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|. Dane identyfikacyjne

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Podkarpacie Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig?!, ul. Kolejowa 17, 36-040 Boguchwata

Krzysztof Mazur, Prezes Zarzadu Spétki2, od dnia 19 lipca 2021 .

1. Organizacja SIM Podkarpacie oraz przygotowanie i realizacja inwestycji
mieszkaniowych prowadzonych ze wsparciem Srodkéw Rzadowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwa3.

2. Wydatkowanie srodkow na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych wspartych
z RFRM oraz gospodarowanie zasobami i mieniem Spo#ki.

Lata 2021 - 2024 do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych?4, z wykorzystaniem
dowodow sporzadzonych przed tym okresem.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Cezary Paciura, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
przeprowadzenia kontroli nr LRZ/60/2024 z 22 maja 2024 r.
(akta kontroli tom | str. 5-7)

" Dalej: Spotka lub SIM Podkarpacie.

2 Dalej: Prezes Zarzadu lub Prezes Zarzadu Spotki.
3 Dalej: RFRM lub Fundusz.

4 Do dnia 27 wrze$nia 2024 r.

5Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Il. Ocena ogdlna® kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli” ocenia, iz w latach 2021 — 2024 (do dnia zakonczenia
czynnoéci kontrolnych), SIM Podkarpacie prawidtowo przygotowato i realizowato
inwestycje mieszkaniowe wsparte sSrodkami RFRM, a organizacja Spétki odpowiadata
wymaganiom prawnym izapewniata wspolnikom wykonywanie obowigzkow
I uprawnien wynikajacych z udziatéw objetych w kapitale zaktadowym.
Podstawowym celem dziatalnosci SIM Podkarpacie byta budowa doméw
mieszkalnych do czego wykorzysta 89.505.448 zt srodkow RFRM, ktére przekazg
gminy, co obecnie stanowi 13,5% warto$ci przedsiewziec¢ inwestycyjno-budowlanych
ogotem. Z kazdym wspolnikiem zawarto umowe powierzenia, w ktorej okreslono
planowany termin realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego oraz warunki
przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, o ktérych mowa w art. 33p ust.
1ai 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Spotka zgodnie z planem rozpoczeta w ramach czterech przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych budowe 429 mieszkan spos$rdd 1.534 zaplanowanych do realizacii.
Wybor Prezesa Zarzadu i cztonkéw Rady Nadzorczej nastapit w trybie okre$lonym
w umowie Spdtki, spoérdd kandydatéw posiadajacych wymagane kompetencje.
Wynagrodzenia Prezesa Zarzadu i czlonkéw Rady Nadzorczej byly wyptacane
zgodnie z zasadami przyjetymi w SIM Podkarpacie.

W kontroli stwierdzono, iz Spétka w dwdch pierwszych latach dziatalnosci poniosta
strate, ale w latach 2023 — 2024 wykazata zysk. Spotka prawidiowo i gospodarnie
wydatkowata w okresie 2021 — 2024 (I kwartat) srodki w kwocie 20,4 min zt na
realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowoscié, sprawozdania
finansowe SIM Podkarpacie, byty przedmiotem badania biegtego rewidenta i zostaty
przekazane do Krajowego Rejestru Sagdowego.

W Spétce nie okreslono wewnetrznych zasad rekrutacji pracownikow, ale
wprowadzone je w toku kontroli.

Spdtka prawidtowo gospodarowata mieniem, w tym powierzonym pracownikom
i wykorzystywanym do celow prywatnych.

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

7 Zwana réwniez: NIK.

8Dz. U. 22023 r. poz. 120, ze zm., dalej: ustawa o rachunkowosci.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Organizacja Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej'® oraz
przygotowanie i  realizacja  inwestycji  mieszkaniowych
prowadzonych ze wsparciem srodkéw RFRM.

1.1. Spdtka powstata 28 czerwca 2021 r., a jej wspoinikiem jest Skarb Parstwa,
ktérego prawa wykonuje Krajowy Zasob Nieruchomoscil® oraz siedem Gmin'2:
Boguchwata, Miejska Dyndw, Miejska Jarostaw, Miasto Lezajsk, Miejsce Piastowe,
Nowa Sarzyna i Sedziszéw Matopolski'3. Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolite]
Polskiej.

W dniu powotfania Spétki, kapitat zaktadowy wynosit 21.000.500 zt i dzielit sie na
420.010 udziatow o wartosci nominalnej po 50 zt. Udziaty mogty by¢ pokrywane
wktadem pienigznymi i niepienieznymi.
KZN objat 10 udziatow o facznej wartosci nominalnej 500 zt, za$ kazda z Gmin po
60.000 udziatéw o tacznej wartosci po 3.000.000 zt.
Wspdlnicy udziaty pokryli wktadem pienigznym, w tym Gminy $rodkami wsparcia
pochodzacymi z RFRM.

(akta kontroli tom | str. 8-43)

Wedtug Prezesa Zarzadu Spdtki inicjatywa powotania SIM Podkarpacie nalezata do
przedstawicieli KZN, ktorzy podczas rozméw z burmistrzem Boguchwaty i innymi
przedstawicielami samorzadow, przedstawili zatozenia nowego programu
mieszkaniowego opartego na przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego', jak réwniez
korzy$ci ptynace z przystapienia do formuty SIM.
Konsekwencjg spotkan bylo porozumienie samorzadow o powotaniu Spotki
| powierzeniu jej realizacji zadan inwestycji mieszkaniowych opartych na ww. ustawie
i innych aktach prawnych.
Prezes stwierdzit, iz z jego poziomu trudno oceni¢, kto zainicjowat proces powstania
Spdtki. Decydujacym elementem byly zatozenia programu, ktéry umozliwiat realizacje
zadan gminy w zakresie mieszkalnictwa, opartego w znacznej cze$ci na Srodkach
rzadowych, partycypaciji i finansowaniu zewnetrznym przy niewielkim udziale gminy
(aporcie nieruchomosci).

(akta kontroli tom | str. 44)

Od 18 sierpnia 2023 r. WspdInikami Spotki zostaty kolejne dwie Gminy, tj. Sokotow
Matopolski®s i Wietrzychowice'®, ktore objety odpowiednio po 60.000 udziatéw (po 50
zt kazdy) o tacznej wartosci nominalnej po 3.000.000 zt.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze na poczatku 2022 r. skontaktowat sie z nim burmistrz
Sokotowa Mip., ktdry styszat o programie SIM. Ponownie skontaktowat sie w || potowie
roku i poinformowat, ze na dziatce bedacej w zasobie Krajowego Osrodka Wsparcia

9 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;.

10 Dalej: SIM

" Dalej: KZN.

12 Dalej: Gmina lub Wspalnik.

13 Dalej: Boguchwata, Dynow, Jarostaw, Lezajsk, Miejsce Piastowe, Nowa Sarzyna i Sedziszoéw Mip.

140d 9 sierpnia 2022 r. ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 527), dalej:
ustawa o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa lub usfrm.

'5 Dalej: Sokotow Mip.

16 Potozona w powiecie tarnowskim w wojewodztwie matopolskim.
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Rolnictwa'?” Gmina planuje budowe dwoch budynkéw wielorodzinnych z liczbg
mieszkan od 80 do 100. We wrze$niu 2022 r. Gmina zwrdcita sie o0 przyjecie do Spotki
oraz poinformowata, ze podjeta dziatania w celu pozyskania srodkéw z RFRM i ze
wraz z KZN prowadzi zaawansowane dziatania w celu pozyskania dziatki z zasobdw
KOWR, ktére powinny zakonczy¢ sie we wrzesniu 2023 r.

Podczas rozmowy z KZN Prezes Zarzadu dowiedziat sie, ze Gmina Wietrzychowice
z wojewddztwa matopolskiego zainteresowana jest przystapieniem do Spotki,
aw trakcie spotkania z wdjtem zostat poinformowany, iz procedowane jest
pozwolenie na remont/dostosowanie do potrzeb mieszkaniowych budynku (starej)
szkoty w miejscowosci Demblin.

(akta kontroli tom | str. 45-53)

Na dzien rozpoczecia kontroli, tj. 27 maja 2024 r. Spdtka liczyta 10 Wspdlnikdw, a jej
kapitat zaktadowy zostat podwyzszony do 148.474.550 zt i dzielit sie na 2.969.491
udziatow.
KZN posiadat 264.418 udziatow o tacznej wartosci 13.220.900 zt, za$§ Gminy:
Boguchwata - 1.391.174 udziatdéw o facznej wartosci 69.558.700 zt, Dyndw — 140.297
udziatéw o warto$ci 7.014.850 zt, Jarostaw — 127.733 udziatéw o warto$ci 6.386.650
zt, Lezajsk — 116.211 udziatdw o warto$ci 5.810.550 zt, Miejsce Piastowe — 225.206
udziatéw o wartosci 11.260.300 zt, Nowa Sarzyna — 272.822 udziatéw o wartosci
13.641.100 zt, Sedziszow Mip. — 300.443 udziatow o warto$ci 15.022.150 zt, Sokotow
Mip. - 60.000 udziatow o wartoéci 3.000.000 zt, Wietrzychowice — 71.187 udziatow
0 tgcznej wartosci 3.559.350 zt.
Uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspdInikow z dnia 3 czerwca 2024 r.
podwyzszono kapitat zakladowy Spotki do 155.984.300 zt, ktory dzielit sie na
3.119.686 udziatdw. Po podwyzszeniu kapitatu zaktadowego, Gmina Lezajsk objeta
tacznie 266.406 udziatow o warto$ci 13.320.300 zt, natomiast udziaty pozostatych
Wspolnikéw pozostaty bez zmian.

(akta kontroli tom | str. 8-51, 54-90)

Wedtug § 5 umowy Spdtki podstawowym celem dziatalnoSci byta budowa doméw
mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu, co bylo zgodne z art. 27
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

W latach 2023 - 2030 SIM Podkarpacie w ramach 12 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych™ planowato wybudowanie 1.534 lokali mieszkalnych wraz
z infrastrukturg towarzyszaca, z tego w Gminie:

1) Boguchwata w latach 2023 - 2030 budowe 14 budynkow wielorodzinnych z 927
lokalami mieszkalnymi w ramach trzech przedsiewzie¢, z tego:
- w latach 2023 — 2025 (I etap) budowe trzech budynkéw z 225 lokalami
mieszkalnymi o pow. od 38,3 do 70,6 m2,
- w latach 2026 — 2029 (Il etap) 350 mieszkan o pow. od 38,3 do 77,7 m2 w pieciu
budynkach,
- w latach 2027 — 2030 (Il etap) 378 mieszkan o pow. od 38,3 do 77,7 m2 w szeSciu
budynkach wielorodzinnych,
Warto$¢ przedsiewziecia wyceniono na 448.152.975 zt, z tego w ramach |, I i Il etapu
odpowiednio na 76.895.524,05 zt, 172.252,787,97 zti 199.004.662,98 zt.

7 Dalej: KOWR.

18 Po uzyskaniu przez Spotke prawomocnej i ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku/budynkow,
badz prawidtowe zawiadomienie wtasciwych organdw administracji publicznej o zakoficzeniu budowy i uptywie
wymaganego terminu na zgtoszenie sprzeciwu przez organ, jezeli wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
nie jest wymagane.
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2) Dynow w latach 2024 - 2026 budowe budynku wielorodzinnego z 58 lokalami
mieszkalnymi o pow. od 29,0 do 64,1 m2 Warto$¢ inwestycji wyceniono na
17.340.989,22 zt.

3) Jarostaw w latach 2025 — 2026 budowe budynku wielorodzinnego z 60
mieszkaniami o pow. od 28,6 do 65,9 m2. Warto$¢ przedsiewziecia wyceniono na
22.789.732,25 zt.

4) Lezajsk w latach 2024 — 2026 budowe dwoch budynkow mieszkalnych z 60
lokalami mieszkalnymi o pow. od 458 do 79,6 m2 Wartos¢ przedsiewziecia
wyceniono na 29.101.246,87 zt.

5) Miejsce Piastowe w latach 2023 — 2025 budowe 44 budynkow jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej w miejscowosci Nizna taka (88 lokali mieszkalnych o pow.
od 48,7 do 52,2 m2). Warto$¢ inwestycji wyceniono na 22.754.694,38 zt.

6) Nowa Sarzyna w latach 2023 — 2025 budowe budynku wielorodzinnego z 74
lokalami mieszkalnymi o pow. od 40,0 do 74,5 m2. Warto$¢ przedsiewziecia
wyceniono na 30.207.690,01 zt.

7) Sedziszéw Mip. w latach 2023 — 2027 budowe dwdch budynkéw wielorodzinnych
z 168 lokalami mieszkalnymi w ramach dwoch przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych, z tego:
- w latach 2023 - 2025 w ramach | etapu, budynku z 42 lokalami mieszkalnymi
0 pow. od 41,4 do 69,1m2,
- w latach 2025 - 2027 w ramach Il etapu, budynku z 126 mieszkaniami o pow.
od 39,0 do 66,7 m2.
WartoSci przedsiewziecia wyceniono na 75.018.703,02 zt, z tego 16.294.588,34 zt
(I etap) i 58.724.114,68 zt (etap II).

8) Wietrzychowice w latach 2024 — 2025 przebudowe i rozbudowe budynku wiejskie]
szkoty na funkcje mieszkalng wielorodzinng z 12 lokalami mieszkalnymi o pow. od
43,3 do 72,0 m2 w miejscowosci Demblin. Warto$¢ przedsiewziecia wyceniono na
4.264.770,83 zt.

9) Sokotéw Mip. zaplanowano budowe dwoch budynkéw z ,okoto 100” lokalami
mieszkalnymi. Do dnia zakonczenia kontroli SIM Podkarpacie nie dysponowato
jednak nieruchomoscia, na ktorej miaty by¢ wybudowane lokale mieszkalne.
Zagadnienie z tym zwigzane omowiono w pkt. 1.3. wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli tom | str. 54-82, 91-99)

Mieszkania budowane przez SIM Podkarpacie majg by¢ gotowe do zamieszkania.
Bedg wyposazone w stolarke okienng (plastikowa) i wewnetrzng stolarke drzwiowa,
a $ciany i sufity bedg otynkowane i pomalowane farbg emulsyjna. Na poditogach
w pokojach zostang potozone panele podtogowe, a w korytarzach, tazienkach
i kuchniach (aneksach kuchennych) — piytki (do wyboru w trzech kolorach). Ptytki
beda réwniez potozone na Scianach w tazienkach.

W kuchni i tazience zamontowane bedzie m.in. wyposazenie, o ktérym mowa w art.
6b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢
mieszkaniowych'®, tj. zlewozmywak z baterig, 4-palnikowa kuchenka gazowa
(indukcyjna) z piekarnikiem, wanna lub kabina natryskowa, umywalka, armatura
(bateria), miska ustepowa, a takze doptywowe i odptywowe podejécie pod montaz
pralki.

19Dz, U. 22024 r. poz. 304, dalej: ustawa o finansowym wsparciu niektdrych przedsiewzieé¢ mieszkaniowych.
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Kazdy z 44 budynkéw w Niznej Lace bedzie wyposazony w instalacje fotowoltaiczng

i pompy ciepta do ogrzewania i dostarczania cieptej wody.

Czes¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zostanie wyposazona takze

w instalacje fotowoltaiczne sprzezone z pompami ciepta do ogrzewania cieptej wody.
(akta kontroli tom | str. 100-136)

W latach 2021 - 202420 SIM Podkarpacie nie prowadzito dziatalnosci, o ktorej mowa
w § 5 pkt 2 umowy Spotki i w art. 27 ust. 2 pkt 1 — 6 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, tj. nie:
- nabywato lokali i budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw niemieszkalnych w celu
rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale mieszkalne,
- przeprowadzato remontdw i modernizacji obiektdw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,
- wynajmowato lokali uzytkowych znajdujacych sie w budynkach Spotki,
- sprawowato na podstawie umow zlecenia, zarzadu nieruchomosciami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi, ktore nie stanowity wtasnosci Spotki,
- sprawowato zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej
czesci jej wspotwlasno$e,
- prowadzito innej dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszacg, w tym budowania lub nabywania budynkéw w celu
sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali 0 innym
przeznaczeniu.

(akta kontroli tom | str. 54-82, 138-139)

1.2. SIM Podkarpacie zrealizowato obowigzek wynikajacy z zapisow art. 33p ust.
2 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa i z kazdg Gming zawarto
umowe o Swiadczenie ustug w ogélnym interesie spotecznym (umowy powierzenia).
Przedmiotem uméw byto ustalenie szczeg6towych warunkéw powierzenia zadania
wtasnego Gminy okreslonego w art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym?!, tj. gminnego budownictwa mieszkaniowego i w art. 4 ust.
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?2,

Umowy powierzenia zawarto na przetomie stycznia i lutego 2023 r., tj. w terminie
okreslonym w art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
Umowy podpisane przez upowaznione osoby, zawieraty m.in. stan faktyczny
i prawny, termin rozpoczecia realizacji inwestycji w rozumieniu art. 33p ust. 1b ustawy
o0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, okres powierzenia, Swiadczenia
i szacunkowy koszt ustugi publicznej, partycypacie Gminy w kosztach ustugi
(rekompensate) oraz kontrole nadwyzek i reguty zwrotu rekompensaty.

W umowach zawartych z siedmioma Wspalnikami podano, Ze rozpoczeciem realizacji
przedsiewziecia  inwestycyjno-budowlanego  bedzie  sporzadzenie  projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu w terminie do dnia 10 sierpnia 2023 r.

W umowie powierzenia zawartej 15 lutego 2024 r. z Gming Wietrzychowice
iwumowie z 14 lutego 2024 r. zawartej z Gming Sokotéw Mip. podano, ze
rozpoczecie realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego nastapi do 17
sierpnia 2024 .

W umowie z Gming Sokotéw Mip. przewidziano jednak mozliwo$¢ wydtuzenia tego
terminu 0 12 m-cy, tj. do 17 sierpnia 2025 r. w sytuacji, gdy ztozy ona wniosek do
ministra  witadciwego do spraw budownictwa, planowania, zagospodarowania

20 Do 27 wrze$nia 2024 r.
21Dz, U. 22024 r. poz. 609, ze zm., dalej: ustawa o samorzadzie gminnym.
22Dz, U. 22023 r. poz. 725, dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy.
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przestrzennego i budownictwa i gdy zgodnie z zapisem art. 33p ust. 1c ustawy
0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wyrazi zgode, co omdwiono w pkt.
1.3. wystgpienia pokontrolnego.

W umowach powierzenia zawartych z Gming Sokotow Mip. i Wietrzychowice nie
okreslono jakie zdarzenie bedzie rozpoczeciem przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego.

We wszystkich umowach okreslono planowany termin i okres realizacji ustugi
publicznej.

W siedmiu umowach powierzenie ustugi publicznej nastapito z dniem zawarcia
umowy Spotki, tj. od 28 czerwca 2021 r. przez okres od 66 lat i 6 miesigcy do 67 lat.
W umowie powierzenia zawartej z Gming Wietrzychowice termin realizacji ustugi
publicznej ma by¢ realizowany od 1 stycznia 2026 r. przez okres 65 lat i 2 miesiecy,
a w umowie z Gming Sokotéw Mip. od 18 sierpnia 2023 r. i przez okres 66 lat
| 6 miesiecy.

Planowane terminy rozpoczecia realizacji ustugi publicznej i planowane terminy
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego byly zgodne
z zapisami art. 33p ust. 1a i 1b ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

W zatgcznikach do siedmiu uméw podano podstawowe parametry budynkéw, tj. m.in.
wymiary, wysokoS¢, liczbe kondygnacji, powierzchnie zabudowy, powierzchnie
catkowita, w tym pomieszczen gospodarczych oraz powierzchnig iliczbe lokali
mieszkalnych, co byto zgodne z dokumentacjg projektowa. Nie podano natomiast
powierzchni poszczegolnych mieszkan jak i standardu wykonczenia.

(akta kontroli tom | str. 140-217)

Prezes Zarzadu wyjasnit, Ze zapisy umowy dotyczace pomocy publicznej powinny
zawiera¢ nie tylko przepisy prawa polskiego, lecz rowniez unijne uregulowania.
Zdarzaly sie jednak przypadki, ze Gminy minimalizowaty, co prawda zgodnie
z prawem tres¢ umowy, tak aby nie kreowa¢ zadnych zobowigzan w zakresie
wspotpracy z SIM Podkarpacie.
W czerwcu 2024 r. poinformowat Wspdlnikow, ze z uwagi na rézne podejscie do tresci
uméw o Swiadczenie ustug w ogolnym interesie gospodarczym zostanie
zorganizowane spotkanie z elementami szkolenia w zakresie pomocy publiczne;.
Witym celu Zarzad Spdtki zlecit firmie posiadajacej wieloletnie do$wiadczenie
w zakresie pomocy publicznej przeprowadzenie audytu uméw i arkuszy
przeliczeniowych, co pozwoli wprowadzi¢ jednolita metodologie podejcia do tematu
pomocy publicznej, tak aby w przysziosci nie byto zastrzezen, co mogtyby skutkowaé
zwrotem Srodkow otrzymanych z RFRM.
Szkolenie odbyto sie 17 czerwca 2024 r. w Boguchwale i uczestniczyli w nim wszyscy
Wspdlnicy Spotki.

(akta kontroli tom | str. 218-266)

SIM Podkarpacie sporzadzito aneksy do umoéw powierzenia, ktore we wrze$niu
2024 r. podpisato osmiu  Wspdlnikéw23. Doprecyzowano w nich m.in. okres
obowigzywania, w tym realizacji ustugi publicznej, sposéb prowadzenia monitoringu
okresowego, w tym rekompensaty, prawa do kontroli, odstgpienia i zmiany umowy,
rozstrzygania sporow, ochrony danych osobowych czy komunikacji stron.

W aneksach nie zmieniono terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, ale w umowach zawartych z Gming Wietrzychowice
i Sokotéw Mtip. doprecyzowano zapisy dotyczace realizacji przedsiewziecia

23 Aneks do umowy zawartej z Gming Jarostaw jest procedowany przez gminne Biuro prawne.
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inwestycyjno-budowlanego (sporzadzenie projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu).

Doprecyzowano tez planowane terminy $wiadczenia ustugi publicznej w umowie
zawartej z Gming Wietrzychowice i z Gming Sokotow Mtp. Termin rozpoczecia ustugi
ustalono odpowiednio na 4 stycznia 2027 r i na 3 pazdziernika 2030 r.

W aneksach do umow powierzenia skorygowano okres realizacji ustugi publicznej,
ktory wynosit od 26 lat i 4 miesiecy do 29 lat i 3 miesiecy liczac od przystapienia do
Spdtki. Terminy rozpoczecia realizacji ustugi publicznej byty zgodne z art. 33p ust. 1a
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Wsparcie z RFRM uzyskato 10 przedsiewzig¢. Analiza tych przedsiewzie¢ wykazata,
ze we wszystkich przypadkach SIM Podkarpacie nie przekroczyto terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia okreslonego w umowach powierzenia
i aneksach, co byto zgodne z zapisami art. 33p ust. 1b ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa.
Faktycznie realizacja dwoch przedsiewzieé, tj. w Boguchwale etap | i w Jarostawiu
rozpoczeta sie odpowiednio po 34 i 7 dniach od objecia udziatow przez Gmine
w kapitale zaktadowym SIM Podkarpacie, a w pozostatych osmiu przypadkach przed
objeciem udziatéw przez Gminy w kapitale zaktadowym Spotki.
Projekty zagospodarowania terenu?* spetniaty wymagania okreslone w art. 34 ust.
3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane?> oraz postanowienia czesci
2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy projektu budowlanego?e.

(akta kontroli tom | str. 91-99, 140-209, tom IV str. 9-243)

Prezes wyjasnit, iz w Spoice przyjeto dwa terminy rozpoczecia realizacji ustugi
publicznej. Pierwszy wynikat z przyjetego planu inwestycyjnego i jest koncowym
etapem realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. Jest to faktyczny
termin rozpoczecia ustugi publiczne;.

Natomiast drugi termin wynikajacy z aneksu do umowy powierzenia jest ,ostateczng
datg” na rozpoczecie realizacji ustugi publicznej, wynikajacq z obowigzujacych
przepisow. Przyjecie takiej daty wynikato ze wzgleddw ostroznosciowych, poniewaz
mogq wystapi¢ nieprzewidziane okolicznosci w oddaniu do uzytkowania inwestycji.
Niedotrzymanie terminu mogtoby skutkowa¢ zwrotem srodkéw do RFRM, co bytoby
niemozliwe biorac pod uwage postepujace prace budowlane i pfatnodci z tym
zwigzane.

Warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi
przyjeto na podstawie dokumentacji projektowej lub koncepcii architektonicznej.
Inwestycje wymienione w umowach o $wiadczenie ustug w ogdlnym interesie
spotecznym, za wyjatkiem inwestycji w Sokotowie Mip., ujeto w planach
inwestycyjnych SIM Podkarpacie.
W jednej umowie strony przewidzialy mozliwos¢ wydtuzenia terminu realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego i ustugi publicznej w trybie art. 33p ust.
1c usfrm. Dotyczyto to umowy zawartej w lutym 2024 r. z Gming Sokotéw Mtp., co
omowiono w pkt. 1.3. wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli tom | str. 140-217)

1.3. W latach 2023 - 2030 SIM Podkarpacie zaplanowato realizacje 12 przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych, w ramach ktérych wybudowanych zostanie 1.534
mieszkan, z tego 927 w Boguchwale, 168 w Sedziszowie Mip., 88 w Niznej Lace

24 Stanowigce czes$¢ koncepcji architektoniczno-budowlanej.
25Dz, U. 22024 r. poz. 725, ze zm.
26 Dz. U. 22020 r. poz. 1609.



(Gmina Miejsce Piastowe), 74 w Nowej Sarzynie, po 60 w Jarostawiu i Lezajsku, 45
w Dynowie, 12 w Demblinie w Gminie Wietrzychowice i ok. 100 w Sokotowie Mip.
Laczny metraz mieszkan wyniesie 88.127,99 m?, a powierzchnia mieszkan wynosi¢
bedzie od 28,6 do 79,6 m2.

Zgodnie z planem inwestycyjnym w ramach czterech przedsiewzie¢ w budowie byto
429 mieszkan o tacznym metrazu 22.887,85 m2 i pow. od 38,34 do 74,51 m2, co
stanowito 28% mieszkan zaplanowanych, z tego 225 wramach | etapu
w Boguchwale, 42 w Sedziszowie Mip. (I etap), 88 w miejscowosci Nizna taka
w Gminie Miejsce Piastowe i 74 w Gminie Nowa Sarzyna.

W grudniu 2023 r. w ramach | etapu rozpoczeto budowe trzech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych w Boguchwale wraz z infrastrukturg towarzyszaca.
Zakonczenie rob6t budowlanych zaplanowano na koniec grudnia 2025 r.,
a zasiedlenie budynkow w | kw. 2026 r.

Budowe 42 mieszkan w budynku mieszkalnym wielorodzinnym wraz z infrastrukturg
towarzyszacq w Sedziszowie Mip. (I etap) rozpoczeto w sierpniu 2023 r. Zakonczenie
robdt budowlanych zaplanowano na koniec marca 2025 r., a zasiedlenie budynku do
korca czerwca 2025 r.

W pazdzierniku 2023 r. rozpoczeto budowe 74 mieszkan w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym wraz z infrastrukturg towarzyszacq w Nowej Sarzynie. Zakonczenie
rob6t budowlanych oraz zasiedlenie budynku zaplanowano w Il kw. 2025 .

Budowe 44 budynkéw mieszkalnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej (88
mieszkan) wraz z infrastrukturg towarzyszacq w Niznej tace (Gmina Miejsce
Piastowe) rozpoczeto w listopadzie 2023 r. Zakonczenie robdét budowlanych
zaplanowano na koniec Il kw., a zasiedlenie na koniec IIl kw. 2025 r.

Wytonienie wykonawcow 303 mieszkan, z tego 45 w Dynowie, po 60 w Jarostawiu
i LeZajsku, 126 w Sedziszowie Mip. (Il etap) i 12 w Wietrzychowicach nastgpi¢ ma
w okresie Il kw. 2024 r. — | kw. 2025 r. Wszystkie przedsiewziecia uzyskaty
pozwolenia na budowe, z tym, ze od pozwolenia na budowe budynku w Jarostawiu
strony postepowania wniosty odwotanie.

Roboty budowlane w Dynowie maja sie rozpoczac w IV kw. 2024 r. i zakonczy¢ w | kw.
2026 r. Zasiedlenie budynku winno nastgpi¢ do korica czerwca 2026 .

Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 60 lokalami
mieszkalnymi w Jarostawiu zaplanowano w Il kw. 2025 r., a ich zakonczenie w [V kw.
2026 r. Zasiedlenie budynku nastapi¢ ma w | kw. 2027 r.

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 60 lokalami mieszkalnymi
w Lezajsku nastgpi¢c ma w IV kw. 2024 r. Zakoriczenie robét i zasiedlenie budynku
powinno zakonczy¢ sie odpowiednio w Il i Il kw. 2026 .

Rozpoczecie budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 126 lokalami
mieszkalnymi w Sedziszowie Mip. (Il etap) zaplanowano w Il kw. 2025 r. Roboty
budowlane i zasiedlenie budynku winny zosta¢ zakonczone odpowiednio w 11 IV kw.
2027 r.

Rozpoczecie  przebudowy i zmiany uzytkowania budynku  wiejskiego
wielofunkcyjnego w miejscowosci Demblin (Gmina Wietrzychowice) zaplanowano
w Il kw. 2024 r. Zakoriczenie robdt budowlanych nastgpic ma w Il kw. 2025 r.,
a zasiedlenie budynku w | kw. 2026 .

W ramach dwoch przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych SIM Podkarpacie
wlatach 2028 - 2030 zaplanowato wybudowanie w Boguchwale 702 lokali
mieszkalnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca, z tego 324 w pieciu budynkach
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wielorodzinnych w latach 2026 - 2029 (Il etap) oraz 378 mieszkan w szesciu
budynkach w latach 2026 - 2030 (1Il etap). Pozwolenia na budowe SIM Podkarpacie
powinno otrzymac w | kw. 2026 r.
Wybor wykonawcy Il etapu powinien nastapic w Il kw., a rozpoczecie robot
budowlanych w IV kw. 2026 r. Zakonczenie prac zaplanowano w Il kw. 2029 r.,
a zasiedlenie budynkow w Il kw. 2029 r.
Wybér wykonawcy Ill etapu nastapi¢ ma w IIl kw. 2027 r., a rozpoczecie i zakoficzenie
robdt budowlanych odpowiednio w IV kw. 2027 r. i Il kw. 2030 r. Zasiedlenie budynkdow
nastapi¢ powinno w Il kw. 2030 r.

(akta kontroli tom [ str. 91-99, 267-269)

Wedtug Prezesa poza inwestycjq w Jarostawiu, nie identyfikuje sie obecnie zagrozen
zwigzanych z przygotowaniem i realizacjg inwestycji mieszkaniowych prowadzonych
ze wsparciem Srodkéw RFRM. Odwotanie od pozwolenia na budowe 60 lokali
mieszkalnych w Jarostawiu wniosta jedna ze stron, co spowodowato opdznienie
procesu inwestycyjnego. Od decyzji Wojewody Podkarpackiego udzielajace;
pozwolenia na budowe moze zosta¢ wniesione kolejne odwotanie do Wojewodzkiego
lub Naczelnego Sadu Administracyjnego. SIM Podkarpacie jako inwestor moze
prowadzi¢ proces inwestycyjny, ale nie wiadomo jak postapi BGK, ktory proceduje
wydanie decyzji kredytowej. Zdaniem Prezesa wstrzymanie finansowania stanowi
zagrozenie, ktore moze skutkowa¢ niedotrzymaniem terminéw wskazanych
w umowie Spotki lub w umowie z Gmina.

(akta kontroli tom | str. 270-272)

SIM Podkarpacie nie pozyskato od Gminy Sokotdw Mip. nieruchomosci, na ktére;
planowano wybudowanie ok. 100 lokali mieszkalnych.

W umowie powierzenia z 14 lutego 2024 r. SIM Podkarpacie zobowigzato si¢ do
zrealizowania do 31 grudnia 2030 r. przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
polegajacego na wybudowaniu ok. 100 mieszkan w budynkach wielorodzinnych
potozonych na nieruchomos$ci o pow. 1,0579 ha?’, ktérej wkascicielem jest Skarb
Panstwa (KOWR).

Nieruchomosci z zasobu KOWR Gmina miata wnies¢ do SIM Podkarpacie najpoznie;
do 17 sierpnia 2024 r. W umowie strony przewidziaty mozliwo$¢ przedtuzenia tego
terminu do 12 m-cy w sytuacji, gdy Gmina ztozy wniosek o wydtuzenie terminu
realizacji przedsiewziecia, a minister do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa wyrazi zgode (art. 33p ust.
1¢ ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa).

Gmina do SIM Podkarpacie przystapita 18 sierpnia 2023 r. Jeszcze przed
przystapieniem pismami z wrze$nia i pazdziernika 2022 r. informowata, ze KZN
w 2019 r. wystapit do KOWR o przekazanie 19 sposrdd 27 dziatek, ktére zamierza
przeznaczy¢ pod budownictwo mieszkaniowe. Procedura pozyskania dziatek nie
zostata jednak zakornczona, poniewaz nieruchomosci objete sg stanowiskiem,
o ktorym mowa w art. 11 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci?8 i co moze utrudni¢ pozyskanie gruntdw do zasobu KZN.

W lipcu 2023 r. burmistrz Sokotowa Mip. zwrécit sie do KZN o przy$pieszenie sprawy
pozyskania dziatki o pow. 1,0579 ha nalezacej do KOWR, poniewaz jest niezbedna
dla inwestycji realizowanej przez SIM Podkarpacie.

W maju 2024 r. Prezes Zarzadu poinformowat p.o. Prezesa KZN, ze do ww.
nieruchomosci, bedacej w zasobach KOWR, Spdtka nie uzyskata tytutu prawnego.

27 Dziatka nr 5330/97.
28Dz, U.z 2024 r. poz. 1026, ze zm., dalej: ustawa 0 KZN.
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W zwigzku z tym p.o. Prezesa KZN zwrocit sig do dyrektora generalnego KOWR
0 udzielenie zgody do dysponowania nieruchomoscig przez SIM Podkarpacie
w celach projektowych z mozliwoscig uzyskania pozwolenia na budowe.

KZN odpowiedzi z KOWR nie uzyskat, dlatego 5 lipca 2024 r. burmistrz zwrdcit sie do
Ministra Rozwoju i Technologii o przediuzenie o 12 m-cy terminu rozpoczecia
realizacji przedsiewziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, o ktorej mowa w art.
33p ust. 1c ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

W pismie Burmistrz poinformowat, ze pomimo podjetych dziatan i pozytywnych
deklaracji KOWR, KZN nie przejat nieruchomosci gruntowej o pow. 1.0579 ha, gdyz
z nieznanych mu powoddw procedura przekazania znaczaco sie wydtuza, mimo
intensywnych staran ze strony Gminy i SIM Podkarpacie.

W zwigzku z tym, na podstawie art. 33p ust. 1c ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, burmistrz zwrdcit sie z wnioskiem o wyrazenie zgody na wydtuzenie
terminu na rozpoczecie realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego o 12
miesiecy, tj. do 17 sierpnia 2025 .

Burmistrz poinformowat réwniez, ze Gmina rozpoczeta rozmowy ze Spotkg odno$nie
ewentualnego wniesienia aportem innej dziatki bedacej jej wlasnoscia, co wobec
przeciggajacych si¢ dziatan obu agencji rzadowych, pozwoli zrealizowa¢ zadanie
w zakresie mieszkalnictwa w sposob korzystny dla Gminy.

W dniu 15 lipca br. Minister Rozwoju i Technologii wyrazit zgode na wydtuzenie
terminu, o ktérym mowa w art. 33p ust. 1c ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

Realizacje ww. przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych w odniesieniu do umow
powierzenia omowiono w pkt 1.2. wystgpienia pokontrolnego.
(akta kontroli tom | str. 210-213, 273-287)

1.4.a. W § 18 ust. 1 umowy Spotki, podano, ze Rada Nadzorcza sktada si¢ od trzech
do dziesieciu cztonkow powotywanych na wspolng trzyletnig kadencje. Trzech z nich
powotuje i odwotuje KZN, a pozostatych Gminy.

Przewodniczacego Rady Nadzorczej wskazuje KZN, w ramach przystugujacego mu
osobistego  uprawnienia. Ze swego grona Rada Nadzorcza wybiera
wiceprzewodniczacego i sekretarza.

W dniu 19 lipca 2021 r. na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu Wspdlnikéw Spotki
w organizacji (w ktorym uczestniczyli wszyscy Wspolnicy) wybrano jednogto$nie
o$miu cztonkdw Rady Nadzorczej, ztego dwoch z KZN, ktéry dysponowat 10
udziatami o tgcznej wartosci nominalnej 500 zt oraz przedstawicieli Gminy: Dyndw,
Jarostaw, Lezajsk, Miejsce Piastowe, Nowa Sarzyna iSedziszow Mip., ktorzy
dysponowali facznie 360.000 udziatami o warto$ci nominalnej 18.000.000 zt.
Przewodniczacym Rady Nadzorczej (zgodnie z postanowieniem § 18 ust. 2 pkt
2 umowy Spotki) zostat kandydat wskazany przez KZN.

Od 27 lipca 2021 r. Rada Nadzorcza liczyta dziewigciu cztonkéw, gdyz Gmina
Boguchwata zgtosita swojego przedstawiciela.

Dwoch Wspolnikow nie wprowadzito swoich przedstawicieli do Rady Nadzorcze;.
Dotyczyto to WspdInikow, ktorych do Spdtki przyjeto w sierpniu 2023 r., tj. Gminy
Sokotow Mip. i Wietrzychowice, ktore dysponowaty odpowiednio 60.000 i 71.187
udziatami o tgcznej wartosci 3.000.000 zt i 3.559.350 zt.

Sekretarz Gminy i Miasta Sokotéw Mip. poinformowat, ze z uwagi na stopien
zaawansowania przedsiewziecia na terenie Gminy, a takze aby nie generowac
dodatkowych kosztéw Spétki, nie wnioskowat o wprowadzenie przedstawiciela do
Rady Nadzorczej.



Z kolei wojt Gminy Wietrzychowice wyjasnit, ze Rada Nadzorcza liczy do dziesieciu
cztonkow, zatem ,nie byto mozliwosci wigczenia” kolejnego przedstawiciela. Biorac
pod uwage iloS¢ i wartoS¢ posiadanych udziatéw oraz skale inwestycji uznano, ze
,przez najblizszy okres” Gmina nie bedzie miata swojego czionka w Radzie
Nadzorcze;.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze sktadu Rady Nadzorczej za ustnym porozumieniem
dwczesnego burmistrza Sokotowa Mip. i wdjta Wietrzychowice nie zwigkszono ze
wzgledu ,na oszczednosci kosztow”. Taki stan utrzymac sie ma do korica pierwszej
kadencji Rady Nadzorczej. Potem planuje ograniczy¢ sie liczbe i wprowadzi¢ tryb
rotacyjny, polegajacy na wymianie cztonkéw Rady Nadzorczej w potowie kadencii.

Od lutego do konca lipca 2024 r. przedstawiciela w Radzie Nadzorczej nie miat
najwiekszy udziatowiec Spotki, tj. Gmina Boguchwata, ktéra na dzien 30 czerwca br.
posiadata 1.391.174 udziatéw o tgcznej wartosci 69.558.700 zt.

Burmistrz Boguchwaty wyjasnit, ze po Smierci jej przedstawiciela, niezwtocznie
przystgpiono do rozméw z potencjalnymi kandydatami. Jednak z powodu
,specyficznych wymogéw niezbednych do objecia funkciji cztonka Rady Nadzorczej”,
dopiero z dniem 1 sierpnia 2024 r. powotano nowego przedstawiciela, o czym
pisemnie powiadomiono SIM Podkarpacie.

(akta kontroli tom | str. 54-90, 288-325)

1.4.b. Na podstawie § 17 ust. 2 pkt 16 umowy Spdtki, Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspolnikéw w organizacji w dniu 19 lipca 2021 r. uchwalifo Regulamin Rady
Nadzorczej?®, w ktorym okreslono zasady dziatania, tryb zwotywania i organizacii
posiedzen.

W kontroli ustalono, ze posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywano zgodnie
z Regulaminem i art. 221" § 7 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych?0, tj. w miare potrzeb i co najmniej w kazdym kwartale roku obrotowego.

W okresie od lipca do grudnia 2021 r. Rada Nadzorcza odbyta 4, w latach 2022 -
2023 po 5, aw 2024 (do korica maja) — 4 posiedzenia, ktore byty protokotowane, a ich
tres¢ zatwierdzana w formie uchwaty.

W lipcu i pazdzierniku 2021 r. w posiedzeniach uczestniczyto o$miu, a w pazdzierniku
i grudniu dziewigciu cztonkdw Rady Nadzorczej.

W marcu 2022 r. w posiedzeniu Rady Nadzorczej uczestniczyto o$miu cztonkdw (bez
dwoch przedstawicieli KZN), w kwietniu dziewieciu (nie byto przedstawiciela Gminy
Jarostaw), a w pozostatych trzech posiedzeniach po 10 cztonkéw Rady Nadzorcze;.
W lutym, marcu, maju i pazdzierniku 2023 r. w posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Rady Nadzorczej, za$ w sierpniu — dziewigciu (bez przedstawiciela Gminy
Boguchwata).

W styczniu 2024 r. w posiedzeniu Rady Nadzorczej uczestniczyto siedmiu cztonkdw
(bez trzech przedstawicieli KZN), w lutym pieciu (bez przedstawicieli KZN i Gminy
Boguchwata, Lezajska), w kwietniu — szesciu (bez KZN i Gminy Boguchwata),
a w maju — siedmiu cztonkéw (bez dwoch przedstawicieli KZN i Gminy Boguchwata).

Zgodnie z § 19 umowy Spdtki oraz art. 219 § 1§ 3 ust. 1i 3 Ksh, Rada Nadzorcza
sprawowata nadzér nad dziatalno$cig, w tym m.in. oceniata sprawozdania Zarzadu,
sprawozdania finansowe za lata obrotowe 2021 — 2023 w zakresie zgodno$ci
z ksiegami, dokumentami ize stanem faktycznym, wnioski Zarzadu dotyczace

29 Dalej: Regulamin.
30 Dz. U.z 2024 r. poz. 18 ze zm., dalej: Ksh.



pokrycia straty i podziatu zysku, atakze sktadata Zgromadzeniu Wspoinikow,
pisemne, coroczne sprawozdania ze swojej dziatalnosci.

Analiza protokotéw z posiedzen za lata 2021 — 2024 (do czerwca) wykazata, ze Rada
Nadzorcza m.in. opiniowata projekty Zgromadzenia Wspolnikéw dot. zmiany umowy
Spdtki, podwyzszenia kapitatu zakladowego, plandéw inwestycyjnych i strategii
dziatalnosci, zatwierdzata projekty planu rzeczowo-finansowego Spdtki, udzielata
rekomendacji Zgromadzeniu WspdInikow w sprawie absolutorium dla Zarzadu Spotki,
wyrazata zgode na wybér biegtego rewidenta do badania sprawozdania finansowego
Spotki za lata 2022 — 2023, a takze ustalata cele zarzadcze dla Prezesa Zarzadu
i oceniafa ich wykonanie. Na posiedzeniach Rady Nadzorczej omawiano réwniez
biezace sprawy Spdtki, w tym realizacje proceséw inwestycyjnych.

Od Zarzadu i 0s6b zatrudnionych w Spétce Rada Nadzorcza nie zadata sporzadzania
informaciji, dokumentow lub wyjasnien dotyczacych SIM Podkarpacie.
(akta kontroli tom | str. 54-90, 326-330, tom Il 4-5, tom IlI str. 478-496)

1.4.c. W § 20 umowy Spotki podano, ze Zarzad jest jednoosobowy i sktada sie
z Prezesa powotywanego na trzyletnia, a od 26 pazdziernika 2023 r. (po zmianie
umowy Spétki) na piecioletnig kadencje.

Prezesa powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza sposrod osob wskazanych przez KZN
w ramach przystugujacego temu organowi uprawnienia. Wybiera sie go spo$rod oséb
spetniajgcych wymogi, o ktorych mowa w art. 22 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r.
o zasadach zarzadzania mieniem panstwowyms3!. Powofanie nastepuje po
przeprowadzeniu postepowania kwalifikacyjnego na podstawie uchwalonego przez
Rade Nadzorczg regulaminu postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru
cztonkow Zarzadu Spdtki. Kandydat na Prezesa winien ztozy¢ pisemne o$wiadczenie
0 niewystepowaniu okoliczno$ci uniemozliwiajacych jego powotanie.

Na podstawie zapisu § 19 ust. 1 pkt 3 umowy Spotki, Rada Nadzorcza uchwatg z 19
lipca 2021 r. uchwalita Regulamin postepowania kwalifikacyjnego w sprawie wyboru
Prezesa Zarzadu32.

Tego samego dnia Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spétki zaprosito na
posiedzenie kandydata do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu, ktérego spoza
Wspdlnikow zgtosit KZN (§ 20 ust. 2 umowy Spoétki).

Rada Nadzorcza w trakcie postepowania kwalifikacyjnego przeprowadzita
z kandydatem merytoryczng ocene (rozmowe kwalifikacyjna) i stwierdzita, Zze spetnia
warunki okre$lone w Regulaminie w sprawie wyboru Prezesa Zarzadu, tj. posiada
wyksztatcenie wyzsze, co najmniej 5 letni okres zatrudnienia na podstawie umowy
0 prace oraz co najmniej 3 letnie do$wiadczenie na stanowiskach kierowniczych lub
samodzielnych. Spetnia tez inne wymogi okre$lone w przepisach odrebnych,
a w szczegoInosci nie narusza ograniczen i zakazow zajmowania stanowiska cztonka
organu zarzadzajacego w spdtkach handlowych.

Kandydat wyrazit zgode na powotanie na Prezesa Zarzadu Spétki, a osmiu cztonkow
Rady Nadzorczej powofato jednogto$nie Krzysztofa Mazura na Prezesa Zarzadu
pierwszej kadencji.
Prezes Zarzadu zrealizowat obowigzek wynikajacy z art. 19a ust. 5 ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym?33,

(akta kontroli tom | str. 6-7, 331-372)

31 Dz. U. 22024 r. poz. 125, ze zm., dalej: ustawa o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym.
32 Dalej: Regulamin w sprawie wyboru Prezesa Zarzadu.
33 Dz. U. 22024 r. poz. 979, dalej KRS.
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1.4.d. Zgodnie z § 19 ust. 1 pkt 6 umowy Spotki, § 2 — § 5 uchwaty nr 9/2021
Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikow Spdtki oraz art. 4 i art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 9 czerwca 2016 r. 0 zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych
niektorymi spdtkami3# i z uwzglednieniem art. 15 ustawy z dnia 19 listopada 2020 r.
0 szczegolnych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok 20213,
Rada Nadzorcza uchwatg z 30 sierpnia 2021 r. ustalita wynagrodzenie dla Prezesa
Zarzadu.

Wynagrodzenie Prezesa Zarzadu sklada sie z czeSci statej wynagrodzenia
miesiecznego podstawowego i czesci zmienne;.

Za $wiadczenie ustug zarzadzania Prezes Zarzadu miat otrzymywa¢ miesiecznie
15.413 zt czesci statej wynagrodzenia podstawowego, co w 2021 r. stanowito 3,5
krotnos$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez
wyptat nagrod z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego ogtoszonego przez
Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznegos®.

Cze$¢ zmienna wynagrodzenia uzalezniona byta od poziomu realizacji celdow
zarzadczych i nie mogta przekroczy¢ 50% wynagrodzenia statego Prezesa Zarzadu
przystugujagcemu mu w poprzednim roku obrotowym.

Wynagrodzenie zmienne przystugiwato po zatwierdzeniu przez Zgromadzenie
WspdInikow sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki, sprawozdania finansowego
za ubiegty rok obrotowy oraz po udzieleniu absolutorium Prezesowi Zarzadu.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow w uzasadnieniu do uchwaty okreslajace;
wynagrodzenie Prezesa Zarzadu Spotki podato, ze cze$¢ statg wynagrodzenia
Prezesa ustalono na poziomie wyzszym niz wynika to z przepisow art. 4 ust. 2 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami,
poniewaz uzasadnia to wysoko$¢ kapitatu zaktadowego Spdtki, a takze skala oraz
ztozono$¢ realizowanych inwestycji mieszkaniowych. Podstawowg dziatalnoscig
Spotki jest budowa domdw mieszkalnych oraz ich eksploatacja na zasadach najmu,
a kapitat zaktadowy w dniu jej zawigzania wynosit 21.000.500 zt. W celu
sfinansowania inwestycji obejmujacych budowe lokali mieszkalnych wraz
z infrastrukturg Spotka bedzie korzystata ze wsparcia ze srodkéw RFRM na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego®’.

Uchwate ustalajacg wysoko$¢ wynagrodzenia Prezesa Zarzadu Wspdlnicy podijeli
jednomysinie.

Zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen kierujgcych
niektérymi spdtkami, uzasadnienie do uchwaty okreslajacej wysoko$¢ wynagrodzenia
Prezesa Zarzadu sporzadzono na pismie i opublikowano na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej KZN.

Uchwatg z 26 pazdziernika 2023 r. Rada nadzorcza uwzgledniajac zapis art. 11
ustawy z dnia 1 grudnia 2022 r. o szczegdlnych rozwigzaniach stuzacych realizacji
ustawy budzetowej za rok 20238 okreslita czeS¢ statg wynagrodzenia podstawowego
Prezesa Zarzadu w wysokosci 17.614 zt, co w roku 2023 stanowito 4 krotnos¢
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat

3 Dz, U.z2020 r. poz. 1907, dalej: ustawa o zasadach ksztattowania wynagrodzeri oséb kierujgcych niektorymi
spotkami.

3 Dz. U. 22020 r. poz. 2400, dalej: 0 szczegodlnych rozwigzaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok
2021.

3 Dalej: GUS.

37Dz. U. 22021 r. poz. 2224.

38 Dz. U. 22022 . poz. 2666.



nagrod z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego ogtoszonego przez Prezesa
GUS.
(akta kontroli tom | str. 373-382)

Na podstawie uchwat Zgromadzenia WspoInikow Spdtki oraz art. 4 ust. 8 ustawy
0 zasadach ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami, Rada
Nadzorcza ustalita dla Prezesa Zarzadu na lata 2021 - 2024 szczegdlowe cele
zarzadcze, wskazniki okre$lajace ich wykonanie, warto$ci referencyjne oraz tryb
iocene wykonania, a takze wzér obliczenia oraz wagi dla okre$lenia udziatu
poszczegolnych celow w sumarycznej ocenie wykonania celdéw zarzadczych.

Rada Nadzorcza zobowigzata tez Prezesa do przedstawienia sprawozdania
z wykonania celow zarzadczych w oparciu o ustalone wskazniki najpdzniej do czasu
ostatniego posiedzenia Rady Nadzorczej poprzedzajgcej odbycie Walnego
Zgromadzenia WspoInikdw.

Uchwata Rady Nadzorczej w sprawie oceny wykonania celéw zarzadczych za rok
poprzedni i wysoko$ci wynagrodzenia zmiennego powinna by¢ podjeta w terminie
3 miesiecy od doreczenia Radzie Nadzorczej sprawozdania Prezesa Zarzadu
z wykonania celow zarzadczych oraz od dnia zatwierdzenia przez wtadciwy organ
Spdtki sprawozdania z dziatalnosci i sprawozdania finansowego i udzielenia
Prezesowi absolutorium za poprzedni rok obrotowy.

W dniu 11 pazdziernika 2021 r. Rada Nadzorcza ustalita dwa cele zarzadcze na
2021 r., tj.:

1) przeprowadzenie postepowan przetargowych lub zapytan ofertowych na
wykonanie dokumentacji projektowej dla przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych w Boguchwale, Dynowie, Jarostawiu, Lezajsku, Miejscu
Piastowym, Nowej Sarzynie i Sedziszowie Mtp. Wskaznikiem okreslajacym
wykonanie celu zarzagdczego miato by¢ dokonanie wyboru wykonawcy.

2) podpisanie uméw z wykonawcami, co miato by¢ wskaznikiem okres$lajgcym
wykonanie celu zarzadczego.

W posiedzeniu uczestniczyto 9 cztonkdéw Rady Nadzorcze).

W dniu 16 marca 2022 r. Rada Nadzorcza ustalita trzy szczeg6towe cele zarzadcze,
..

1) Przeprowadzenie przetargu na wykonanie dokumentacji projektowej dla
przedsiewzie¢ w Dynowie, Jarostawiu, LeZzajsku, Miejscu Piastowym i Nowej
Sarzynie. Wskaznikiem okreslajagcym wykonanie celu zarzadczego miat by¢
wybor wykonawcy dokumentacii.

2) Podpisanie umowy z wykonawcami dokumentacji projektowej dla szesciu
przedsiewzie¢, w tym réwniez dla Sedziszowa Mip.

3) Ztozenie prawidtowego wniosku o finansowanie sze$ciu przedsiewzie¢
poprzez akceptacjg formalng na stronie BGK lub innego banku.

W posiedzeniu udziat wzigto 8 cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Na posiedzeniu w dniu 24 marca 2023 r. Rada Nadzorcza wyznaczyta Prezesowi
Zarzadu, cztery cele zarzadcze na 2023 r., {j.:
1) Uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe mieszkan w Dynowie,
Jarostawiu i Lezajsku,
2) Podpisanie uméw z wykonawcami dokumentaciji projektowej w Boguchwale
(NP 1l etap) i Sedziszowie Mip. (Il etap).
3) Przeprowadzenie postepowania na wybdr generalnego wykonawcy dla
trzech inwestyciji.
4) Pozyskanie srodkéw od najemcow w ramach partycypacji na co najmniej na
trzy inwestycje.
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W posiedzeniu uczestniczyto 10 cztonkéw Rady Nadzorczej.
Ww. cele zarzadcze cztonkowie Rady Nadzorczej przyjeli jednomysinie.

Po zatwierdzeniu przez Zgromadzenie Wspolnikow sprawozdan z dziatalnosci
i sprawozdan finansowych Spotki, udzieleniu absolutorium i po przedtozeniu
sprawozdan przez Prezesa Zarzadu z wykonania celéw zarzadczych, Rada
Nadzorcza ocenita realizacje celéw zarzadczych za lata 2021 - 2023.

Rada Nadzorcza uchwatg z 25 kwietnia 2022 r. ustalita wynagrodzenie zmienne dla
Prezesa Zarzadu za 2021 r. w wysokos$ci 25.058,72 zt brutto, a uchwatg z 25 maja
2023 r. w wysoko$ci 50% rocznego wynagrodzenia podstawowego za 2022 r.
W uchwale z 29 kwietnia 2024 r. Rada Nadzorcza podata, ze w zwigzku z realizacjg
celéw zarzadczych na poziomie 81% i uksztattowaniem sie wartoci bazowe;
wynagrodzenia zmiennego na poziomie 40% warto$¢ wynagrodzenia zmiennego za
2023 r. ustalono w kwocie 62.066,09 zt brutto. Za podjeciem uchwat glosowato
w2022 r.-9,w 2023 r. - 10 i w 2024 r. — 6 cztonkéw Rady Nadzorcze.

(akta kontroli tom | str. 383-406)

Zgodnie z art. 2 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujgcych
niektorymi spotkami i § 17 ust. 2 pkt 14 umowy Spdtki, Nadzwyczajne Zgromadzenie
WspdInikow w organizacji uchwatg z dnia 19 lipca 2021 r. ustalito zasady i wysoko$¢
wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze;.

Miesieczne wynagrodzenie cztonka Rady Nadzorczej ustalono jak iloczyn podstawy
wymiaru, o ktorym mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami oraz mnoznika 0,55 podstawy dla
przewodniczacego Rady Nadzorczej i 0,5 podstawy wymiaru dla pozostatych
cztonkow.

Podstawa wymiaru wynagrodzen cztonkow Rady Nadzorczej (4.403,78 zt) wynikata
z obwieszczenia Prezesa GUS z dnia 18 stycznia 2017 r. w sprawie przecietnego
wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czwartym
kwartale 2016 r.3

Wynagrodzenie cztonkom Rady Nadzorczej przystugiwato bez wzgledu na liczbe
posiedzen. Nie przystugiwato natomiast za miesigc, w ktérym czlonek Rady
Nadzorczej nie byt obecny na Zadnym prawidlowo zwotanym posiedzeniu,
anieobecno$¢ nie zostata usprawiedliwiona. O usprawiedliwieniu albo
nieusprawiedliwieniu nieobecno$ci na posiedzeniu decydowata Rada Nadzorcza.
Wynagrodzenie obliczano proporcjonalnie do iloéci dni petnienia funkcji w przypadku,
gdy powotanie lub odwotanie nastgpito w trakcie trwania miesigca kalendarzowego.
Wypfacane jest z dotu4® do 10 dnia kazdego miesigca, nastepujacego po miesigcu
rozliczeniowym, przelewem na konto wskazane przez cztonka Rady Nadzorcze;.
Wynagrodzenie obcigza koszty dziatalnosci Spotki z wyjatkiem wynagrodzenia
cztonkdw Rady Nadzorczej wskazanych przez KZN.

Spétka pokrywa koszty poniesione w zwigzku z wykonywaniem przez cztonkdw Rady
Nadzorczej powierzonych im funkcji, a w szczegdlnosci koszty przejazdu z miejsca
zamieszkania do miejsca odbycia posiedzenia Rady Nadzorczej i z powrotem.

Uchwatg z 30 stycznia 2024 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow, ustalito
miesieczne  wynagrodzenie  cztonkébw Rady Nadzorczej w  wysokoSci
nieprzekraczajacej iloczynu przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw bez wyptat nagrod z zysku w czwartym kwartale 2023 r. ogtoszonego
przez Prezesa GUS oraz mnoznika, zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o zasadach

39 Dz. Urz. GUD z 20 stycznia 2017 r. poz. 3.
40 Wynagrodzenie nalezne po uptywie okreslonego czasu, tj. miesigca.
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ksztattowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi spotkami w wysokosci 2.422
zt dla przewodniczacego i 2.200 zt dla wiceprzewodniczacego, sekretarza i cztonka
Rady Nadzorczej.
W uchwale podano, Ze o usprawiedliwieniu lub nieusprawiedliwieniu nieobecnosci na
posiedzeniu cztonka decyduje przewodniczacy Rady Nadzorczej, a nieobecnos¢
mozna usprawiedliwic w dowolnej formie do konca miesigca kalendarzowego,
w ktorym odbyto sie posiedzenie.
Wynagrodzenie obcigza koszty dziatalnosci Spdtki, z wyjatkiem wynagrodzenia
cztonkow Rady Nadzorczej wskazanych przez KZN. W celu prawidtowego ustalenia
i wyptacenia wynagrodzenia cztonkom Rady Nadzorczej wskazanych przez KZN,
Zarzad winien przekaza¢ do KZN informacje o nieusprawiedliwionej nieobecnosci na
prawidtowo zwotanym posiedzeniu w danym miesigcu.
Cztonkom Rady Nadzorczej zamieszkatym poza miejscowoscia, w ktorej odbywa sie
posiedzenie i biorgcym udziat w posiedzeniu, przystuguje prawo do zwrotu kosztow
podrdzy i noclegow na warunkach okre$lonych w przepisach wydanych na podstawie
art. 775 ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. Kodeks pracy*!.

(akta kontroli tom | str. 408-413)

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spotki w uchwale z dnia 19 lipca 2021 r.
ustalajgcej wysoko$¢ wynagrodzenia dla Prezesa Zarzadu, okreslito rowniez prawa
do Swiadczen dodatkowych i maksymalnej ich wysoko$ci.

Umowa o $wiadczenie ustug zarzadzania powinna zawiera¢ obowigzek informowania
0 zamiarze petnienia funkcji w organach innej spotki handlowej, nabyciu w niej akgji,
a takze moze przewidywac zakaz petnienia funkcji w organach innej spdtki handlowe;
lub wprowadza¢ ograniczenia dotyczace dodatkowej dziatalnosci.
Prezes Zarzadu nie moze pobiera¢ wynagrodzenia z tytutu petnienia funkcji cztonka
organu w podmiotach zaleznych od Spétki w ramach grupy kapitatowej w rozumieniu
art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow42,
Rada Nadzorcza w umowie o $wiadczenie ustug zarzadzania okre$li zakazy
| ograniczenia, a takze zakres i zasady udostepniania Prezesowi Zarzadu urzgdzen
technicznych oraz zasobdw stanowigcych mienie Spotki, niezbedne do wykonywania
funkciji, a takze moze okresli¢ limity albo sposéb okreslania kosztéw, jakie Spotka
ponosi w zwigzku z udostepnianiem i wykorzystaniem urzadzen izasobow przez
Prezesa Zarzadu do celéw stuzbowych. Umowa moze okresla¢ zasady korzystania
przez Prezesa Zarzadu z mienia Spotki do celdéw prywatnych.
W razie rozwigzania lub wypowiedzenia przez Spotke umowy o $wiadczenie ustug
zarzadzania, za wyjatkiem przypadku istotnego naruszenia postanowien umowy,
Prezesowi Zarzadu moze by¢ przyznana odprawa, w wysokoSci nie wyzszej niz
trzykrotno$¢ czesci statej wynagrodzenia pod warunkiem petnienia przez niego funkcii
przez okres, co najmniej 12 miesiecy przed rozwigzaniem umowy.
Odprawa nie przystuguje w przypadku wypowiedzenia, rozwigzania lub zmiany
umowy wskutek zmiany funkcji petnionej w Zarzadzie Spdtki, objecia funkcji cztonka
zarzadu w ramach grupy kapitatowej, rezygnacji z petnienia funkcji, rozwigzania
umowy w okresie wypowiedzenia lub za porozumieniem stron.
Rada Nadzorcza moze z Prezesem Zarzadu zawrze¢ umowe o zakazie konkurencii
obowigzujacg po ustaniu petnienia funkcji, przy czym umowa moze by¢ zawarta
jedynie w przypadku petnienia funkcji przez Prezesa Zarzadu przez okres, co najmnie;
szesciu miesiecy.

(akta kontroli tom | str. 354-370, 407)

41Dz. U.z2023 . poz. 1465.
42Dz. U.z 2024 r. poz. 594, dalej: ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw.
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1.4.e. W okresie objetym kontrolg Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki wywigzato sie
z obligatoryjnego obowigzku, o ktorym mowa w art. 231 §1i§2ust. 1 — 3 Ksh
I w terminie sze$ciu miesiecy po uptywie roku obrotowego rozpatrzyto i zatwierdzito
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki, sprawozdania finansowe, a takze
powzieto uchwaty o pokryciu straty oraz udzielito absolutorium Prezesowi Zarzadu
Spdtki i cztonkom Rady Nadzorczej za lata 2021 — 2023.

W posiedzeniach Zgromadzenia Wspolnikow, ktére odbyty sie odpowiednio 24 marca
2022 r., 6 czerwca 2023 r. i 3 czerwca 2024 r., uczestniczyli wszyscy Wspolnicy
Spotki.

(akta kontroli tom 1l str. 478-530)

Wedtug § 24 umowy Spdtki prawo kontroli przystugiwato kazdemu Wspdlnikowi.
Wspdlnik lub upowazniona przez niego osoba mogta w kazdym czasie przegladac
ksiegi i dokumenty Spdki, sporzadzac bilans dla swojego uzytku lub zada¢ wyjasnien
od Prezesa i cztonka Rady Nadzorcze;j.

Prawo indywidualnej kontroli WspdlInika obejmowato w szczegolno$ci prawo wgladu
do danych Spdtki, sporzadzania kopii dokumentéw, informacji uzyskanych
z systemow informatycznych, zadania udzielenia wyjasnien (bez zbednej zwioki)
przez czionkow organdw Spodtki, jej pracownikéw lub osob zatrudnionych na
podstawie umowy cywilnoprawne;.

Kazdy WspdInik zostat zobowigzany do kazdorazowego informowania innych
Wspdlnikow o wszystkich zdarzeniach, ktére mogg mie¢ wplyw na Spétke lub
realizowane przez nig przedsiewziecia.

KZN przystugiwato prawo kontroli stosownie do przepiséw ustawy o KZN.

Wedtug Prezesa Zarzadu Wspdlnicy nie korzystali z tych uprawnien, poniewaz ww.
informacje i dokumenty byly przedstawiane na posiedzeniach Zgromadzenia
WspdInikow.

(akta kontroli tom | str. 54-81, 540-541)

1.5. Wedtug umowy Spotki w sktad Rady Nadzorczej wehodzito 10 czionkéw, w tym
trzech powotywanych i odwotywanych przez KZN.

Cztonkiem Rady Nadzorczej mogta zosta¢ osoba spetniajaca wymogi okreslone w art.
19 ust. 1 - 3 i ust. 5 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym,
z wylgczeniem posiadania pozytywnej opinii Rady do spraw spotek z udziatem
Skarbu Panstwa i paristwowych oséb prawnych.

Przed powotaniem kandydat na cztonka Rady Nadzorczej zobowigzany zostat do
Ztozenia  pisemnego  o$wiadczenia 0  niewystepowaniu  okolicznosci
uniemozliwiajgcych — stosownie do obowigzujgcych przepisow prawa oraz
postanowient umowy Spotki — powotania go w sktad Rady Nadzorcze;.

W okresie objetym kontrola w posiedzeniach Rady Nadzorczej faktycznie
uczestniczyto od 10 do 5 cztonkdw. Funkcjonowanie Rady Nadzorczej omdwiono
w pkt. 1.4.b, c i d wystgpienia pokontrolnego.

(akta kontroli tom | str. 54-81, 414-539, tom III str. 478-496)

Kandydaci wskazani przez WspéInikow na cztonkdéw Rady Nadzorczej Spotki ztozyli
pisemne oswiadczenia o wyrazeniu zgody na kandydowanie oraz ze nie wystepujg
zadne okoliczno$ci fizyczne i prawne uniemozliwiajace ich powotanie.

Spétka nie dysponowata innymi dokumentami, w tym dotyczacymi wyksztatcenia
i doSwiadczenia zawodowego cztonkéw Rady Nadzorczej wskazanych przez
WspdInikow.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze zgodnie z zapisami umowy Spotki do wskazania
cztonkdw Rady Nadzorczej uprawnieni sg Wspolnicy. Zarzad Spotki w tym zakresie
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

nie ma kompetencji, a co za tym nie ma wiedzy o osobach powotywanych na
cztonkow Rady Nadzorczej.
(akta kontroli tom Il str. 542-557, 589-601)

W toku kontroli przeanalizowano kompetencje, w tym wyksztatcenie i doswiadczenie
zawodowe siedmiu cztonkéw Rady Nadzorczej.

Z dokumentow przekazanych przez Wspoinikéw wynika, ze:

- wszystkie osoby wskazane przez Wspdlnikow na kandydata na czionka Rady
Nadzorczej spetniaty wymagania, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1 — 3 i 5 ustawy
0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym,

- kandydatka z KZN uzyskata pozytywng opinie Rady do spraw spétek z udziatem
Skarbu Parstwa,

- wszyscy kandydaci na potwierdzenie warunku ,neutralnosci dziatania” ztozyli
stosowne pisemne o$wiadczenia,

- udziat przedstawicieli Gmin w Radzie Nadzorczej byt dopuszczalny w Swietle
ograniczenia zwigzanego z zajmowanym stanowiskiem/petniong funkcjg, o ktore;
mowa w art. 10c ust. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej*3.

Na potwierdzenie kwalifikacji, o ktorych mowa w art. 19 ust. 1 pkt 1 ustawy o zasadach
zarzadzania mieniem panstwowym, Wspdlnicy podali, ze: [...J*
(akta kontroli tom | str. 558-588)

1.6. W dniu 19 lipca 2021 r. Rada Nadzorcza uchwalita Regulamin postepowania
kwalifikacyjnego na Prezesa Zarzadu pierwszej kadencji Spotki.
Kandydatem na Prezesa Zarzadu mogta zosta¢ osoba spetniajgca tacznie warunki,
ktore omdwiono w pkt. 1.4.c. wystgpienia pokontrolnego.
Zgodnie z zapisem § 20 ust. 2 umowy Spotki, kandydata na Prezesa Zarzadu wskazat
KZN. Spetniat on wymogi okreslone w Regulaminie w sprawie wyboru Prezesa
Zarzadu. W 1999 r. ukonczyt studia wyzsze na kierunku prawo, a takze studia
podyplomowe z zakresu bankowosci (2002 r.) i zarzadzania finansami
przedsiebiorstw (2019 r.). Posiadat 22 letni staz pracy, w tym 19 letni w sektorze
bankowym (menadzer klienta indywidualnego, dyrektor). Prowadzit tez doradztwo
finansowe w ramach wiasnej dziatalno$ci gospodarczej, a w latach 2004 — 2018 byt
cztonkiem rady nadzorczej dwoch spotek akcyjnych. Posiadat umiejetnoSci
zawodowe w zakresie przygotowania, realizowania i monitorowania budzetu spdfki,
tworzenia strategii finansowych i rozwoju w uktadzie krotko i dtugoterminowym oraz
tworzenia dokumentacji finansowej i prognozowania sytuacji finansowej spotki.
Spetniat tez inne wymogi okreslone w przepisach odrebnych, a w szczegdInosci nie
naruszat ograniczen i zakazéw zajmowania cztonka organu zarzadzajgcego
w spotkach handlowych.

(akta kontroli tom | str. 331-372)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

SIM Podkarpacie byto przygotowane do realizacji inwestycji mieszkaniowych
prowadzonych ze wsparciem $rodkéw RFRM. Zgodnie z planem inwestycyjnym
wramach czterech przedsiewziec w budowie bylo 429 lokali mieszkalnych,
a z kazdym ze WspoInikdw zawarto umowe o $wiadczenie ustug w ogolnym interesie
gospodarczym. Okreslono w nich terminy rozpoczecia realizacji przedsigwziecia

43Dz, U.z 2021 r. poz. 679, dalej: ustawa o gospodarce komunalne;.

44 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022
r. poz. 902) NIK wytaczyta - ze wzgledu na prywatno$c¢ osoby fizycznej - jawnos¢ informacji w zakresie
dotyczacym szczegétowych danych odnodnie wyksztatcenia i uprawnieri cztonkow Rady Nadzorczej
Wytaczenia tego dokonano w interesie tych 0séb fizycznych.
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inwestycyjno-budowlanego oraz zgodnie z przepisami ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa — warunki realizacji ustugi publiczne;.

Spdtka zapewniata Wspoinikom mozliwo$¢ wykonywania obowigzkéw i uprawnien,
a przyjete zasady wyboru czlonkow Rady Nadzorczej nie ograniczaty kompetencji
WspdInikow SIM mimo, iz dwdch sposrdd nich nie miato w niej swoich przedstawicieli.
Na Prezesa Zarzadu Spdtki powotano osobe spetniajacq warunki okre$lone
w regulacjach wewnetrznych jak i przepisach prawa. Zasady wynagradzania Prezesa
Zarzadu i cztonkéw Rady Nadzorczej byty zgodne z obowigzujacymi przepisami.

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

2.1. tgczna wartos¢ (koszt) realizowanych przez SIM Podkarpacie 12 przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych, w ramach ktérych wybudowanych zostanie 1.534
mieszkan, wyniosta 660.401.642,44 zt, w tym 89.505.448,41 zt (13,5% wartosci)
stanowito wsparcie uzyskane przez Gminy z RFRM na realizacje inwestycji z czego
27,0 min (po 3 min zt) stanowito wsparcie otrzymane przez kazdego ze Wspoinikéw
na przystapienie do SIM Podkarpacie.

W latach 2021 — 2024 (I kwartat) wydatki na realizacje przedsiewzie¢ wyniosty
20.359.469,59 zt, co stanowito 3,1% wartosci ogdtem, z tego w 2021 r. wydano
84.805,24 zt, w 2022 r. — 1.736.215,96 zt, w 2023 r. — 6.948.023,79 zt1 11.590.424,79
zZtw | kw. 2024 .

Na koniec | kw. 2024 r. wparcie z RFRM otrzymato 10 przedsiewzie¢, pie¢
dofinansowanie z Funduszu Doptat, a cztery z preferencyjnego kredytu zaciggnietego
w Banku Gospodarstwa Krajowego*®.

Zrodta finansowania zabezpieczone mialy cztery przedsiewziecia realizowane
w latach 2023 - 2025. Dotyczyto to rozpoczetej w:

1) grudniu 2023 r. budowy 225 mieszkan w trzech budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych w Boguchwale wraz z infrastrukturg towarzyszacg (etap I),
ztego 7.983.128,52 zt (10,4% wartosci inwestycji) pochodzito z otrzymanego
w maju 2022 r. wsparcia z RFRM, 23.007.348,82 zt (29,9%) z otrzymanego
w czerwcu 2023 r. bezzwrotnego dofinansowania z Funduszu Doptat,
3.995.655 zt (4,7%) stanowity $rodki rzeczowe przekazane w maju 2022 r.
przez Wspdinika (aport nieruchomosci), a 36.500.000 zt pozyskano
z preferencyjnego kredytu zaciggnietego w BGK w marcu 2024 r. Na
podstawie uméw zawartych przez Gmine z najemcami mieszkan do konca Il
kw. 2024 r. koszt budowy miat by¢ dofinansowany kwotg 5.409.391,71 zt
(7,6% wartosci). Warto$¢ przedsiewziecia wynosita 76.895.524,05 zt.

2) sierpniu 2023 r. budowy 42 mieszkan w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Sedziszowie Mip.
(I etap). W maju 2022 r. SIM Podkarpacie otrzymato 1.477.350 zt wsparcia
z RFRM (9,1% warto$ci przedsiewziecia), w czerwcu 2023 r. — 4.436.580,59
zt (27,2%) dofinansowania z Funduszu Dopfat, 262.448 zt (1,6%) stanowity
srodki rzeczowe przekazane w pazdzierniku 2021 r. przez Wspdlnika (aport
nieruchomosci), a 6.250.000 zt to preferencyjny kredyt zaciggniety w BGK
w pazdzierniku 2024 r.

45 Dalej: BGK.
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Do konca Il kw. 2024 r. — 3.868.209,75 zt (23,8%) Srodkéw pochodzi¢
ma od najemcdw mieszkan w ramach umow zawartych z Gming w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych. Wartos¢
przedsiewziecia wyceniono na 16.294.588,34 zt.

pazdzierniku 2023 r. budowy 74 mieszkan w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym wraz z infrastrukturg towarzyszaca w Nowej Sarzynie.

W czerwcu 2022 r. SIM Podkarpacie otrzymato 2.718.156,20 zt wsparcia
zRFRM (9%), w grudniu 2023 r. — 7.525.440,28 zt (24,9%) dofinansowania
z Funduszu Doptat, 564.308 zt (1,9%) stanowity Srodki rzeczowe przekazane
w pazdzierniku 2021 r. przez Wspélnika (aport nieruchomosci), a 10.950.000
zt (36,2%) stanowit preferencyjny kredyt bankowy zaciggniety w BGK we
wrzes$niu 2023 r.

Od najemcéw z tytutu partycypaciji w budowie lokali mieszkalnych do konca
Il kw. 2024 r. ma pochodzi¢ 8.449.785,53 zt (28,0%) $rodkéw. Wartos¢
przedsiewziecia wyceniono na 30.207.690,01 zt.

listopadzie 2023 r. budowy 44 budynkéw mieszkalnych dwulokalowych
w zabudowie szeregowej (88 mieszkan) wraz z infrastrukturg towarzyszacq
w Niznej Lace (Gmina Miejsce Piastowe).

W maju 2002 r. na realizacje przedsiewziecia SIM Podkarpacie otrzymato
1.933.814,40 zt wsparcia z RFRM (8,5% wartosci), w listopadzie 2023 r. -
5.936.709,47 zt (26,1%) dofinansowania z Funduszu Doptat, w lutym 2023 r.
Wspélnik przekazat 347.500 zt (1,5%) Srodkéw rzeczowych (aport
nieruchomosci), a 10.500.000 zt (46,1%) stanowit preferencyjny kredyt
bankowy zaciggniety w BGK we wrze$niu 2023 r. Do konca Il kw. 2024 r. -
4.036.670,51 zt (17,8%) kosztow budowy lokali mieszkalnych bedzie
pochodzito z partycypacji najemcdéw w kosztach budowy mieszkan. Warto$¢
przedsigwziecia wyceniono na 22.754.694,38 zt.

Oprécz ww. przedsiewzie¢ zabezpieczenie finansowe z RFRM posiadato tez pie¢
inwestycji, w ramach ktérych SIM Podkarpacie planowato wybudowanie 303
mieszkan, z tego po 60 w Lezajsku i Jarostawiu, 45 w Dynowie, 126 w Sedziszowie
Mip. (Il etap) i 12 w Wietrzychowicach.

1.

Na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 60 lokalami
mieszkalnymi w Lezajsku, SIM Podkarpacie w maju 2022 r. otrzymato
2.347.360 zt wsparcia z RFRM (8,1%warto$ci) i 465.450 zt (1,6%) $rodkow
rzeczowych od Wspolnika w postaci aportu nieruchomosci. Dofinansowanie
z Funduszu Doptat w kwocie 7.509.772,44 zt (24,8%) SIM Podkarpacie
otrzymato w czerwcu 2024 r.

Doptate z kredytu preferencyjnego z BGK w kwocie 12.500.000 zt (42,9%)
Spdtka ma otrzymacé w | kw. 2025 r., a w IV kw. 2024 r. — 6.278.664,43 zt
(21,6%) z tytutu partycypacji najemcow w kosztach budowy lokali
mieszkalnych.  Warto§¢ rob6t budowlanych  (wedtug  kosztorysu
inwestorskiego) oszacowano na 29.101.246,87 zt.

Na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 60 lokalami
mieszkalnymi w Jarostawiu, SIM Podkarpacie w pazdzierniku 2022 r.
otrzymato 2.456.260 zt wsparcia z RFRM (10,8%) oraz w lutym 2023 r. —
930.424,89 zt (4,1%) $rodkéw rzeczowych od Wspdlnika w postaci aportu
nieruchomosci.

Dofinansowanie z Funduszu Doptat w kwocie 5.247.275,56 zt (23,0%)
i kredytem preferencyjnym z BGK w kwocie 8.900.000 zt (39,1%) nastapi
w I kw. 2025 ., a do konca Ill kw. 2025 r. - 5.255.771,80 zt (23,0%) $rodkow
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pochodzic bedzie =z partycypacji najemcow w kosztach budowy
lokali mieszkalnych. Warto$¢ robdét budowlanych (wedtug kosztorysu
inwestorskiego) oszacowano na 22.789.732,25 zt.

Na budowe budynku wielorodzinnego w Dynowie z 45 lokalami mieszkalnymi
i infrastrukturg towarzyszaca, SIM Podkarpacie w czerwcu 2022 r. otrzymato
3.686.972,37 zt wsparcia z RFRM (21,3%), a w lutym 2023 r. — 431.976 z
(2,5%) srodkow rzeczowych od Wspdlnika w postaci aportu nieruchomo$ci.
W Il kw. 2024 r. zaplanowano 4.596.417,93 zt (26,5%) dofinansowania
z Funduszu Dopfat, a w | kw. 2025 r. — 6.900.000 zt (39,8%) kredytu
preferencyjnego zaciggnietego w BGK. Od najemcéw lokali z tytutu
partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych pochodzi¢ ma
1.725.622,92 zt (9,9%). Wartos¢ robdt budowlanych (wedtug kosztorysu
inwestorskiego) oszacowano na 17.340.989,22 zt.

Na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z 126 Ilokalami
mieszkalnymi w Sedziszowie Mip. (Il etap), SIM Podkarpacie w pazdzierniku
2022 r. otrzymato 4.334.029 zt wsparcia z RFRM (7,4%), a w lutym 2023 r. -
1.794.076,93 zt (3,0%) Srodkéw rzeczowych od Wspolnika w postaci aportu
nieruchomosci. Dofinansowanie przedsiewziecia z Funduszu Doptat
w kwocie 15.093.657,44 zt (25,7%) nastapi w IIl kw. 2025 r., a kredytem
preferencyjnym z BGK w kwocie 24.200.000 zt (41,2%) w IV kw. 2025 r. Do
konca IV kw. 2025 r. najemcy lokali mieszkalnych majg wnies¢ 13.302.351,31
zt (22,7%) z tytutu partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych.
Warto$¢ robot wedtug kosztorysu inwestorskiego oszacowano na
58.724.114,68 zt.

W latach 2028 — 2030 SIM Podkarpacie w ramach dwéch przedsiewzie¢
zaplanowato wybudowanie w Boguchwale 702 lokali mieszkalnych wraz
zinfrastrukturg  towarzyszaca, z tego 324 w pieciu budynkach
wielorodzinnych w latach 2026 — 2029 (1l etap) oraz 378 mieszkan w szesciu
budynkach w latach 2026 — 2030 (Il etap). Uzyskanie pozwolenia na budowe
nastapi w | kw. 2026 r.

Wartos¢ przedsiewzigcia w ramach Il etapu oszacowano na 172.252.787,97
zt, z czego SIM Podkarpacie w grudniu 2023 r. uzyskato 16.512.178,14 zt
wsparcia z RFRM (9,6%), za§ Wspolnik wnidst 4.284.121,96 zt (2,5%)
srodkdw rzeczowych w postaci aportu nieruchomo$ci.

Dofinansowanie z Funduszu Doptat w kwocie 45.564.316,35 zt (26,4%)
zaplanowano w | kw. 2026 r., a preferencyjny kredyt z BGK w kwocie
72.200.000 zt (41,9%) w | kwartale 2027 r. W IV kw. 2026 r. w ramach uméw
0 partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych zawieranych przez
Gmine z najemcami na rachunek SIM Podkarpacie wptynie 33.692.171,50 zt,
tj. 19,6% wartosci przedsiewziecia.

Wartos¢ przedsiewziecia w ramach Il etapu oszacowano na 199.004.662,98
zt, z czego w grudniu 2023 r. SIM Podkarpacie uzyskato 19.056.199,78 zt
wsparcia z RFRM (9,6%), natomiast WspoInik wnidst 5.098.704,55 zt (2,5%)
Srodkéw rzeczowych w postaci aportu nieruchomo$ci. Dofinansowanie
z Funduszu Doptat w kwocie 54.849.870,30 zt (27,5%) zaplanowano w | kw.
2028 r., a preferencyjny kredyt z BGK w kwocie 81.200.000 zt (40,8%)
w | kwartale 2028 r. W IV kw. 2027 r. w ramach uméw w sprawie partycypacii
w kosztach budowy lokali mieszkalnych zawieranych przez Gmine
z najemcami na rachunek SIM Podkarpacie wptynie 38.799.888,35 zt (19,6%
warto$ci przedsiewziecia).
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SIM Podkarpacie nie otrzymato wsparcia z RFRM na rozpoczecie przebudowy
i zmiane uzytkowania budynku wiejskiego wielofunkcyjnego w miejscowo$ci Demblin
Gmina Wietrzychowice, ktdrego warto$¢ oszacowano na 4.264.770,83 zt.

Gmina w pazdzierniku 2023 r. przekazata do SIM Podkarpacie - 500.351,10 zt
Srodkéw rzeczowych w postaci aportu nieruchomosci (11,7%  wartosci
przedsiewziecia). W IV kw. 2024 r. Gmina zaplanowata 633.427,21 zt wsparcia RFRM
(8,5%), aw Il kw. 2025 r. — 1.023.853,03 zt (24%) dofinansowania z Funduszu Doptat.
Réwniez w I kw. 2025 r. SIM Podkarpacie ma otrzyma¢ 1.000.000 zt (23,4%)
dofinansowania w postaci preferencyjnego kredytu udzielonego przez BGK.

WV kw. 2024 r. na podstawie umow w sprawie partycypaciji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych zawieranych przez Gming z najemcami na rachunek SIM Podkarpacie
wptyng¢ ma 1.377.138,89 zi, tj. 32,4% warto$ci przedsiewzigcia.

Zrédet finansowania nie uzyskato jeszcze przedsiewzigcie realizowane w Gminie
Sokotow Mip., co omoéwiono w pkt. 1.3. wystapienia pokontrolnego.
(akta kontroli tom I str. 91-99, tom Il 113-115, tom IIl str. 426-477, 532-583)

Finansowanie inwestycji SIM opiera si¢ na nastepujacych zrédtach: RFRM - 10%,
Fundusz Doptat — 25 do 35%, partycypacja najemcow — 20% warto$ci inwestycji,
pozostata wartosci inwestycji od 55 do 65% to wkfad wtasny (finansowanie obce), .
dtugoterminowy kredyt bankowy ze wskazaniem na 30 letni kredyt SBC46 bedacy
w ofercie BGK i przeznaczony na finansowanie inwestycji mieszkaniowych. Wktad
wiasny mogt by¢ tez uzupetniony Srodkami operacyjnymi bedacymi w dyspozycii
Spotki.
Prezes Zarzadu wyjasnit, ze kwoty wnioskowane z RFRM wynikaty ze wstepnych
kosztorysow wykonanych do koncepcji lub projektow architektoniczno-budowlanych.
Srodki beda rozliczone po zakorczeniu inwestycji i nie beda mogty przekroczyé 10%
warto$ci brutto. Podobna sytuacja wystepuje w przypadku partycypacji. Kazdy
najemca w umowie ma zapisane, ze po ostatecznym rozliczeniu inwestycji jego
partycypacja nie przekroczy 20% jej wartosci. Roéznice bedg pokrywane
finansowaniem obcym.
Spdtka opracowata model finansowy, na podstawie ktdrego mozna przedstawic
zdolnos¢ kredytowg w uktadzie przeptywdw pienieznych dla inwestycji tacznie jak i dla
kazdej z osobna. Model finansowy zawiera sparametryzowany system wyliczen
w programie Excel, w ktorym kumulowane i agregowane sg dane ze wszystkich
inwestycji. Dodatkowo mozna dokona¢ podziatu w uktadzie rachunku zysku i strat,
bilansu oraz przeptywu $rodkéw finansowych dla inwestycji aktualnie procedowanych
z bankiem i tych, ktore w przysztosci bedg objete wnioskiem o finansowanie.
Model finansowy przedstawiono BGK w 2022 r., {j. kiedy spétki SIM zaczety sktadaé
wnioski kredytowe, a bank zaczat dopiero pracowac¢ nad tego typu modelem.
Ze wzgledu na innowacyjnos¢, przejrzystosc¢ i precyzje wyliczen w tym modelu, SIM
Podkarpacie jako jedyny otrzymat od Departamentu Kredytowego BGK w Warszawie
zgode na procedowanie wszystkich transakcji na opracowanym modelu finansowym.
Wedtug Prezesa Zarzadu posiadanie takiego modelu finansowego pozwala réwniez
kontrolowa¢ sytuacje finansowa Spdtki w uktadzie ptynnosciowym, poniewaz
precyzyjne wyliczenia pozwalajg na podejmowanie bezpiecznych decyzji
inwestycyjnych.

(akta kontroli tom Il str. 113-119)

SIM Podkarpacie zajat pierwsze miejsce w Ogdinopolskim Rankingu Spotecznych
Inicjatyw Mieszkaniowych za rok 2024 r. Ranking miat na celu pokazanie czotowki

46 Spotecznego Budownictwa Czynszowego.
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branzy budownictwa spotecznego oraz przedstawienie opinii  publicznej
podstawowych informacji zwigzanych z funkcjonowaniem SIM. Analizie poddano
dane finansowe wynikajace z realizowanych juz inwestycji, poprawno$c¢
w poszukiwaniu dziatek pod tereny inwestycyjne, pozyskiwanie srodkéw w postaci
kredytow, a takze przyjete warunki przyznawania mieszkan najemcom. Ranking SIM
ukazat sie w Strefie Gospodarki w Dzienniku Gazeta Prawna w dniu 27 czerwca
2024 r.

(akta kontroli tom Il str. 120-124)

2.2. Badaniem objeto dwa postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego
zwigzane z realizacjg przedsiewzie¢C mieszkaniowych w Gminie Boguchwata
i Sedziszowie Mip (etap I).
Szacowanie warto$ci zamdwien przeprowadzono w maju 2023 r. na podstawie
kosztorysow inwestorskich wchodzacych w sktad dokumentacii projektowe;.
Szacunkowa wartos¢ zamowienia publicznego pn. ,Budowa trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem
terenu przy zbiegu ulic: Kasprowicza, Krasifiskiego i Mickiewicza w Boguchwale”,
w ramach ktorej zostanie wybudowanych 225 mieszkan wyniosta 78.066.695,71 L,
co stanowito rownowartos¢ 17.528.897,01 euro. Wykonawce zaméwienia wytoniono
w trybie przetargu nieograniczonego na podstawie art. 129 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych?#’.
Warto$¢ szacunkowa zamdwienia pn. ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z infrastruktura techniczna i urzadzeniami budowlanymi przy ul.
Wspdinej w Sedziszowie Mip.” wyniosta 16.700.100,83 zt (3.749.798,10 euro).
Wykonawce zamdwienia wytoniono w przetargu publicznym w trybie podstawowym
bez przeprowadzenia negocjacji na podstawie art. 275 pkt 1 ustawy PZP.
Pierwsze ogloszenie o zamdwieniu opublikowano w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej*?, a drugie w Biuletynie Zamdwien Publicznych4®,
Po przeprowadzonym badaniu i ocenie ztozonych ofert na podstawie kryteriow
okreSlonych w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia (ceny), komisja
przetargowa wybrata najkorzystniejsze oferty, a Prezes Zarzadu zawart umowy na
roboty budowlane. Analiza postepowarn nieprawidtowosci nie wykazata.

(akta kontroli tom [l str. 225-425, tom IV str. 2-7)

W toku kontroli, tj. 8 lipca 2024 r. kontrolujgcy w obecnosci Prezesa Zarzadu dokonat
ogledzin budowy trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Boguchwale
i budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Sedziszowie Mip0.
W budynku mieszkalnym B1 w Boguchwale wykonano stan zerowy oraz mury i strop
parteru za$ na budynkach B2 i B3 zakonczono stan zerowy i rozpoczeto prace
konstrukcyjne na poziomie parteru i pierwszego pietra.
Budynek mieszkalny w Sedziszowie Mip. byt w stanie surowym z wykonanymi tynkami
wewnetrznymi, wylewkami i przytaczami do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,
a w oknach zamontowano plastikowg stolarkg okienna.
Na ogrodzeniach budéw umieszczono tablice z nazwg budowy, organu wydajacego
pozwolenie, nazwg inwestora i danymi kierownika budowy. Umieszczono tez
informacje o catkowitej wartosci budowy oraz o kwocie dofinansowania ze $rodkéw
RFRM. Podczas ogledzin nieprawidtowosci nie stwierdzono.

(akta kontroli tom Il str. 125-133)

47 Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1605), zwana dalej:
ustawg PZP.

48 Nr 2023/S 149-476174 w dniu 4 sierpnia 2023 r.

49 Nr 2023/BZP/ 00270278 w dniu 21 czerwca 2023 r.

50 W toku ogledzin wykonano zdjecia, ktdre stanowig zatacznik do protokotu ogledzin.
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2.3. Wedtug § 26 umowy Spdtka prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach
rachunku ekonomicznego.

Szczegotowe zasady ewidencji ksiegowej okreslono w polityce rachunkowosci
i w zakladowym planie kont zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Ze sprawozdan finansowych i rachunkdw zysku i strat wynika, iz w latach 2021 — 2024
(do 30 czerwca) Spdtka nie osiggneta przychodu z tytutu dziatalnosci podstawowe;.

Za okres od 28 czerwca do 31 grudnia 2021 r. Spotka uzyskata 6.981,28 zt przychodu,
z tego 6.980,82 zt przychodu finansowego z tytutu odsetek od bankowych lokat
terminowych i 0,46 zt przychodu operacyjnego.

Koszty dziatalnosci Spotki wyniosty 669.254,75 zt, z tego 664.083,34 zt stanowity
koszty dziatalnosci operacyjnej, a 5.171,41 zt pozostate koszty operacyjne.

Sposrod 664.083,34 zt kosztow dziatalnosci operacyjnej, 293.600,08 zt stanowity
wynagrodzenia (44,2%), 152.608,23 zt ustugi obce (23,0%), 109.630,38 zt podatki
i optaty (16,5%), 57.393,66 zt ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (8,7%),
47.923,04 zt zuzycie materiatow i energii (7,2%) za$ 2.927,95 zt pozostate koszty
rodzajowe (0,4%).

Strata Spotki za ten okres wyniosta 662.273,47 zt i byta 0 118,6 tys. zt nizsza niz
planowano.

W 2022 r. Spotka uzyskata 1.628.749,11 zt przychodu finansowego z tytutu odsetek
z krotkoterminowych lokat bankowych.

Koszty dziatalno$ci Spotki wyniosty 1.911.542,63 zt, z tego 1.902.060,98 zt stanowity
koszty dziatalnosci i 9.481,65 zt inne koszty operacyjne Spotki.

Koszty dziatalno$ci operacyjnej wyniosty 1.902.060,98 zt, z tego 986.277,98 zt
stanowity wynagrodzenia (51,9%), 393.155,05 zt ustugi obce (20,7%), 188.499,39 zt
ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (9,9%), 185.040,93 zt podatki i optaty
(9,7%), 107.782,95 zt zuzycie materiatow i energii (5,7%), 38.594,68 zt pozostate
koszty rodzajowe (2,0%) i 2.710 zt amortyzacja (0,1%).

Strata Spotki za 2022 r. wyniosta 282.793,52 zt i byta 0 986,2 tys. zt nizsza niz
planowano.

W 2023 r. Spotka osiggneta 3.854.333,67 zt przychodu, z tego 3.853.177,33 zt
przychodu finansowego z tytutu odsetek z krotkoterminowych lokat bankowych
i 1.156,34 zt przychodu operacyjnego.

Koszty dziatalno$ci Spotki wyniosty 2.653.574,87 zt, z tego 2.648.509,68 zt stanowity
koszty dziatalno$ci operacyjnej, 4.447,68 zt koszty finansowe (odsetki) i 617,51 zt
pozostate koszty operacyjne.

Sposrod 2.648.509,68 zt kosztow dziatalnoSci Spotki, 1.272.881,26 zt stanowity
wynagrodzenia (48,1%), 527.716,75 zt podatki i optaty (19,9%), 484.921,07 zt ustugi
obce (18,3%), 236.986,82 zt ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (8,9%),
67.772,35 zt zuzycie materiatow i energii (2,6%), 46.804,11 zt pozostate koszty
rodzajowe (1,8%) i 11.427,32 zt amortyzacja (0,4%).

Zysk brutto Spotki wynidst 1.200.758,80 zt. Po uiszczeniu podatku dochodowego
w kwocie 85.097 zt, zysk netto za rok 2023 wynidst 1.115.661,80 zt i byt 0 184,1 tys.
zt wyzszy niz planowano.

Na koniec marca 2024 r. przychody Spdtki wyniosty 714.519,06 zt, z tego 708.709,80
zt stanowity przychody finansowe (odsetki od lokat krétkoterminowych) i 5.809,26 zt
pozostate przychody operacyjne.

Koszty dziatalnoSci Spotki wyniosty 468.800,75 zt, z tego 468.355,12 zt stanowity
koszty dziatalno$ci operacyjnej i 445,63 zt pozostate koszty operacyjne.

Sposrdd 468.355,12 zt kosztéow dziatalnoSci Spotki, 272.622,85, zt stanowity
wynagrodzenia (58,2%), 89.915,65 zt ustugi obce (19,2%), 59.005,59 z
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ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia (12,6%), 19.277,19 zt podatki i optaty
(4,2%), 18.727,12 zt zuzycie materiatow i energii (3,9%), 4.983,71 zt amortyzacja
(1,1%) i 3.823,01 zt pozostate koszty rodzajowe (0,8%).

Zysk brutto Spotki wyniost 245.718,31 zt. Po uiszczeniu podatku dochodowego
w kwocie 108.430 zt, zysk netto za | kw. 2024 r. wynidst 137.288,31 zt.

Na koniec czerwca 2024 r. przychody Spotki wyniosty 2.488.456,46 zt, z tego
2.460.038,22 zt to przychody finansowe (odsetki od lokat krotkoterminowych)
1 28.418,24 zt inne przychody operacyjne.

Koszty dziatalnosci Spotki wyniosty 1.086.166,79 zt, z tego 1.085.721,16 zt stanowity
koszty dziatalnoSci operacyjnej i 445,63 zt pozostate koszty operacyjne.
Z1.085.721,16 zt kosztdw dziatalnosci Spotki, 535.645,22 zt stanowity wynagrodzenia
(49,3%), 296,971,94 zt ustugi obce (27,3%), 132.549,75 zt ubezpieczenia spoteczne
i inne Swiadczenia (12,2%), 69.817,57 zt podatki i optaty (6,4%), 34.566,38 zt zuzycie
materiatéw i energii (3,2%), 10.817,42 zt amortyzacja (1,0%) i 5.352,88 zt pozostate
koszty rodzajowe (0,6%).

Na 30 czerwca 2024 r. zysk brutto wynidst 1.402.289,67 zt. Po zaptaceniu 208.170 zt
podatku dochodowego, zysk netto Spotki wynidst 1.194.119,67 zt.

W § 25 umowy Spétki podano, ze rok obrotowy Spotki pokrywa sie z rokiem
kalendarzowym, a pierwszy rok obrotowy koriczy sie 31 grudnia 2021 r.

Zgodnie z art. 64 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, roczne
sprawozdania finansowe Spdtki za lata 2022 — 2023 byly przedmiotem badania
niezaleznego biegtego rewidentad!, na wybdr ktérego Rada Nadzorcza wyrazita
zgode.

W sprawozdaniu z badania za rok 2022 i 2023, w tym bilansu sporzadzonego na
koniec roku, rachunku zysku i strat oraz po analizie dodatkowych informacii
i objasnien, biegly rewident stwierdzit, ze sprawozdania finansowe przedstawiaty
rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotki i byty zgodne, co do
formy i tresci z obowigzujacymi przepisami prawa i umowg SIM Podkarpacie.

Koszt badania sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta za 2022 r.
wynidst 24,6 tys. zt, a za 2023 r. - 28.290 zt.

W oparciu 0 dane zawarte w sprawozdaniach finansowych za lata 2021 — 2024
(I potowa) dla SIM Podkarpacie wyliczono w kontroli wskaznik rentownosci aktywow,
tj. ROA = zysk netto/aktywa ogdtem oraz wskaznik rentownos$ci kapitatéw witasnych,
tj. ROE = zysk netto/kapitat wtasny.

W latach 2021 - 2022 SIM Podkarpacie nie uzyskato zysku. W 2023 r. wskaznik
rentownosci aktywéw ROA wyniost 0,007 za$§ wskaznik rentowno$ci kapitatéw
wtasnych ROE - 0,008. W | kw. 2024 r. wskaznik ROA wyni6st 0,0008, a ROE -
0,0009. Na koniec czerwca 2024 r. wskaznik ROA wyni6st 0,006, a ROE - 0,007.
(akta kontroli tom | str. 54-81, tom Il str. 134-189, tom IlI str. 531)

2.4.a. Koszty Spotki ogotem w 2021 r. wyniosty 669.254,75 zt, w 2022 r. -
1.911.542,63 zt, w 2023 r. — 2.653.574,87 zt 1 468.800,75 zt w | kw. 2024 r.

Na wynagrodzenia pracownikdéw SIM Podkarpacie®? wydano w 2021 r. — 293.600,08
zt, w 2022 r. — 986.277,98 zt, w 2023 r. — 1.272.881,26 zt i 272.622,85 zt w | kw.
2024 r., co stanowito odpowiednio 43,9%, 51,6%, 48,0% i 58,1% kosztow ogdtem.

W 2021 r. Prezesowi Zarzadu naliczono i wyptacono 83.529,07 zt czesci statej
wynagrodzenia.

51 Zespét Ekspertow Finansowych i Rachunkowosci ZEFIR-HIx Sp. z 0.0. w Rzeszowie.
52 Bez umoéw cywilnoprawnych za petnienie obowigzkow inzyniera kontraktu i nadzoru budowlanego inwestora.
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W 2022 r. Prezesowi Zarzadu naliczono i wyptacono 210.014,72 zt wynagrodzenia,
z tego 184.956 zt czeSci statej i 25.058,72 z153 czeSci zmiennej za 2021 r.

W 2023 r. Prezesowi Zarzadu naliczono 359.040, zt wynagrodzenia, z tego 191.562
zt czesci statej i 167.478 zt czeSci zmiennej (92.478 zt wynagrodzenia zmiennego za
2022 r. i 75.000 zt za 2023 r.) Prezesowi Zarzadu faktycznie wyptacono 284.040 zt
wynagrodzenia, 1. 191.562 zt czeSci statej i 92.478 zt czeSci zmiennej za 2022 r.

W | kw. 2024 r. Prezesowi Zarzadu naliczono i wyptacono 52.845 zt cze$ci stafe;
wynagrodzenia. W dniu 19 czerwca 2024 r. wyptacono Prezesowi Zarzadu (zgodnie
z uchwatg Rady Nadzorczej ze wzgledu na niepetne zrealizowanie celéw zarzadczych
za 2023 r.) - 62.066,09 zt zamiast 75.000 zt cze$ci zmiennej wynagrodzenia.

Na wynagrodzenia cztonkow Rady Nadzorczej naliczono i wydano w 2021 r. -
82.644,54 zt, w 2022 r.— 184.958,76 zt, w 2023 r. — 182.757,87 zti 39.746,66 zt w | kw.
2024 r., co stanowito odpowiednio 28,1%, 18,8%, 14,4% i 14,6% kosztow SIM
Podkarpacie ogdtem.

Losowa analiza sze$ciu list ptac sporzadzonych przez SIM Podkarpacie® wykazata,
Ze cze$¢ statg wynagrodzenia Prezesa Zarzadu naliczano w wysokosci ustalonej
przez Rade Nadzorcza. Miesieczne wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorcze;
naliczano zgodnie z przepisami ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen osob
kierujgcych niektorymi spdtkami. Wynagrodzenia dla Prezesa Zarzadu i cztonkow
Rady Nadzorczej wyptacano terminowo.

(akta kontroli tom Il str. 134-153, 190-289)

W dniu 30 sierpnia 2021 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie ponoszenia
lub refinansowania kosztow szkolenia Prezesa Zarzadu pierwszej kadencji. Spotka
miata ponosi¢ lub refinansowa¢ koszty indywidualnego szkolenia, w tym podrézy
i zakwaterowania w standardzie do wykonywanej funkcji z zachowaniem zasady
racjonalnosci i oszczednosci do wysoko$ci 8,0 tys. zt netto w roku kalendarzowym
obowigzywania umowy.

(akta kontroli tom | str. 407)

2.4.b. Nadzien 31 grudnia 2021 r. w Spétce zatrudnionych byto 7 pracownikéw, z tego
4 osoby na petnym etacie na podstawie umowy o prace>® oraz 3 na umowe
cywilnoprawng (dtugoterminowg), 1. Prezes Zarzadu na podstawie umowy
o0 Swiadczenie ustug zarzadzania, inspektor ochrony danych osobowych
i petnomocnik ds. inwestycji w Niznej Lace.

Na koniec grudnia 2022 r. zatrudnionych w Spotce byto 9 pracownikéw, z tego 6 na
petnym etacie na podstawie umowy o prace® oraz 3 osoby na podstawie umowy
cywilnoprawnej®’.

Na dzier 31 grudnia 2023 r. w Spotce zatrudnionych byto 11 pracownikéw, z tego
7 na podstawie umowy o prace na peinym etacie®® i 4 na podstawie umowy
cywilnoprawnej®°.

W Spétce nie ustalono sposobu rekrutacji pracownikéw. Regulamin procesu rekrutaci
i selekcji pracownikow w SIM Podkarpacie Prezes Zarzadu wprowadzit w toku kontroli

53 Wyptacono 26 kwietnia 2022 r.

5 Za pazdziernik 2021 r., czerwiec 2022 r., sierpien i wrzesien 2023 r. oraz za styczen i marzec 2024 r.

% Dyrektor ds. finansowo-administracyjnych, inspektor ds. inwestycji w Sedziszowie Mip., specjalista ds. inwestycji
w Boguchwale i st. specjalista ds. inwestycji.

% Asystentka Zarzadu i inspektor ds. inwestycji w Nowej Sarzynie, Lezajsku, Jarostawiu i Dynowie.

57 Prezes Zarzadu, inspektor danych osobowych i osoba sprzatajaca.

% Dyrektor ds. finansowo-administracyjnych, 2 inspektorow ds. inwestycji, st. specjalista ds. inwestycji, specjalista
ds. inwestyciji, inspektor ksiegowy i inspektor ds. administracyjnych.

5 Prezes Zarzadu Spotki, inspektor ochrony danych osobowych, inzynier nadzoru (inzynier kontraktu) i osoba
sprzatajaca.
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zarzadzeniem z 3 lipca 2024 r. Okreslono w nim standardy procesu rekrutacii i selekcii
pracownikow w celu ujednolicenia szans kandydatow z odpowiednimi kwalifikacjami
na zatrudnienie w Spotce.

Zgodnie z § 22 umowy Spotki, Gminy mogty wskaza¢ petnomocnikow do koordynacji
spraw zwigzanych z realizacjg inwestycji. Petnomocnikéw wskazata Gmina:
Boguchwata, Sedziszéw Mip., Miejsce Piastowe, Lezajsk i Nowa Sarzyna.

Z analizy zakresow czynno$ci pracownikow zatrudnionych w Spdtce wynika, iz zaden
sposrod nich w swoich obowigzkach nie miat zadan z zakresu marketingu, doradztwa,
komunikacji spotecznej czy stosunkow miedzyludzkich (public relations).

Wydatki z tym zwigzane omowiono w pkt. 2.4.c. wystapienia pokontrolnego.

W okresie objetym kontrolg Spotka zawarta z 5 osobami 11 krétkoterminowych uméw
cywilnoprawnych. Z jedng osobg zawarta 7 umow zlecenia (2 w 2022 r, 3 w 2023 .
i2 w2024 r) w celu wykonania modelu finansowego inwestycji, aktualizacji modelu
do celow kredytowych i projektu modelu finansowego (zatacznik do umowy
powierzenia SIM Podkarpacie o $wiadczenia ustugi w o0golnym interesie
gospodarczym). Z pozostatymi czterema osobami zawarto umowy na wykonanie
strony internetowej, szkolenie nowozatrudnionych pracownikéw, wsparcie czynnosci
ksiegowych i analize dokumentacji projektowej inwestycji w Boguchwale.

(akta kontroli tom Il str. 290-407)

24.c. Zgodnie z § 21 pkt 1 umowy Spotki, Prezes Zarzadu przedstawiat
Zgromadzeniu  Wspolnikébw i Radzie Nadzorcze] sprawozdania o wydatkach
dotyczacych kosztéw reprezentacyjnych, ustug prawnych, marketingowych, public
relations, komunikacji spotecznej i ustug doradztwa zwigzanego z zarzadzaniem (art.
17 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym).

W okresie od 28 czerwca do 31 grudnia 2021 r. SIM Podkarpacie wydato 70,3 tys. zt
na ten cel, z tego 48,2 tys. zt na ustugi prawne, 15,3 tys. zt na dziatania public relations
(wizualizacje inwestycji w Gminie Miejsce Piastowe i spotkania z mieszkancami), 4,9
tys. zt na kreowanie pozytywnego wizerunku Spotki (gastronomia, catering) oraz 1,9
tys. zt jako darowizne na cele o$wiatowo-kulturalne dla wojska.

W 2022 r. Spotka wydata 207.875,23 zt, z tego 147.827,39 zt na ustugi prawne,
33.960,30 zt na ustugi reklamowe zwigzane z ogtoszeniem naboru na mieszkania
wsrod potencjalnych najemcéw w Gminach: Boguchwata, Miejsce Piastowe
i Sedziszow Mip. (reklama: radiowa, w mediach spoteczno$ciowych, prasie) oraz
26.087,54 zt na budowanie wizerunku SIM Podkarpacie, w tym 11.365,20 z} na udziat
w Forum Ekonomicznym w Karpaczu, 4.261 zt na podsumowanie dziatalnosci SIM
i konsultacje merytoryczne z KZN jakie odbyly sie w kwietniu w Baranowie
Sandomierskim oraz 3.038,10 zt na spotkania z przedsiebiorcami z branzy
budowlane;.

W 2023 r. SIM Podkarpacie wydato 297.929,67 zt, w tym 158.516,25 zt na ustugi
prawne80 i 22,0 tys. zt na sponsoring sportu i kultury (14,0 tys. zt na dziatania
promocyjne na rzecz lokalnej spoteczno$ci $wiadczone dla mieszkancdéw Boguchwaty
przez Miejskie Centrum Kultury w Boguchwale8! i przez Stowarzyszenie Sportowo-
Turystyczne ,Lubla™2 - 8,0 tys. z1).

W wyjasnieniu przestanym w maju 2024 r. do Departamentu Nadzoru
Wiascicielskiego KZN odno$nie wydatkéw zwigzanych ze sponsoringiem sportu
i kultury Prezes napisat, ze w 2023 r. prowadzono nab6r uzupetniajacy na | etap

60 Od 1 kwietnia 2023 r. kompleksowa obstuge, w tym przeprowadzanie przetargéw prowadzita nowa firma.
61 Dalej: MCK.
62 Dalej: SST.

29



inwestycji w Boguchwale. W celu zintensyfikowania popularyzacji programu
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych oraz potrzeby uzupetnienia listy najemcéw,
w czerwcu 2023 r. zawarto umowe z MCK a w listopadzie 2023 r. z SST.

Nazwanie umowy ,sponsoring” i ,0 wykonanie dziatan promocyjnych” w zaden
sposbb nie przesadzato o jej przedmiocie. Umowy Spotka zawarta na podjecie dziatan
propagujacych inicjatywe mieszkaniowg i perspektywe rozwoju dziatalno$ci Spotki.
W przestanym wyjasnieniu Prezes Zarzadu podat, ze w przysztoSci nie planuje
zawierania podobnych umdéw w porozumieniu z innymi Wspdlnikami.

W 2023 r. SIM Podkarpacie wydato 30,9 tys. zt na wydatki reprezentacyjne zwigzane
z budowaniem wizerunku Spotki, w tym 1.601,51 zt za udziat w konferencji jaka odbyta
sie w kwietniu w Chobienicach, ktérej tematem byta m.in. sztuka inwestycji jako wizja
estetycznego zagospodarowania przestrzeni wspdlnej osiedli mieszkaniowych,
pasywne systemy oczyszczania Sciekow, 1.623,81 zt w czerwcu za udziat
w konferencji w Ciechanowie, podczas ktérej omoéwiono m.in. sprawozdawczo$¢
rachunkowg, ksiegowo$¢ zarzadcza i przyszto$¢ budownictwa. Na udziat w Forum
Ekonomicznym w Karpaczu i Kongresie Gospodarczo-Samorzadowym w Plocku
Spodtka wydata odpowiednio 8.610i 10,0 tys. zt.

W | potroczu 2024 r. na obstuge prawng wydano 72.808,83 zt, a na koszty
reprezentacyjne 2.286,86 zt (catering, gastronomia oraz 1.331,70 zt za dojazdy
przewodniczacej Rady Nadzorcze;j).

(akta kontroli tom Il str. 408-512)

W dniach 6 — 8 wrzesnia 2022 r. Prezes Zarzadu uczestniczyt w XX Forum
Ekonomicznym w Karpaczu, ktérego tematem byta ,Europa w obliczu nowych
wyzwan”. Na Forum dwoch przedstawicieli KZN przedstawito zagadnienia pn.
,Budownictwo spoteczne szansg na wiasne mieszkanie w czasach kryzysu,
Przyszios¢ rynku nieruchomosci. Barka, ktéra nigdy nie peknie?”. Przewodniczacy
Rady Nadzorczej SIM Matopolska omowit natomiast zagadnienie pt. ,Rynek
mieszkaniowy mtodych — budownictwo spoteczne i kogo sta¢ na swoje m?”.

Koszt uczestnictwa Prezesa Zarzadu w Forum wynidst 11.365,20 zt.

Kolejne XXI Forum Ekonomiczne w Karpaczu odbyto sie 5 — 7 wrze$nia 2023 r.
Tematem byty ,Nowe warto$ci Starego Kontynentu — Europa u progu zmian”. Na
Forum Prezes KZN oméwit ,Rynek nieruchomosci”.

Koszt uczestnictwa Prezesa Zarzadu w Forum wyniost 8.610 zt.

Kongres Gospodarczo-Samorzadowy w Ptocku odbyt sie w dniach 2 — 4 pazdziernika
2023 r., a jego tematem byto ,Spoteczne budownictwo czynszowe SBC — Sekrety
procesu inwestycyjnego w ujeciu komercyjnym — klucz do sukcesu, Monitoring
zuzycia mediow. Wiedza i bezpieczenstwo dla mieszkancdéw i zarzadcy”. Na
Kongresie Prezes KZN przedstawit ,Program SBC — aspekty prawne i finansowe,
Realizacje programu SBC, doswiadczenie gmin i SIM, Plusy i minusy programu SBC,
Co mozna poprawi¢, dotychczasowe doswiadczenia, Budownictwo mieszkaniowe
szansg dla Polski Lokalnej”.
Koszt uczestnictwa Prezesa Zarzadu w Kongresie wyniést 10.000 zt.

(akta kontroli tom Il str. 513)

2.4.d. Ewidencje rzeczowego majatku trwatego Spdtka prowadzita w programie
,KOMADRES - Srodki trwate”.

Prezes Zarzadu i pracownicy Spotki otrzymali do dyspozycji komputery, notebooki
i telefony, ktdre przekazano im protokotami odbioru. Otrzymany sprzet wykorzystywali
do celéw stuzbowych zgodnie z realizowanymi w SIM Podkarpacie zadaniami.
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Na podstawie umowy leasingu operacyjnego z Santander Leasing S.A. z 25 sierpnia
2021 r. Spotka nabyta Forda Mondeo Hatchback 2.0 EcoBlue Titanium,
wyprodukowany w 2020 r., z przebiegiem 30 km. Warto$¢ ofertowa wynosita
104.878,05 zt. Spotka wptacita 25.800 zt, a pozostatg kwote 94.429,41 zt od dnia 27
wrzesnia 2021 r. roztozono na 48 rat leasingowych po 2.140,11 zt. Termin ostatniej
raty uptywa 25 lipca 2025 r., a taczna warto$¢ auta to 126.385,17 zt.

Protokotem zdawczo-odbiorczym (bez daty) Przewodniczacy Rady Nadzorcze
przekazat Prezesowi Zarzadu samochdd, ktory zostat zaewidencjonowany jako obcy
srodek trwaty. Podstawa powierzenia samochodu byta umowa o Swiadczenie ustug
zarzadzania z dnia 1 wrze$nia 2021 .

W dniu 2 stycznia 2024 r. SIM Podkarpacie kupito uzywany pojazd marki Skoda
Octavia Ill Combi 1.6 TDI z 2018 r. z przebiegiem 126.246 km za kwote 51,0 tys. zt.
Umowg powierzenia z 10 stycznia 2024 r. pojazd przekazano pracownikowi
zatrudnionemu od 1 pazdziernika 2021 r. na umowe o prace na stanowisku starszy
specjalista ds. inwestycji. Przekazanie odbyto sie na podstawie opracowanego przez
Spodtke Regulaminu uzywania samochodow stuzbowych oraz uzywania samochodow
stuzbowych do celow prywatnych u pracodawcy.

Protokotem zdawczo-odbiorczym (bez daty), stanowigcym zatacznik nr 1 do umowy
powierzenia, Prezes Zarzadu przekazat auto st. specjaliscie ds. inwestycji.

Analiza ewidencji przebiegu pojazdu Skoda Octavia za | pétrocze 2024 r. wykazata,
ze specjalista ds. inwestycji na tych samych trasach podawat rézne odlegtosci.
| tak w dniu 22 stycznia podat, ze na trasie Nowa Sarzyna — Jarostaw — Nowa Sarzyna
przejechat 140 km, a w dniu 21 marca — 170 km, w dniu 12 kwietnia na trasie Nowa
Sarzyna - Boguchwata przejechat 220 km, a 20 maja — 180 km, za$ w dniu 5 marca
na trasie Nowa Sarzyna — Dynow — Nowa Sarzyna 210 km, a w dniu 14 marca - 220
km.
St. specjalista ds. inwestycji wyjasnit, ze niektore wyjazdy w ewidencji przebiegu
pojazdu zostaty nieprecyzyjne opisane, bowiem nie wskazano wszystkich miejsc
w ktorych zatatwiat sprawy stuzbowe. Ww. zobowigzat sie do opisywania
przejechanych kilometréw rowniez na terenie miasta.
Z zakresu czynno$ci inspektora ksiegowego wynika, iz do zadan pracownika nalezy
m.in. sprawdzanie rachunkéw i faktur pod wzgledem formalnym i merytorycznym.
(akta kontroli tom Il str. 304-305, 514-586)

2.4.e. W okresie objetym kontrolg Spodtka lokowata wolne Srodki na lokatach
bankowych. Przychody finansowe z tytutu odsetek z krétkoterminowych lokat
bankowych wyniosty w 2021 r. — 6.980,82 zt, w 2022 r. - 1.628.749,11 zt, w 2023 r. -
3.853.177,33 zt, a w | kw. 2024 r. - 708.709,80 zt.
Spdtka nie prowadzi kasy oraz w najblizszym czasie nie planuje prowadzi¢ obrotu
gotowkowego.

(akta kontroli tom IIl str. 4-49)

2.4.f. W okresie objetym kontrolg dziatalno$¢ statutowg SIM Podkarpacie prowadzito
w pomieszczeniach stanowigcych wiasnos¢ Wspdlinika, tj. Gminy Boguchwata.
Pomieszczenia zostaty udostepnione Spétce nieodptatnie, na podstawie uméw i na
czas okreslony.

W okresie od 28 czerwca 2021 r. do 11 pazdziernika 2022 r. Boguchwalskie Forum
Rozwoju Sp. z 0.0. w Boguchwale dwoma umowami udostepnito Spotce
pomieszczenie 0 pow. 22,46 m? w budynku Centrum Wsparcia Przedsigbiorczosci
w Boguchwale. Za uzywanie pomieszczenia Spdtka miata ponies¢ 15% kosztow
zuzycia energii elektrycznej i wody po odliczeniu wskazan podlicznika, 15% kosztow
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Sciekow z faktury odbiorcy, 8% kosztéw gazu z faktury dostawcy i 10% kosztow
odpadow z faktury administratora. Koszty z tego tytutu w 2021 r. wyniosty 701,41 z,
aw2022r.-3.486,30 zt.

W okresie od 1 grudnia 2022 r. do 31 grudnia 2024 r. Gmina udostepnita Spdice
pomieszczenia na | pietrze budynku dworca PKP przy ul. Kolejowej 17 w Boguchwale.
W umowach z 1 wrzes$nia, 1 grudnia 2022 r. i 29 grudnia 2023 r. oraz w protokole
zdawczo odbiorczym strony podaty, iz Wspdlnik nieodptatnie udostepnit SIM
Podkarpacie pomieszczenie o pow. 16,76 m2, ktdére wyposazono w biurko, stot
i 6 krzeset konferencyjnych, szafe aktowg petng i witryne przeszklong. Spotka
ponosita odpowiedzialno$¢ materialng za powierzone pomieszczenie i wyposazenie.
W uzyczonym pomieszczeniu Spotka miata prowadzi¢ dziatalnos¢ statutowq i nie
mogta zmieniaC jego przeznaczenia oraz obcigza¢ prawami 0séb trzecich.
Zobowigzana tez zostata do utrzymania porzadku i czystosci pomieszczen, terenu
przy wejsciu, a takze dbania o budynek, zgodnie z przepisami wynikajacymi z ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane83. W tym celu Spdtka miata podpisa¢ umowy
na: odbior odpadow, ustuge sprzatania i ubezpieczenie od odpowiedzialnosci za
szkody cywilne, w wysoko$ci co najmniej do 10,0 tys. zt przez caty okres trwania
umowy.

W kontroli ustalono, ze na | pietrze budynku dworca PKP w Boguchwale, Spdtka
faktycznie miata do dyspozycji 135,61 m2 powierzchni, z tego klatke schodowg o pow.
18,35 m2, korytarz o pow. 19,64 m2 oraz dziewie¢ pomieszczen o tacznej powierzchni
97,62 m2, w tym pomieszczenie porzadkowe o pow. 1,85 m2, archiwum o pow. 6,80
m?, dwa pomieszczenia WC (damskie i meskie) o pow. 6,13 14,23 m? oraz
pomieszczenie socjalne opow. 11,37 m2. Do dyspozycji miata tez cztery
pomieszczenia biurowe 0 facznej pow. 67,24 m2, z tego pomieszczenie: bez numeru
0 pow. 20,05 m2, w ktorym pracowato dwdch pracownikdw, tj. dyrektor ds. finansowo-
administracyjnych i inspektor ksiegowy (ok. 10 m2 na pracownika), nr 2 o pow. 16,76
m?2, w ktérym pracowat Prezes Zarzadu, nr 3 o pow. 20,03 m2, w ktorym pracowat
specjalista ds. inwestycji i nr 4 o pow. 10,40 m2, w ktérym pracowat inspektor ds.
finansowych. Pomieszczenia biurowe zostaty wyposazone m.in. w biurka i fotele,
szafy, stoly, krzesta, komputery, notebooki, monitory, telefony, niszczarki oraz
w urzadzenie wielofunkcyjne. Uzyczone pomieszczenia byty pomalowane i czyste,
a teren przed wejsciem do budynku dworca PKP posprzatany.

Od wrzeénia do grudnia 2022 r. z tego tytutu Spdtka poniosta koszty w wysokosci
5.516,45 zt, z tego: 4.475,45 zt za sprzatanie, 913 zt za polise OC i 128 zt za wywo6z
Smieci. W 2023 r. na uzytkowanie pomieszczen w budynku dworca kolejowego Spétka
wydata 29.607,47 zt, z tego: 27.538,47 zt na sprzatanie, 1.197 zt na polise OC i 872
zt na wywoz $mieci. W | kw. 2024 r. koszty uzytkowania pomieszczen wyniosty 8.530
zt, z tego: 8.154 zt za sprzatanie i 376 zt za wywoz Smieci.

Prezes Zarzadu poinformowat, ze Gmina uzyczyta Spdice do bezptatnego uzywania
jedno pomieszczenie na pierwszym pietrze budynku dworca kolejowego. W kolejnych
miesigcach, za ,ustnym przyzwoleniem decydentow Gminy”, Spdtka zajeta kilka
innych pomieszczen na pietrze, co wynikato z rozwoju izwigkszenia sktadu
osobowego w SIM Podkarpacie, lecz nie znalazto to odzwierciedlenia
w odpowiednich zapisach umowy. Niezwtocznie zostanie przeprowadzona procedura
w celu zaktualizowania zapisow umowy wraz z wydaniem oSwiadczenia o braku
roszczen w stosunku do Spétki z tytutu dotychczasowego korzystania ze zwigkszonej
powierzchni.

63 Dz. U. 22021 r. poz. 2351, ze zm., dalej: Prawo budowlane.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Aneksem nr 1 do umowy z 15 lipca 2024 r. Gmina udostepnita nieodptatnie Spdice
dodatkowe pomieszczenia (bez klatki schodowej) o tacznej pow. 117,62 m2 Umowa
obowigzuje do konca 2024 roku, a kazda ze stron moze jg wypowiedzie¢
z zachowaniem dwutygodniowego okresu wypowiedzenia.

(akta kontroli tom Il str. 50-109)

W okresie objetym kontrolg Spétka zawarta z trzema wspolnikami nieodptatne umowy
uzyczenia pomieszczen na prowadzenie biura SIM Podkarpacie dla klientéw z terenu
Gminy: Lezajsk, Nowa Sarzyna i Sedziszéw Mip.
Umowa z 3 stycznia 2022 r. Miasto Lezajsk uzyczyto Spotce do 31 grudnia 2023 r.
pomieszczenie 0 pow. 13,37 m2 potozone w budynku Urzedu Miasta.
Umowami uzyczenia z 1 pazdziernika 2021 r. i 3 stycznia 2022 r. Gmina Nowa
Sarzyna przekazata Spotce na okres od 1 pazdziernika 2021 r. do 31 grudnia 2024 .
pomieszczenie o0 pow. 14,17 m2 potozone w budynku Urzedu Miasta i Gminy.
Na podstawie czterech uméw uzyczenia, Gmina Sedziszéw Mip. uzyczyta Spotce
w okresie od 1 wrze$nia do 30 listopada 2021 r. pomieszczenie o pow. 8 m2, a od 27
grudnia 2021 r. do 31 grudnia 2026 r. pomieszczenie o pow. 38 m2 potozone
w budynku Urzedu Gminy.
W umowach uzyczenia, Wspdlnicy zobowigzali sie m.in. do pokrycia kosztéw energii
elektrycznej, cieplnej, wody i sciekow.

(akta kontroli tom 1l str. 110-136)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

SIM Podkarpacie podjeto dziatania w celu realizacji 12 przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych o szacunkowej wartosci 660,4 min zt, w ramach ktorych zostanie
wybudowanych 1.534 mieszkan.

W okresie objetym kontrolg SIM Podkarpacie prawidtowo wydatkowato $rodki
w wysokosci 20,4 min zt na realizacje przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
Wynagrodzenia dla Prezesa Zarzadu i Rady Nadzorczej, Spdtka naliczata i wyptacata
zgodnie z przepisami. SIM Podkarpacie za wyjatkiem 1,9 tys. zt darowizny na rzecz
wojska, nie dokonywato wydatkdw na rzecz innych fundacji i stowarzyszen, a srodki
pieniezne pozostajace w dyspozycji Spotki byty prawidtowo zagospodarowane.
Spdtka prawidtowo gospodarowata mieniem.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formuje uwag i wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania.

Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. Prawo
zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do
wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie
zastrzezen.
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Rzeszdéw, 18 pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Rzeszowie
Cezary Paciura p.o. Dyrektor
Gtowny specjalista kontroli panstwowe;
I Stefan Gados

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