie w Przemyslu oraz w biurze strategicznym w Rzeszowie. Ponadto jeden komputer
przeno$ny znajdowat sie w biurze w Rzeszowie.
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Skoda Karog. W okresie objetym kontrolg (do 30 wrzesnia 2024 r.) koszty
uzytkowania tych samochodéw (leasing, wynajem i koszty eksploatacji) wyniosty
346,4 tys. zt, tj. odpowiednio: 29,9 tys. zt w 2021 r., 132,9 tys. zt w 2022 ., 108,7 tys.
ztw 2023 r. oraz 74,9 tys. ztw 2024 r.

Zgromadzenie WspdInikow, okreslajac zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu
Spdtkit?s, upowaznito Rade Nadzorczg do okreSlenia w umowie zawierane
z czlonkiem Zarzadu, zakres i zasady udostepniania urzadzen technicznych oraz
zasoby stanowigce mienie Spotki, niezbedne do wykonywania funkcji, a takze
mozliwo$¢ okreslenia limitéw dotyczacych kosztdw, jakie Spotka ponosi w zwigzku
z udostepnieniem i wykorzystaniem urzadzer i zasobdw do celéw stuzbowych.

W umowach o zarzadzanie zawartych z Prezesami Zarzadu wskazano, ze
udostepniono zarzadzajacemu pomieszczenie biurowe, telefon komérkowy, komputer
przenosny, karte debetowg do realizacji ptatnosci wytacznie w celu pokrycia kosztow
realizacji przedmiotu umowy zarzadzania (do wysokosci 3 tys. zt miesiecznie) oraz
dopuszczono mozliwo$¢ udostepnienia samochodu stuzbowego'6. W umowach tych
wskazano rowniez, ze korzystanie z pojazdow stuzbowych do celow prywatnych
okresli regulamin korzystania z pojazdu stuzbowego. W Spdtce nie okreslono tego
regulaminu.

Adam Zabtocki byty Przewodniczacy Rady Nadzorczej wyjasnit, ze z uwagi na brak
zgtoszenia przez ktdregokolwiek z Prezesdéw Zarzadu potrzeby wykorzystywania
samochodu stuzbowego do celow prywatnych Rada Nadzorcza nie opracowata
regulaminu gospodarowania mieniem Spotki powierzonym do prywatnego
wykorzystania przez Cztonkéw Zarzadu, a ponadto, ze nie ma wiedzy, aby tworzenie
takiego regulaminu pozostawato w kompetencji Rady Nadzorczej. Przewodniczacy
poinformowat, ze to zarzadzajacy w Spotce byt odpowiedzialny za prawidtowe
i zgodne z prawem zarzadzanie majatkiem Spotki.

Kolejni Prezesi Zarzadu dysponowali samochodem stuzbowym, komputerem
przenosnym i telefonem komdrkowym''7. Po zakonczeniu petnienia funkcii
uzytkowany sprzet byt zwracany, za wyjatkiem komputera i telefonu uzytkowanych
przez Adama Drozda bytego Prezesa, ktére zostaty przez uzytkownika odkupione od
Spdtki. Zgode na sprzedaz wyrazit oraz ich ceng, w oparciu o rozeznanie rynkowe,
ustalit Kamil Olech Prezes Spotki.

W dniu 1 lipca 2024 r. Prokurent zawart z Kamilem Olechem Prezesem Zarzadu
umowe 0 oddanie do uzywania pojazdu pracodawcy Prezesowi, w ktorej ustalono
warunki  korzystania z samochodu stuzbowego, w tym upowaznienie do
wykorzystania samochodu w celach prywatnych za okreslong odptatnoscia, a takze
odpowiedzialnosci za utrate lub uszkodzenie pojazdu. Prokurent wyjasnit, Ze dziatajac
w interesie Spotki, w trosce o zwrot kosztdw uzytkowania samochodu stuzbowego do
celow prywatnych, na podstawie art. 12 pkt 2a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
0 podatku dochodowym od 0s6b fizycznych'8, podpisat z Prezesem Zarzadu ww.
umowe.

W latach 2021-2024 (do 30 wrzesnia 2024 r.) SIM, w zwigzku z udostepnieniem ww.
urzadzen technicznych cztonkom Zarzadu, poniosta taczne koszty (zakup, wynajem,
eksploatacja) w kwocie 221,6 tys. zt, z tego 36,6 tys. ztw 2021 r., 70,8 tys. ztw 2022 r.,
66,4 tys. zt w 2023 r. oraz 47,8 tys. zt w 2024 r.

Spdtka nie dysponowata wewnetrznymi zasadami gospodarowania mieniem SIM
powierzonym do osobistego wykorzystania przez pracownikéw, w tym warunkdw ich

115 Uchwata nr 9/2021 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki z 28 kwietnia 2021 r.

116 Ustalono ponadto, ze koszty zakupu paliwa pokrywane sa kartg debetowa w przypadku jej udostepnienia.
17 Telefonu komdrkowego nie przekazano Kamilowi Olechowi Prezesowi Zarzadu.

118 Dz. U. 22024 r. poz. 226, ze zm.
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wykorzystania, ochrony i odpowiedzialno$ci za zniszczenie. Srodki trwate w postaci
przeno$nych komputeréw osobistych i telefonéw komérkowych przekazane zostaty
do uzytkowania Dyrektorowi ds. Inwestycji (Prokurentowi) oraz Kierownikowi Biura
Zarzadu na podstawie protokotow. Prokurent wyjasnit, ze polisa ubezpieczeniowa
obejmuje zakresem lokal, maszyny, urzadzenia i wyposazenie siedziby i biura Spoki
(wariant od wszystkich ryzyk), a pracownicy, podczas szkolenia BHP, zostali
przeszkoleni jak prawidtowo korzysta¢ z powierzonych sprzetéw, w tym laptopdw
i telefonow komorkowych. Ponadto 24 marca 2022 r., na podstawie umowy o oddanie
do uzywania pojazdu, przekazano Dyrektorowi ds. Inwestycji samochod do uzywania
w celach stuzbowych. W umowie tej ustalono zasady korzystania z samochodu
stuzbowego oraz upowaznienie do jego wykorzystywania w celach prywatnych,
ustalajac z tego tytutu odptatnos¢ na rzecz Spotki.

(akta kontroli: Tom lll, str. 395-457, 496-503, 516-526, Tom |V str. 86-88, 123-214)

e) wolne Srodki stanowigce dtugoterminowe i krotkoterminowe inwestycje

Wspdlnicy, w zamian za objecie udziatow w Spdtce 9, wniesli m.in. Srodki pieniezne
w wysoko$ci 33 508,3 tys. zt, z tego 20 142,3 tys. ztw 2021 r.i 13 366 tys. ztw 2023 r.
Posiadane przez Spotke wolne $rodki stanowity krétkoterminowe inwestycje w formie
srodkow na rachunkach bankowych. Ze sprawozdan finansowych wynika, ze stan
tych Srodkéw wynosit odpowiednio 19 614,1 tys. zt na koniec 2021 r., 18 830,5 tys. zt
na koniec 2022 r. i 31 445,8 tys. zt na koniec 2023 .

Spdtka wolne srodki przekazywata na rachunki lokat terminowych prowadzonych
w BGK i w Banku Polska Kasa Opieki SA w Warszawie.

W okresie od 31 maja 2021 r. do 14 czerwca 2021 r. gminy wniosty udziaty w formie
srodkow pienieznych w facznej kwocie 15000 tys. zt. Pierwszy rachunek lokaty
terminowej na kwote 12 000 tys. zt Spdtka zatozyta w BGK 15 listopada 2021 r. (czyli
po 154 dniach od wptywu w 2021 r. ostatniego udziatu). Od 2022 r. Srodki
przekazywane byly na lokaty, z tym, ze w latach 2022-2023 w osmiu przypadkach
wystapity wieksze niz 10 dniowe przerwy pomiedzy okresem ich trwania, tj. od 11 do
34 dni (opis w sekcji Stwierdzone nieprawidfowo$ci).

SIM z tytutu lokowania wolnych Ssrodkéw na rachunkach terminowych zrealizowata
przychody finansowe w wysokos$ci 436 tys. zt'20 w 2022 r., 1 063,9 tys. zt w 2023 .
1622,9 tys. zt'2' w | pdiroczu 2024 r. Spdtka nie prowadzita obrotu gotéwkowego
srodkow pienieznych (kasy).

(akta kontroli: Tom IlI, str. 352-353, 559-567, Tom IV str. 82-85, 119-122, 215-238)

f) koszty utrzymania siedziby SIM

Siedzibag Spotki byto miasto Przemysl. W dniu 30 kwietnia 2021 r. Spétka wynajeta na
okres dwdch miesiecy od Gminy Miejskiej Przemys$l lokal o powierzchni 11,73 m2122,
Drugq siedzibg do 31 marca 2022 r. byt lokal o powierzchni 75,29 m2123 wynajety, na
podstawie umowy z 24 czerwca 2021 r., na dworcu PKP w Przemyslu. Kamil Olech
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze umowa z PKP zostata wypowiedziana z uwagi na
propozycje podwyzszenia czynszu, a dodatkowo wybuch wojny na Ukrainie
spowodowat, ze prowadzenie biura na dworcu PKP w Przemyslu stato sie¢ niemozliwe.
Prezes wyjasnit ponadto, ze podjeto wowczas decyzje o wynajmie (na podstawie
ogtoszenia) symbolicznego lokalu na siedzibe w Przemyslu oraz biura strategicznego
do prowadzenia dziatalno$ci w Rzeszowie.

19 Objeto tacznie 670 165 udziatéw po 50 zt kazdy oraz wniesiono na kapitat zapasowy 70 zi.
120 W tym 17 tys. zt naliczone na 31 grudnia 2021 r. od lokaty zatozonej 15 listopada 2021 r.
121 Odsetki, ktore wptynety od lokat zakoriczonych do 30 czerwca 2024 r.

122 Czynsz miesieczny w wysokosci 26.68 zi/m? brutto.

123 Czynsz miesieczny w wysokosci 30.75 zi/m? brutto.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Od 1 kwietnia 2022 r.'24 Spbtka wynajeta na siedzibe w Przemyslu lokal o powierzchni
20 m2125, Ponadto od 1 marca 2022 r., korzystajac z biura posrednictwa obrotu
nieruchomosciami, wynajeta’?8 parter domu w Rzeszowie o powierzchni 94 m? wraz
z dziatkg o powierzchni 100 m2127, Kamil Olech Prezes Zarzadu wyjasnit, ze gtéwnymi
walorami, poza ekonomicznymi (taczne koszty wynajmu lokalu w Przemyslu
i w Rzeszowie byly nizsze niz lokalu na dworcu w Przemyslu), byto potozenie
geograficzne Rzeszowa, mniej wigcej w réwnych odlegtosciach od inwestycii
wspdlnikéw: Rzeszow-Mielec, Rzeszow-Sanok, Rzeszow-Przemysl.

Spdtka nie dysponowata wewnetrznymi zasadami w zakresie wynajmu. Kamil Olech
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze lokal w Przemyslu oraz w Rzeszowie wynajeto po
rozpoznaniu ofert rynkowych.

W lokalu w Przemyslu znajdowat si¢ jeden pokoj, a na pracownika przypadato 20 mz,
natomiast w Rzeszowie znajdowato sie pie¢ pokoi (w tym socjalny) oraz tazienka, a na
pracownika przypadato 23 m2. Standard wyposazenia tych lokali umozliwiat wygodne
warunki wykonywania obowigzkéw stuzbowych. Siedziba i Biuro strategiczne SIM
byly odpowiednie do potrzeb wynikajgcych ze skali i zakresu obecnie prowadzonej
przez Spdtke dziatalnosci.

SIM z tytutu wynajecia lokali na siedzibe i biuro strategiczne poniosto taczne koszty
w wysokosci: 15,1 tys. zt w 2021 r., 39,4 tys. zt w 2022 r., 45,1 tys. zt w 2023 .
i 27,9 tys. zt od 1 stycznia 2024 r. do 31 lipca 2024 r. (Spotka nie remontowata tych
lokali).

(akta kontroli: Tom IV str. 82-88, 119-122, 239-319)

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

1. W latach 2021-2023 Spdtka w dziewieciu przypadkach z op6znieniem ulokowata
wolne srodki na rachunki lokat terminowych. W zwigzku z czym oszacowane przez
NIK utracone korzy$ci wynoszg 230 tys. z28,

Pierwszg lokate na kwote 12 000 tys. zt zatozono 15 listopada 2021 r., tj. po 154
dniach od wptywu ostatniego z udziatow na tgczng kwote 15 000 tys. zt wniesionych
w okresie od 28 maja 2021 r. do 14 czerwca 2021 r. w formie $rodkéw pienieznych
przez gminy-udziatowcow129,

W latach 2022-2023 wystapito osiem ponad 10-dniowych przerw w okresach, na ktore
lokowane byty $rodki (pomiedzy zamknigciem rachunku lokaty lub wniesieniem
wktadu pienieznego a zatozeniem nowego), tj.: od 30 grudnia 2021 r. do 13 stycznia
2022 r. (14 dni) — kwota 7 000 tys. zt (lokate zatozono 13 stycznia 2022 r.130); od 4 do
21 lipca 2022 r. (17 dni) — kwota 12 000 tys. zt (lokate zatozono 21 lipca 2022 r.131);
od 20 do 31 pazdziernika 2022 r. (11 dni) — kwota 18 000 tys. zt (lokate zatozono 31
pazdziernika 2022 r.132); od 31 stycznia do 24 lutego 2023 r. (24 dni) — kwota 18 000
tys. zt (lokate zatozono 24 lutego 2023 r.'33); od 26 maja do 6 czerwca 2023 r. (11 dni)

124 Do 31 stycznia 2025 .

125 Czynsz miesieczny w wysoko$ci 24,60 zi/m?2 brutto; od 1 stycznia 2023 r. 27,80 zt/m? brutto, a od 1 stycznia
2024 r. 32,50 zt/m2.

126 Na czas nieoznaczony.

127 Czynsz miesieczny w wysokosci 2,8 tys. zt, od 1 stycznia 2023 r. 3,2 tys. zt, w | potroczu 2024 r. 3,3 tys. z4, od
1 lipca 2024 r. 3,6 tys. zt.

128 Do szacowania odsetek od wolnych $rodkéw przyjeto $rednie oprocentowanie nowo otwartych depozytéw
w danym miesigcu (z opracowan Bankier.pl na podstawie danych NBP).

129 } gcznie udziatowey wniesli do spotki w formie pienieznej 33 508,3 tys. zt, z tego 20 142,3 tys. zt w 2021 .
i 13 366 tys. zt w 2023 r.

130 Oprocentowang 2,18%.

131 Oprocentowanie 6%. Lokata na kwote 18 500 tys. zt (facznie ze $rodkami 7 000 tys. zt z zakoriczonej 12 lipca
2022 r. lokaty).

132 Oprocentowanie 6,5%.

133 Oprocentowanie 5,9%.
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— kwota 18 000 tys. zt (lokate zatozono 6 czerwca 2023 r.134); od 6 wrzesnia do 10
pazdziernika 2023 r. (34 dni) — kwota 5 000 tys. zt (lokate zatozono 10 pazdziernika
2023 r.135); od 20 wrzes$nia do 19 pazdziernika 2023 r. (29 dni) — kwota 2 997 tys. zt
(lokate zatozono 19 pazdziernika 2023 r.136); od 25 wrzesnia do 19 pazdziernika
2023 r. (24 dni) — kwota 7 494 tys. zt (lokate zatozono 19 pazdziernika 2023 r.137).
Piotr Sieczka byly Prezes Zarzadu wyjasnit, ze kazda czynnos¢ zwigzana
z zawarciem umowy bankowej byta ustalana z pracownikami KZN, ale przede
wszystkim z cztonkami Rady Nadzorczej i przedstawicielami WspdInikow Spotki,
ktorzy nie zgtaszali zadan zatozenia lokaty, co wiecej oczekiwali niezwtocznego
przystapienia do realizacji zadan inwestycyjnych, a wobec braku celow zarzadczych
na 2021 r., plandw inwestycyjnych i plandw rzeczowo-finansowych, podejmowanie
samodzielnej decyzji o lokatach terminowych wydawato sie w tym czasie
nieuzasadnione.

Adam Drozd byly Prezes Zarzadu wyjasnit, ze wszelkie $rodki, ktdre wptywaty na
konto Spotki lokowane byty na lokatach w najszybszych mozliwych terminach, przy
czasem kilkudniowych negocjacjach, co do wysoko$ci jak najbardziej korzystnego
oprocentowania. Zwracat sie do réznych bankéw z prosbg o przedstawienie oferty
oprocentowania lokat, najcze$ciej na termin 3 miesieczny, co w razie ewentualnego
szybszego uzyskania montazu finansowego dla danej inwestycji nie powodowatoby
utraty oprocentowania. Byly Prezes dodat, ze niemozZliwe bylo bezpo$rednie
zatozenie w BGK lokaty, a jedynie poprzez przedstawicieli wskazanych przez ten
Bank (tzw. dileréw).

(akta kontroli: Tom IlI, str. 352-353, 559-567, Tom IV str. 82-85, 119-122, 215-238)

2. Spotka przekazata do rejestru KRS sprawozdanie finansowe za 2021 r. w dniu 30
wrzesnia 2022 r., sprawozdanie za 2022 r. — 19 pazdziernika 2023 r., natomiast
sprawozdania za 2023 r., do zakonczenia czynno$ci kontrolnych w Spdtce’38, nie
przekazata do tego rejestru, co bylo niezgodne z art. 69 ust. 1 i 2 ustawy
0 rachunkowo$ci. Zgodnie z ww. przepisem kierownik jednostki sktada we wtasciwym
rejestrze sadowym sprawozdanie finansowe, odpis uchwaty organu zatwierdzajgcego
0 zatwierdzeniu sprawozdania i podziale zysku lub pokryciu straty w ciggu 15 dni od
dnia jego zatwierdzenia, a jezeli sprawozdanie nie zostato zatwierdzone w terminie
okreslonym w art. 53 ust. 1 ww. ustawy (do 30 czerwca roku nastepujacego po roku
sprawozdawczym), to nalezy je ztozy¢ w rejestrze sgdowym w ciggu 15 dni po tym
terminie, a takze 15 dni po jego zatwierdzeniu. Zatem sprawozdanie finansowe za
2021 r. (zatwierdzone 24 czerwca 2022 r.) nalezato ztozy¢ do rejestru KRS do 9 lipca
2022 r., sprawozdanie za 2022 r. (zatwierdzono 2 sierpnia 2023 r.) nalezato ztozy¢
dwukrotnie, tj. przed zatwierdzeniem do 15 lipca 2023 r. i po jego zatwierdzeniu do 17
sierpnia 2023 r., a sprawozdanie za 2023 r. (niezatwierdzone) do 15 lipca 2024 r.139

Adam Drozd byly Prezes Zarzadu wyjasnit, Ze opdznienie nie bylo przez niego
zawinione. Wspdlnicy oraz cztonkowie Rady Nadzorczej bardzo negatywnie oceniali
kolejne wystgpienia o zwiekszenie zatrudnienia przynajmniej o jedng osobe, co
umozliwitoby w miare normalne funkcjonowanie. Z tego powodu bardzo duzo prac
administracyjnych wykonywat osobiscie. Przekonany byt réwniez, ze ztozenie
dokumentéw finansowych do rejestru KRS po ich zatwierdzeniu wykona Biuro
Rachunkowe obstugujace Spdtke. Wobec nieporozumienia, niezwtocznie po wykryciu
tego braku, dokonano zgtoszenia.

134 Oprocentowanie 5,95%.

135 Oprocentowanie 4,68%.

136 Oprocentowanie 4,65%.

137 Oprocentowanie 4,65%.

138 Tj. do 27 wrzesnia 2024 r.

139 Ponadto drugi raz w ciggu 15 dni od dnia jego zatwierdzenia.
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Kamil Olech Prezes Zarzadu wyjasnit, ze niezwlocznie po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego za 2023 r. przez Zgromadzenie Wspoinikéw, wszelkie
dokumenty zostang ztozone do Repozytorium Dokumentoéw Finansowych40.

(akta kontroli: Tom IIl, str. 354-393; Tom IV, str. 320-321)

3. W trakcie kontroli prawidtowosci naliczania i wyptacania wynagrodzenia siedmiu
cztonkom Rady Nadzorczej'4! stwierdzono, ze:

a) na 10 przypadkéw, w ktdrych nastepowata zmiana petnienia funkcji w trakcie
miesigca kalendarzowego, w nastepujacych dwéch, wynagrodzenie zostato naliczone
w petnej miesiecznej wysokosci: dla powotanego 8 marca 2023 r. cztonka Rady za
marzec 2023 r. w kwocie 2,2 tys. zt (zamiast 1,7 tys. zt, czyli zawyzono 0 0,5 tys. zt)
oraz dla cztonka Rady powotanego 12 stycznia 2024 r. na Przewodniczacego Rady
za styczen 2024 r. w kwocie 2,4 tys. zt (zamiast 2,3 tys. zt'42, czyli zawyzono
00,1tys. zt), co bylo niezgodne z zasadami ustalonymi w uchwale nr 07/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki z 28 kwietnia 2021 r. w sprawie
ustalenia zasad i wysokosci wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej.

Zgodnie z §1 ust. 4 tej uchwaty wynagrodzenie jest obliczane proporcjonalnie do ilosci
dni petnienia funkcji w przypadku, gdy powotanie lub odwotanie nastapito w trakcie
trwania miesigca kalendarzowego.

Prezes biura rachunkowego prowadzacego obstuge ksiegowa Spotki wyjasnita, ze
wynagrodzenie czlonka Rady powotanego 8 marca 2023 r. naliczono w petnej
wysoko$ci, gdyz pracownik biura zasugerowat sie §1 pkt 2 ww. uchwaly
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow, tj. ze cztonkom Rady Nadzorczej
przystuguje wynagrodzenie bez wzgledu na liczbe zwotanych posiedzen. Ponadto
Prezes biura wyjasnita, ze w przypadku powotanego 12 stycznia 2024r.
Przewodniczacego Rady Nadzorczej wynagrodzenie za styczen 2024 r. naliczono
w petnej wysokos$ci zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr 01/26/ZW/2024, ktéra
obowigzywata od 1 stycznia 2024 r.

NIK stwierdza, ze Zgromadzenie WspoInikéw uchwatg nr 01/26/2ZW/2024 z dnia 26
stycznia 2024 r. zmienito §1 ust. 1 uchwaly nr 07/2021 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 28 kwietnia 2021 r. w sprawie ustalenia zasad
i wysoko$ci wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej (ustalajgcy wysoko$¢ tego
wynagrodzenia), pozostawiajac niezmienione pozostate zapisy uchwaty nr 07/2021,
w tym §1 pkt 4 dotyczacy proporcjonalno$ci wynagrodzenia.

(akta kontroli: Tom Il str. 389-393, 527-570)
b) na 39 wyptat miesiecznych wynagrodzern cztionkom Rady Nadzorczej,
w nastepujacych pieciu - wyptata nastgpita po terminie wskazanym w uchwale
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow w sprawie ustalenia zasad i wysokoSci
wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej (tj. do 10-tego dnia nastepnego miesigca):
za kwiecien i maj 2021 r. wyptacono 6 lipca 2021 r., za czerwiec 2021 r. — 15 lipca
2021 r., za lipiec 2021 r. — 31 sierpnia 2021 r., a za luty 2022 r. - 15 marca 2022 .

Zgodnie z wéwczas obowigzujaca trescig §1 ust. 5 ww. uchwaty wynagrodzenie jest
wyptacane z dotu do 10-tego dnia kazdego miesigca, nastepujacego po miesigcu
rozliczeniowym. Piotr Sieczka byly Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie dysponowat
w Spdtce pracownikami biurowymi i wszystkie czynnosci zwigzane z przelewami
musiat organizowa¢ samodzielnie, i o ile pamieta, byly ciggte problemy z bankiem
obstugujacym i prawdopodobnie stad wynikat problem z wyptatg tych wynagrodzen.
Ponadto Adam Drozd byly Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie jest w stanie podac
rzeczywistej przyczyny wypfaty wynagrodzenia za luty 2022 r., wskazujac na mozliwg

140 Rejestr wybranych dokumentéw, ktory prowadzi KRS w formie elektronicznej.
141 Do czerwca 2024 r.
142 7a 20 dni petnienia funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorczej oraz 11 dni cztonka Rady Nadzorczej.

35



OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski

wadliwg komunikacje z KZN (ktory pokrywat koszty wynagrodzen cztonkéw Rady
Nadzorczej z KZN) lub mozliwe przyczyny techniczne (m.in. ograniczony dostep do
bankowosci elektronicznej).

(akta kontroli: Tom lll, str. 389-393, 527-570)

SIM prawidtowo i gospodarnie wydatkowata $rodki na realizacje przedsiewzie¢
mieszkaniowych wspartych z Funduszu. Spdtka osiggneta wynik finansowy na
planowanym poziomie i prawidtowo wykorzystywata mienie.

Nie zostaty zrealizowane w 2023 r. cele zarzadcze dotyczace osiggniecia wartosci
Spotki oraz srodkow trwatych w budowie.

NIK jako dziatania niegospodarne, ocenia opdznienia w lokowaniu wolnych srodkow
finansowych, ktére skutkowaty nieuzyskaniem przychodow o szacunkowej wartosci
230 tys. zt.

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu i czlonkow Rady Nadzorczej byty wyptacane
zgodnie z zasadami obowigzujagcymi w Spéice, z nizej wymienionymi
nieprawidtowosciami.

W dwéch przypadkach wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej nie zmniejszono
proporcjonalnie do czesci miesigca, w ktorym wykonywali funkcje, co byto niezgodne
z zasadami wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej obowigzujacymi w Spotce. W
pieciu przypadkach wynagrodzenie cztonkom Rady Nadzorczej wyptacono
z opOznieniem.

IV. Uwagi i Wnioski

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

1. NIK zwraca uwage na wystgpienie w odniesieniu do Gminy Medyka i Gminy
Ustrzyki Dolne okoliczno$ci wymienionych w art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm stanowigcych
podstawe do umorzenia udziatdw w SIM objetych przez te gminy za wkiad pieniezny
pochodzacy ze wsparcia Funduszu.

2. Najwyzsza Izba Kontroli nie kwestionuje potrzeby zlecenia badania sprawozdania
finansowego firmie audytorskiej, jednak zwraca uwage na konieczno$c¢
przestrzegania terminéw dotyczacych zatwierdzania sprawozdan finansowych przez
organy Spotki.

1. Podjecie dziatah majacych na celu prawidtowe okreslenie tre$ci umow, o ktérych
mowa w art. 33p ust. 2 usfrm, zawartych z Gming Miejskg Przemysl, Gming
Miejskg Mielec, Gming Medyka, Gming Miastem Sanokiem, Gming Ustrzyki
Dolne.

2. Poinformowanie Gminy Medyka, Gminy Ustrzyki Dolne o zaistnieniu okolicznosci
stanowigcych podstawe do umorzenia udziatbw objetych w SIM za wkiad
pieniezny pochodzacy ze wsparcia Funduszu (w wysokosci odpowiednio:
5997,1 tys. zti 3 min zt) stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 usfrm.

3. Podjecie dziatan celem realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
w Gminie Miejskiej Przemys$l i Mielec zgodnie z zapisami umowy Spdtki i planu
inwestycyjnego.

4. Bezzwioczne inwestowanie wolnych Srodkéw Spotki.

5. Przekazanie niezatwierdzonego sprawozdania finansowego Spétki za 2023 r.,
a nastepnie w ciggu 15 dni od dnia jego zatwierdzenia do rejestru KRS.

6. Zapewnienie naliczenia wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej
proporcjonalnie do ilosci dni petnienia funkcji w miesigcu i ich terminowego
wyptacania.
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7. Skorygowanie btednie naliczonych wynagrodzen czionkom Rady Nadzorcze;
| wyegzekwowanie zwrotu nadptaconych kwot.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury w Rzeszowie. 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,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodijecia tych dziatan.

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

Rzeszow, 21 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura w Rzeszowie
Dagmara Mazurkiewicz-Karasiriska p.o. Dyrektor
gtowny specjalista kontroli Stefan Gados
panstwowej
/o p.o. Wicedyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Marek Sikora wRzeszowie
gtowny specjalista kontroli Z up.
panstwowej /-
I Stanistaw Jarzyna

Zmian w wystapieniu pokontrolnym dokonat:

Stanistaw Jarzyna
/-
p.o. Wicedyrektor Delegatury
Najwyzszej Izby Kontroli
w Rzeszowie
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