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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski Wroctawia', pl. Nowy Targ 1-8, 50-141 Wroctaw.

Jacek Sutryk, Prezydent Wroctawia?, od 19 listopada 2018 r.

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie $rodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa.

2. Okreslenie warunkéw wykonywania przez Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz nadzor i sprawozdawczosc¢
dotyczace wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia z Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

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

Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Pawet Potempski, gtowny specjalista kontroli pafnstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/55/2024 z 8 kwietnia 2024 .

2. Marta Okrasa, starszy inspektor kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/62/2024 z 8 kwietnia 2024 r.

(akta kontroli: str. 1-2)

' Dalej: Urzad, odpowiednio réwniez Gmina.

2 Dalej: Prezydent.

3 Do 27 sierpnia 2024 r.

4Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

W zwigzku z planowanym utworzeniem SIM Wroctaw Sp. z 0.0.8 i realizacjg przez te
Spotke przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowalnych Wojszyce 1 i Wojszyce 2, Gmina
trzykrotnie  wnioskowata o wsparcie z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa’ w tacznej kwocie 30 506 386,83 zt. Otrzymane z Funduszu $rodki
w catoéci wydatkowane zostaty na objecie przez Gmine udziatbw w kapitale
zaktadowym SIM Wroctaw, ktore kazdorazowo nastgpito w wymaganym terminie.
W umowach zawartych pomiedzy Gming i SIM Wroctaw prawidtowo, tj. zgodnie
z art. 33p ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa8, okreslono warunki realizacji przez SIM Wroctaw przedsigwzie¢
Wojszyce 1 i Wojszyce 2 oraz warunki $wiadczenia ustugi publicznej najmu
656 nowych mieszkan?. Przy czym nie przeprowadzono rzetelnej analizy istniejacego
w Gminie zapotrzebowania na ich wynajem, z uwzglednieniem szacowanej
wysoko$ci czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych. Nie
stwierdzono wystapienia, okreslonych w art. 33pa usfrm, przestanek stanowigcych
podstawy do umorzenia udziatow objetych przez Gmine w kapitale zaktadowym SIM
z wykorzystaniem wsparcia otrzymanego ze $rodkow Funduszu. Gmina wywigzata
sie  zobowigzkow sprawozdawczych zwigzanych z otrzymanym z Funduszu
wsparciem. W wiekszosci prawidlowo wykonywata takze obowigzki i uprawnienia
nadzorcze wynikajace z realizacji praw z udziatow objetych w kapitale zaktadowym
SIM Wroctaw.

Dopuszczono jednak do przyjecia przez Rade Nadzorczg SIM Wroctaw celéw
zarzadczych, do realizacji przez Prezesa Zarzadu na lata 2022-2024, ktore dotyczyty
spraw administracyjnych zwigzanych z utworzeniem i zwyktym funkcjonowaniem
Spotki badz celow, wobec ktorych nie sformutowano obiektywnych i mierzalnych
kryteriow ich realizacji oraz rozliczenia, a takze do naliczenia Prezesowi Zarzadu SIM
Wroctaw wynagrodzenia zmiennego za 2022 r. na podstawie nierzetelnych danych,
co skutkowato jego wyptatg w zawyzonej o 14 580,05 zt wysokosci.

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

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie srodkow z RFRM

1.1. Gmina w okresie objetym kontrolg pozyskata z Funduszu srodki w tacznej kwocie
74 999 458,83 zt, w tym 44 493 072,00 zt w zwigzku z sze$cioma przedsigwzigciami
inwestycyjno-budowlanymi''  realizowanymi przez Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Wroctaw sp. z 0.0.2 oraz 30 506 386,83 zt w zwigzku z utworzeniem
SIM Wroctaw i realizacjq przez te Spotke dwdch przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowalnych Wojszyce 1 i Wojszyce 2. W wyniku realizacji, wspartych Srodkami
Funduszu, ww. przedsiewzie¢ planowano, na lata 2023-2027, uzyskanie we

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

6 Dalej: SIM, SIM Wroctaw lub Spétka.

7 Dalej: RFRM lub Fundusz.

8Dz. U.z2024 . poz. 1440, dalej: usfrm.

9 Zasiedlenie mieszkan zaplanowano na Ill-IV kwartat 2027 r.

10 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;.

" Lesnica IX (301 lokali mieszkalnych), ul. Mo$cickiego (200 lokali mieszkalnych), ul. Gtubczycka (198 lokali
mieszkalnych), ul. Stabtowicka (200 lokali mieszkalnych), Zerniki 2 (150 lokali mieszkalnych), ul. Dolnobrzeska 34
(31 lokali mieszkalnych).

12 Dalej: TBS Wroctaw.



Wroctawiu tacznie 1736 nowych mieszkan na wynajem. Szacunkowy koszt ich
realizacji okreslono na facznie 796 394 284,22 zt. Do dnia zakonczenia czynnosci
kontrolnych, ukoriczono realizacje jednego, z osmiu wspartych srodkami Funduszu,
przedsiewziecia — ,Lesnica IX”. Uzyskano w ten sposéb 301 lokali mieszkalnych na
wynajem, ktory prowadzono od 1 pazdziernika 2023 r.

Szczegotowg kontrolg NIK objeto $rodki z Funduszu, uzyskane przez Gmine
w zwigzku z utworzeniem i realizacjq przez SIM Wroctaw przedsiewziecia
Wojszyce 1 i Wojszyce 2.

Urzad nie korzystat z ustug zewnetrznych firm doradczych/prawniczych przed
utworzeniem SIM Wroctaw, a pracownicy Urzedu nie brali udziatu w szkoleniach lub
innych odptatnych formach pozyskiwania wiedzy o dziataniu RFRM.

Dziatania Gminy w zakresie utworzenia SIM Wroctaw i pozyskania srodkéw z RFRM
wynikaty z zatozen Narodowego Programu Mieszkaniowego — dokumentu przyjetego
w 2016 r.13, w ktdrym okreslono priorytety polityki mieszkaniowej panstwa oraz
podstawowe narzedzia stuzace rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych w Polsce,
w tym dotyczace spotecznego budownictwa czynszowego. Ponadto nawigzano
wspdtprace w Krajowym Zasobem Nieruchomosci'4, ktéra, zgodnie z porozumieniem
zawartym 21 maja 2020 r., polegata m.in. na wymianie informacji, materiatow
i dokumentow dotyczacych nieruchomosci z krajowego zasobu, mozliwych do
wykorzystania we Wroctawiu na cele mieszkaniowe. Przepisy odnoszace sie do
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych byty przedmiotem analiz pracownikéw Biura
Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu i TBS Wroctaw, ktérego pracownicy brali udziat
w webinariach organizowanych przez Polska Izbe Gospodarczg Towarzystw
Budownictwa Spotecznego oraz Zwigzek Miast Polskich, jak tez zasiegali
informacji dotyczacych  RFRM w Ministerstwie Rozwoju, Pracy i Technologii
(Departamencie Mieszkalnictwa).

(akta kontroli: str.3-32, 545-560)

1.2. Gmina wystapita z wnioskiem o wsparcie ze $rodkéw z RFRM dla SIM Wroctaw
trzykrotnie, na taczng kwote 30 506 386,83 zt, w tym: [1] na objecie udziatow
w nowotworzonej Spétce w kwocie 3000 000,00 z; [2] na objecie udziatéw
w podwyzszonym kapitale zaktadowym tej Spotki w kwocie: [a] 16 602 785,65 zt
stanowigcej 10% wartosci kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
Wojszyce 15 (ponad 400 lokali mieszkalnych) oraz [b] 10 903 601,18 zt stanowigcej
10% kosztow przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego Wojszyce 216 (256 lokali
mieszkalnych). Gmina kazdorazowo otrzymata z Funduszu wsparcie w wysokosci
zgodnej z wnioskowana.

(akta kontroli; str. 3-32, 293-313)

Objety szczegotowym badaniem wniosek z 25 marca 2022 r. o udzielenie wsparcia
zRFRM w kwocie 16 602 785,65 zt na sfinansowanie 10% warto$ci kosztow
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego Wojszyce 1, zostat zatwierdzony
uchwatq Rady Miejskiej Wroctawia z 24 marca 2022 r.' oraz zawierat elementy
okreslone w art. 33m ust. 1 usfrm. Podstawa, wskazanego we wniosku, wyliczenia

13 Uchwatg Rady Ministrow nr 115/2016 z 27 wrze$nia 2016 1.

14 Dalej: KZN.

15 Oszacowany na etapie wnioskowania koszt realizacji przedsiewziecia Wojszyce 1 wynosit 166 027 856,53 zt,

po aktualizacji wzrést do 201 742 405,59 zt (udziat wsparcia z RFRM wyniost 9,72%).

16 Oszacowany na etapie wnioskowania koszt przedsiewziecia Wojszyce 2 wyniost 109 036 011,80 zt, po

aktualizacji wzrdst do 129 224 586,80 zt (udziat wsparcia z RFRM wyniost 8,44%).

7 Nr LI/1331/2022 w sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie Gminy Wroctaw ze $rodkéw RFRM na

sfinansowanie dziatania polegajacego na objeciu przez Gmine udziatow w SIM Wroctaw sp. z 0.0. we Wroctawiu.
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szacunkowego kosztu przedsiewzigcia Wojszyce 1 byt m.in. Kosztorys szacunkowy
realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego (z marca 2022 r.)'8.

W Kosztorysie szacunkowym Wojszyce 1 (dokumencie datowanym na marzec
2022 r.) nie podano liczby budynkéw mieszkalnych stanowigcych przedmiot
inwestycji, wskazano jedynie, Ze bedg czterokondygnacyjne z podziemng
kondygnacjg przeznaczong na garaze. Ponadto dane ujete w tym kosztorysie byty
rozbiezne z danymi przedstawionymi w Koncepcji architektoniczno-urbanistycznej dla
SIM Wroctaw dla przedsiewziecia Wojszyce 119, dokumencie z 26 wrzesnia 2022 r.
Rozbieznosci te dotyczyty: liczby mieszkan, tj. odpowiednio 400 i 405; powierzchni
mieszkan tacznie: 20 800 m2 i 20 600 m?; $redniej wielko$¢ lokalu: 52 m2 i 50,8 m?;
liczby kondygnacji nadziemnych: cztery i pie¢. Sekretarz Miasta Wroctawia2? wyjasnit,
ze: ,(..) na tym etapie planowania inwestycyjnego trudno oczekiwac, iz
Sporzadzajacy kosztorys szacunkowy bedzie postugiwat sie ostatecznymi danymi
w zakresie liczby mieszkan, powierzchni czy Sredniej wielkosci lokalu mieszkalnego
(...) Dopiero po opracowaniu dokumentacji projektowej bedzie mozna przedstawic
szczegotowe informacje w [tym] zakresie (...)".

Informacje o pozytywnym rozpatrzeniu wniosku o wsparcie z Funduszu z 25 marca
2022 r. uzyskano z KZN, przy pismie z 29 kwietnia 2022 r., a $rodki wptynety na
rachunek Gminy — 6 maja 2022 .

(akta kontroli: str. 3-32, 379-399, 565)

1.3. Przed wystapieniem z wnioskiem o wsparcie Gminy Srodkami z RFRM nie
przeprowadzono analizy istniejagcego we Wroctawiu zapotrzebowania na wynajem
mieszkan realizowanych przez SIM Wroctaw z uwzglednieniem szacowanej wielkoSci
czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych, co szczeg6towo
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

Dokumentem strategicznym okreslajacym zasady i cele prowadzonej przez Gmine
polityki mieszkaniowej w okresie objetym kontrolg byt Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wroctaw na lata 2020-20252".
W programie tym nie zawarto postanowien o budowie/uzyskaniu mieszkan
spotecznych w systemie SIM. Wskazano wnim jednak na: [1]finansowanie
gospodarki mieszkaniowej (...) w ramach programéw rzgdowych popierania
budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego
poprzez udzielanie, na warunkach preferencyjnych kredytow, m.in. towarzystwom
budownictwa spotecznego na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane, majgce na
celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem (w § 17), [2] wspétprace z TBS Wroctaw
w realizacji czeSci zadan w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspoinoty samorzadowej Gminy, w ramach opracowanych wspolnych programéow
(w§ 24). Sekretarz Miasta Wroctawia??2 dodat, ze w Wieloletnim programie
opracowanym dla Wroctawia na 2026 r. i kolejne lata w szerszym zakresie zostang
ujete kwestie dotyczace mieszkan realizowanych przez spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe.

(akta kontroli: str. 3-32, 187-211, 403-410, 565)

'8 Sporzadzony na zlecenie SIM Wroctaw przez firme zewnetrzna, dalej: Kosztorys szacunkowy Wojszyce 1.

9 W koncepcji zaplanowano realizacje o$miu budynkoéw mieszkalnych.

20 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.

21 Wprowadzony uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia nr XV/420/19 z 21 listopada 2019 r., ze zm.; dalej: Wieloletni
program.

22 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.



Sekretarz Miasta Wroctawia?3, co do oczekiwan i zagrozen zwigzanych z uzyskanym
przez Gmine wsparciem z RFRM, wskazat m.in., ze Gmina wnioskowata o wsparcie
w okresie, gdy przepisy usfrm nie naktadaty limitu czasowego na zakonczenie
inwestycji. Natomiast wprowadzony art. 33p ust. 1a tej ustawy piecioletni termin
rozpoczecia realizacji ustugi publicznej (wynajmu mieszkan) nie uwzglednit sytuacji,
gdy opdznienie realizacji inwestycji nastepuje z przyczyn niezaleznych od inwestora
(np. gdy wykonawca odstapi od umowy na roboty budowlane, pojawi si¢ konieczno$¢
przeprowadzenia kolejnych przetargdw). Ryzyko przeprowadzenia inwestycii
w terminie pieciu lat, zdaniem Sekretarza Miasta Wroctawia, przerzucono na
beneficientéw wsparcia. W celu realizacji przedsiewzigcia Wojszyce 1 i Wojszyce 2
przewidziano réwniez pozyskanie Srodkéw z Funduszu Doptat, ktdrego limit na
2024 r. ulegt wyczerpaniu, uniemozliwiajagc pozyskanie bezzwrotnego grantu
kluczowego w realizacji inwestycji mieszkaniowych?-.

(akta kontroli: str. 187-211, 565)

1.4. Udzielone Gminie wsparcie z Funduszu w cato$ci wydatkowane zostato na
objecie udziatbow w kapitale zaktadowym SIM Wroctaw. Objecie udziatow
kazdorazowo nastapito w terminie okre$lonym art. 33q usfrm. O udzielonym Gminie
wsparciu zRFRM w wysoko$ci odpowiednio 3000 000 z, 16602 785,65 zt
i 10 903 601,18 zt KZN poinformowat w pismach z 19 maja 2021 r., 29 kwietnia
2022 r. i 6 czerwca 2022 r., a wsparcie wptyneto na rachunek Urzedu odpowiednio:
28 maja 2021 r., 6 maja 2022 r. i 10 czerwca 2022 r. Na podstawie oSwiadczen
Prezydenta odpowiednio z: 20 sierpnia 2021 r. oraz 2 listopada 2022 r.25 Gmina
objeta odpowiednio 60 000, 332 056 i 218 073 udziatébw w SIM Wroctaw (kazdy
owartosci 50 zt), oréwnowartosci odpowiednio 3000000 zt, 16 602 800 zt26
i 10 903 650 zI27, tj. w terminie sze$ciu miesiecy od dnia wyptaty $rodkéw z RFRM.

Otrzymane z RFRM $rodki przekazano do SIM 27 sierpnia 2021 r. (3 000 000 zt) oraz
28 pazdziernika 2022 r. (16 602 785,65 zt oraz 10 903 601,18 zt).

Odsetki od tych $rodkéw, zdeponowanych na rachunku ogéinym Gminy, wyniosty
tacznie 220 407 zi28. Jednoczes$nie wysokos$¢ salda na rachunku bankowym Gminy
na 6 sierpnia 2021 r., wyniosta — 75915175,39 zt, co wskazuje na czasowe
wykorzystanie przez Gmine $rodkéw z RFRM na realizacje biezacych ptatnosci.

(akta kontroli: str. 3-32, 293-313, 403-410, 565)

1.5. W wyniku kontroli nie stwierdzono, okreslonych w art. 33pa usfrm, przestanek do
umorzenia udziatdw objetych przez Gmine w kapitale zaktadowym SIM Wroctaw oraz
do zwrotu otrzymanego na ten cel z Funduszu wsparcia lub przeznaczenia go na inny
cel?s.

(akta kontroli: str. 293-313)

1.6. Gmina nie poniosta w latach 2021-2024 (do 31 marca) kosztéw zwigzanych
z pozyskaniem $rodkéw z Funduszu na objecie udziatow w SIM Wroctaw. W aktach
notarialnych wskazano jako ptatnika SIM Wroctaw.

(akta kontroli: str. 3-32, 187-211)

23 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.

24 Informacja wedtug stanu na 13 maja 2024 r.

25 Akty notarialne rep A nr; 2837/2022 i 2842/2022.

26 Kwote 14,35 zt Gmina uzupetnita ze $rodkéw wiasnych.

27 Kwote 48,82 zt Gmina uzupetnita ze $rodkéw whasnych.

28 Kwota oszacowana przez Urzad.

29 Tj. realizacje przez Gming przedsiewzigcia, 0 ktdrym mowa w art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304, ze zm.).



Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

W dziatalno$ci Urzedu w przedstawionym powyzej zakresie stwierdzono nastepujaca
nieprawidtowo$¢:

Przed wystapieniem z wnioskiem o uzyskanie z RFRM wsparcia na utworzenie SIM
Wroctaw oraz realizacje przez te Spotke przedsiewziecia Wojszyce 1 i Wojszyce 2 nie
przeprowadzono analizy istniejagcego w Gminie zapotrzebowania na wynajem
mieszkan wybudowanych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosci
czynszu oraz odpowiedniej zamozno$ci gospodarstw domowych. W ocenie NIK byto
to dziatanie nierzetelne.

Z wyjanien Sekretarza Miasta Wroctawia®® wynikato, Zze brak jest przepisow
ustawowych zobowigzujacych do przeprowadzenia takiego badania, jak itrudno
uzna¢ ww. badanie za jedyny sposob szacowania zapotrzebowania na wynajem
mieszkan w formule TBS/SIM. Nie przeprowadzono analizy zapotrzebowania na
wynajem mieszkan spotecznych w formule SIM w formie badania ankietowego, gdyz
co do zasady wystepuje w Gminie duze zapotrzebowanie na lokale mieszkalne na
wynajem ze strony gospodarstw domowych o roznej strukturze izamozno$ci®!,
Sekretarz Miasta Wroctawia wskazat na raport Agencji Rozwoju Aglomeracii
Wroctawskiej S.A. dotyczacy Inwestycji mieszkaniowych, z ktérego wynikato, ze
w2022 r. wrealizowanych, zakonczonych i planowanych inwestycjach
mieszkaniowych (77 236 mieszkan), udziat mieszkan na wynajem wzrost
w poréwnaniu do 2021 r. 0 5 984, tj. do 9 282 lokali mieszkalnych. Ponadto wskazat
na state zainteresowanie zasobem mieszkaniowym oferowanym przez TBS Wroctaw
(4 434 mieszkan na wynajem) oraz gminnym lokalem do remontu we witasnym
zakresie i na koszt przysztego najemcy.

NIK nie podziela stanowiska Sekretarza Miasta Wroctawia®2, Analiza
zapotrzebowania na mieszkania realizowane przez nowotworzong SIM jest
dziataniem pozadanym co najmniej z dwdch powoddw: [1] jako podstawa do podjecia
decyzji o utworzeniu kolejnej (obok TBS Wroctaw) Spodtki z udziatem Gminy
realizujgcej ustugi budowy i najmu mieszkan w formule SIM oraz [2] zwymiarowania
kosztow wynajmu tych mieszkan w aspekcie oczekiwan i mozliwosci finansowych
przysztych najemcow. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze wysokoSC czynszu
w lokalach wybudowanych przez TBS Wroctaw w ramach przedsiewziecia Lesnica IX
wyniosta 14,52 zt lub 26,40 z133 za 1 m? W przypadku mieszkar wybudowanych przez
SIM Wroctaw w ramach przedsiewzigcia Wojszyce 1 iWojszyce 2, zgodnie
z przyjetymi zatozeniami, wysoko$¢ czynszu bedzie wyzsza i siega¢ bedzie kwoty
30,36 zt za 1 m2.

(akta kontroli: str. 3-32, 187-211, 565)

Przed przystgpieniem do SIM Wroctaw i pozyskaniem $rodkow Funduszu, nie
przeprowadzono analizy istniejagcego w Gminie zapotrzebowania na wynajem
mieszkan realizowanych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosci
czynszu oraz odpowiedniej zamoznosSci gospodarstw domowych. Wniosek Gminy
owsparcie ze $rodkbw RFRM na przedsigwziecie inwestycyjno-budowlane
Wojszyce 1 uzyskat wymagane zatwierdzenie Rady Miejskiej Wroctawia, jak i zawierat
wymagane usfrm dane i zataczniki. Uzyskane przez Gmine wsparcie z Funduszu
wydatkowane zostato w catosci na objecie udziatow w kapitale zaktadowym SIM
Wroctaw, ktore nastgpito w wymaganym terminie.

30 Dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta.
3 Co potwierdza specyfika Gminy, jej rynku mieszkaniowego, w tym mieszkan na wynajem oraz biezaca analiza
panujacych trendéw w tych obszarach.
32 Dziatajgcego z upowaznienia Prezydenta.
33 W zaleznosci od wysoko$¢ uzyskanego wsparcia z Funduszu Dopfat.
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faktycznego

2. Okreslenie warunkéw wykonywania przez SIM w danej
gminie  inwestycji mieszkaniowych oraz  nadzér
i sprawozdawczos¢ dotyczace wykorzystania otrzymanego
na ten cel wsparcia z RFRM

2.1. Gmina byta jedyng jednostka samorzadu terytorialnego wspottworzacg SIM
Wroctaw. Kapitat zaktadowy SIM Wroctaw wynosit na 14 kwietnia 2024 r. 76 891 400
zt, z ktorych 39,7% stanowity udziaty Gminy o wartosci 30 506 450 zt. Pozostate
udziaty posiadat KZN. Zostaty one pokryte aportem w postaci nieruchomos$ci34.

(akta kontroli: str. 187-211)

2.2. Warunki realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych Wojszyce 1
i Wojszyce 2 oraz ustugi publicznej wynajmu mieszkar wybudowanych w formule SIM
zostaty okreslone w umowach zawartych pomiedzy SIM i Gming;

e W dniu 27 sierpnia 2021 r. w zwigzku z otrzymanym z Funduszu wsparciem na
objecie przez Gming udziatow w tworzonym SIM Wroctaw (3 min zt);

e wdniu 9 lutego 2023 r. (umowa nr 1/2023) w zwigzku otrzymanym z Funduszu
wsparciem na realizacje przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego Wojszyce 1
(w wysokosci do 10% kosztow);

e wdniu9 lutego 2023 r. (umowa nr 2/2023) w zwigzku z otrzymanym z Funduszu
wsparciem na realizacje przedsiewziecia inwestycyjno-budowalnego Wojszyce 2
(w wysokosci do 10% kosztow).

Umowy te spetniaty wymagania wynikajace z art. 33p ust. 2 w zwigzku z art. 33p
ust. 1, 1a i 1b usfrm. W szczegoino$ci zawarte zostaty przez osoby upowaznione,
w wymaganym terminie, a okreslone w nich warunki oraz terminy realizacji ustugi
publicznej i przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego odpowiadaty wymogom te;
ustawy.

W umowach z 9 lutego 2023 r. nie okreslono standardu wykorczenia mieszkan
przeznaczonych do wynajmu. Jak wyjasnit Sekretarz Miasta Wroctawia3®, z informacii
uzyskanej od Prezesa Zarzadu SIM Wroctaw wynikato, ze inwestycje Wojszyce 1
i Wojszyce 2 bedg realizowane zgodne z przyjetymi standardami budownictwa
spotecznego, w tym z uwzglednieniem minimalnych wymagan w zakresie lokali
okreslonych w art. 6b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych oraz w rozporzadzeniu Ministra Inwestyciji
i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardéw dotyczacych przestrzennego
ksztattowania budynku ijego otoczenia, technologii wykonania iwyposazenia
technicznego  budynku  oraz  lokalizacji  przedsiewzie¢  realizowanych
z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat®.

(akta kontroli; str. 33-31, 355-366, 453-470, 565)

2.3. Pismem z 11 lipca 2023 r., dziatajac na podstawie art. 33p ust. 1 usfrm, Prezydent
zawnioskowat do Ministra Rozwoju i Technologii 0 przesuniecie 0 12 miesiecy terminu
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego Wojszyce 2
(pierwotny termin to 10 sierpnia 2023 r.). Podstawa podjecia dziatan przez Prezydenta
odnos$nie do wniosku z 11 lipca 2023 r., byta informacja uzyskana z SIM Wroctaw
w zakresie stanu realizacji inwestycji Wojszyce 1 i Wojszyce 2. Wniosek

34 Potozonej we Wroctawiu: [1] w rejonie ul. Asfaltowej/Buforowej, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 1/90,
AM-8, obreb Wojszyce, obszar 2,5290 ha, o warto$ci brutto 26 516 250 zt; [2] przy ulicy Asfaltowej oznaczonej
geodezyjnie jako dziatka nr 1/97, AM-8, obreb Wojszyce, obszar 1,8568 ha, o warto$ci brutto 19 868 700 zt.

3 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.

% Dz. U. poz. 457, ze zm.



umotywowano dtugotrwatym i ucigzliwym postepowaniem przetargowyms3
prowadzonym dla wcze$niej rozpoczetej inwestycji Wojszyce 1, stanowiskiem KZN
w odniesieniu do plandw inwestycyjnych Spotki oraz stopniem zawansowania
przedsiewzie¢ Wojszyce 1 i Wojszyce 2. Minister Rozwoju i Technologii pismem
z 3 sierpnia 2023 r. wyrazit zgode na wydtuzenie do 10 sierpnia 2024 r. terminu
rozpoczecia inwestycji Wojszyce 2.

Stan zaawansowania realizacji przedsiewzie¢ Wojszyce 1 i Wojszyce 2 nie wykroczyt
poza kwestie uzgodnien i koncepcji®8, a wedtug stanu na 31 marca 2024 r.
zrealizowano dla tych inwestycji (odpowiednio): [1] koncepcje architektoniczng
26 wrzesnia 2022 r./1 grudnia 2023 r.; projekt zagospodarowania dziatki: 3 sierpnia
2023 r./1 grudnia 2023 r.; opinie geotechniczna: 8 listopada 2022 r./16 listopada
2023 r.; [2] uzyskano warunki przytaczenia do sieci: wodociggowej i kanalizaciji
sanitarnej: 2 sierpnia 2023 r./5 grudnia 2023 r.; energetycznej: 1 sierpnia 2023 r./
9 stycznia 2024 r.; cieptowniczej: 29 grudnia 2023 r./brak.

Na realizacje przedsiewziecia Wojszyce 1 oraz Wojszyce 2 w latach 2022-2024
wydatkowano tgcznie odpowiednio 468 753,11 zt i 334 475,38 z°.

(akta kontroli: str. 293-313, 355-366, 483-499)

2.4. Gmina terminowo wywigzata sie z obowigzkéw sprawozdawczych wynikajacych
z otrzymanego z Funduszu wsparcia na objecie udziatow w kapitale zaktadowym SIM
Wroctaw. Zgodnie z przepisami art. 33p ust. 2a usfrm, informacje o zawarciu z SIM
Wroctaw umow nr 1/2023 i2/2023 (9 lutego 2023 r.) i aneksu nr 1/2023 do umowy nr
2/2023 (9 sierpnia 2023 r.) przekazano Minister Funduszy i Polityki Regionalnej oraz
Ministrowi Rozwoju i Technologii, w dniach 6 marca 2023 r. i 23 sierpnia 2023 r.
W informacjach tych podano: [a] rodzaj realizowanych ustug publicznych, tj. najem
lokali mieszkalnych; [b] planowany termin rozpoczecia wykonywania ustugi publiczne;
— nie pdzniej niz 1 listopada 2027 r.; [c] planowany okres realizacji ustugi publicznej —
od dnia rozpoczecia jej Swiadczenia do 31 grudnia 2055 r.; [d] planowany termin
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego — do 9 sierpnia
2023 r.40 Dane przekazane ministrom byty zgodne tre$cig uméw nr 1/2023 i 2/2023.
(akta kontroli: str. 348-354, 411-422)

2.5. Urzad nie udzielat ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa informacji o sposobie
i etapie realizacji ustugi publicznej lub przedsiewziecia w formule SIM.

(akta kontroli: str. 394-399)

2.6.1. W Urzedzie obowigzywaly regulacje dotyczace nadzoru nad spotkami
gminnymi, wprowadzone zarzadzeniem Prezydenta w sprawie zasad sprawowania
nadzoru wiascicielskiego nad spotkami prawa handlowego z udziatem Gminy
Wroctaw#!, gdzie wskazano, ze Prezydent sprawowat nadzér wiascicielski nad
spotkami przy pomocy Biura Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu#? (§ 6 ust. 1). Wérod
okreslonych  obowigzkow przedstawiciela Gminy w radzie nadzorczej,
wyszczegdiniono m.in.: sporzadzanie potrocznych raportdw i ich przekazywanie do
BNW Urzedu (§ 10 ust. 2 pkt 2)*; niezwtoczne informowanie BNW Urzedu
0 pojawiajgcych sig istotnych problemach w dziatalnosci spotki, powaznych zmianach

37 Na wykonanie dokumentacii projektowej wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe dla osiedla Wojszyce 1.
38 Corocznie (od 2022 r.) wykonywano dla kazdej z inwestycji kosztorys szacunkowy jej realizacji oraz sktadano
whniosek o finansowanie zwrotne z Banku Gospodarstwa Krajowego (dla inwestycji Wojszyce 2 tylko w | kwartale
2024 r.).
39 W tym odpowiednio w: 2022 r. — 231 856,60 zt, 79 356,60 zt; 2023 r. — 214 166,15 zt, 232 388,42 zt; do
31 marca 2024 r. po 22 730,36 zt.
40 Aneksem nr 1 z 8 sierpnia 2023 r. zmieniono ten termin dla inwestycji Wojszyce 2 na 10 sierpnia 2024 r.
41 Nr 5548/2021 z 29 czerwca 2021 r., ze zm.,; dalej: zarzadzenie Prezydenta ws. nadzoru.
42 Dalej: BNW Urzedu.
43 Przedstawiciel Gminy ztozyt sprawozdanie za kazde potrocze 2022 r. 12023 .
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w jej sytuacji finansowej oraz zdarzeniach majacych istotny wptyw na jej dziatalnos¢
i zwigkszenie ryzyka jej dalszego funkcjonowania (§ 10 ust. 2 pkt 3); niezwioczne
przekazywanie do BNW Urzedu kopii podejmowanych przez rade nadzorczg uchwat
(§ 10 ust. 2 pkt 4).

Wykorzystujac uprawnienia wynikajace z art. 212 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2020 r.
Kodeks spodtek handlowych#4, BNW Urzedu wystepowato do SIM Wroctaw
o dostarczenie sprawozdan finansowych.

(akta kontroli: str. 212-273, 403-410, 431-436, 483-499)

2.6.2.a. Prezydent wyznaczyt przedstawiciela Gminy do sktadu Rady Nadzorczej SIM
Wroctaw zarzadzeniem z dnia 10 sierpnia 2021 r.45> Zostat on powotany 20 grudnia
2021 r. na podstawie o$wiadczenia ztozonego przez przedstawiciela Gminy do
protokotu Zgromadzenia WspdInikéw (w tej samej dacie), tj. wypetniajac
postanowienia § 17 ust. 21 3 umowy SIM Wroctaw46. Od 27 stycznia 2022 r. petnit on
funkcje Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej SIM Wroctaw na podstawie
uchwaty Rady Nadzorczej*’. Kandydat Gminy na czionka Rady Nadzorczej SIM
Wroctaw spetniat warunki formalne, o ktorych mowa w art. 19 ust. 1-3 i 5 ustawy
z dnia 16 grudnia 2016 r. ozasadach zarzadzania mieniem panstwowym?4,
wypetniajgc postanowienia art. 10a ust. 5 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r.
0 gospodarce komunalnej*® oraz warunki okreslone w § 8 zarzadzenia Prezydenta
ws. nadzoru. Przedstawiciel Gminy w Radzie Nadzorczej SIM Wroctaw posiadat
wyksztatcenie wyzsze magisterskie w zakresie administracji®® oraz zdat w 2015 r.
egzamin uprawniajgcy do zasiadania w radach nadzorczych spotek z udziatem
Skarbu Panstwal/jednostek samorzadu terytorialnego. Ponadto od 2014 r. byt
pracownikiem Urzedu.

(akta kontroli: str. 3-32, 82-186, 437-452)

2.6.2.b. Przedstawiciel Gminy w Radzie Nadzorczej SIM Wroctaw uczestniczyt
w kazdym jej posiedzeniu. Podejmowane przez Rade Nadzorczg SIM Wroctaw
uchwaty byly przekazywane do BNW Urzedu. Rada Nadzorcza SIM Wroctaw
dokonata ocen sprawozdan zarzadu z dziatalno$ci Spdtki oraz sprawozdania
finansowego za kolejne lata obrotowe w zakresie ich zgodnosci z ksiegami,
dokumentami i ze stanem faktycznym (art. 219 § 3 ust. 1 ksh). Rada Nadzorcza SIM
Wroctaw opiniowata takze plan rzeczowo-finansowy na rok 2022, 2023 i 2024, jak
i plan inwestycyjny na rok 2022, 2023 i 2024 oraz podejmowata uchwaty w sprawie
przyjecia szczegotowych celéw zarzadczych dla Prezesa Zarzadu na rok 2022, 2023
i 2024.

(akta kontroli: str. 3-32, 471-482, 500-534)

2.6.2.c. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikéw SIM Wroctaw w podjetych
25 stycznia 2022 r. uchwatach jednogtosnie okre$lito wymogi jakie miat spetnia¢
kandydat na czionka zarzadu, jak iprocedure postepowania kwalifikacyjnego®’.
W regulacjach dotyczacych wymogéw wobec kandydata na prezesa zarzadu
powielono zapisy art. 22 ustawy o0 zasadach zarzadzania mieniem panstwowym, bez
wskazania wymogow istotnych do prowadzenia Spotki realizujgcej inwestycje

44Dz U.z2024 r. poz. 18, ze zm.; dalej: ksh.
45 Nr 5887/21 w sprawie wyznaczenia przedstawiciela Gminy Wroctaw do sktadu Rady Nadzorczej | kadencji spotki
SIM Wroctaw sp. z 0.0., wydanym na podstawie § 7 ust. 2 zarzadzenie Prezydenta ws. nadzoru.
46 Z 3 sierpnia 2021 r., akt notarialny rep. A nr 2350/2021, ze zm.
47 Nr 1/I/RN/2022.
48 Dz. U.z2024 r. poz. 125, ze zm.; dalej: ustawa o zasadach zarzadzania mieniem parstwowym.
49Dz, U. 22021 r. poz. 679, dalej: ustawa o gospodarce komunalne;.
50 Rowniez: studia podyplomowe w zakresie ,po$rednictwa w obrocie nieruchomosciami” oraz Master of Business
Administration na Collegium Humanum i licencje Posrednika.
51 W uchwale odpowiednio: nr 7/2022 i nr 9/2022.
10



mieszkaniowe, a nastepnie ich wynajem. Sekretarz Miasta Wroctawia5? wyjasnit, ze
cztonkow zarzadu powotuje/odwotuje Rada Nadzorcza, a wspdlnicy w przedmiotowe;
uchwale zobowigzali Rade Nadzorczg do przeprowadzenia rozmowy kwalifikacyjne;
z kandydatem zmierzajacej do merytorycznej oceny kandydata.

Zarzad SIM Wroctaw byt jednoosobowy. Zgodnie z § 19 ust. 6 umowy Spotki, KZN
przystugiwato prawo wskazania wérdd cztonkow zarzadu — prezesa zarzadu, przy
ktorym to gtosowaniu, przedstawiciel Gminy uczestniczacy w Zgromadzeniu
Wspdlnikow wstrzymat sie od glosu. Sekretarz Miasta Wroctawia5® wyjasnit: KZN
przystugiwato osobiste uprawnienie do wskazania kandydata na Prezesa Zarzadu
(...), z uwagi na brak kompetencji Gminy w tym zakresie, petnomocnik podjat decyzje
0 wstrzymaniu sie od gfosu.

(akta kontroli; str. 82-186, 280-292, 437-452, 565)

2.6.2.d. Zgodnie z postanowieniami art. 2 ust. 1-3 oraz art. 3 ustawy z dnia 9 czerwca
2016 r. ozasadach ksztaltowania wynagrodzen osob kierujgcych niektorymi
spotkami®4, przedstawiciel Gminy na Zgromadzeniu WspdInikow podejmowat
dziatania majace na celu uksztattowanie i stosowanie w SIM zasad wynagradzania
cztonkow organu zarzadzajacego i cztonkéw organu nadzorczego okreslonych ww.
ustawg, w tym gtosowat za ich przyjeciem.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow SIM Wroctaw®> ustalito m.in. maksymalng
wysoko$¢ miesiecznego statego wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu, na poziomie
od jednokrotno$ci do trzy i potkrotno$ci podstawy wymiaruss, tj. stosownie do
art. 4 ust. 3 pkt 2 i 5 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen, z uwagi na
ztozono$¢ oraz skale realizowanych inwestyciji, a takze wielko$¢ planowanego zasobu
mieszkaniowego®’. Rada Nadzorcza SIM Wroctaw okreslita w umowie o $wiadczenie
ustug zarzadzania, obowigzujacej od 27 stycznia 2022 r., wysoko$¢ miesiecznego
statego wynagrodzenia Prezesa Zarzadu w wysoko$ci 15 400 zt (brutto).

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow SIM Wroctaw ustalito ogdlne cele
zarzadcze, w szczegoinoSci obejmujace opracowanie i realizacje planéw
strategicznych Spotki (§ 3 ust. 2 uchwaty z 27 stycznia 2022 r. nr 08/2022). Rada
Nadzorcza SIM Wroctaw corocznie podejmowata uchwaty®® w sprawie przyjecia
szczegbtowych celdw zarzadczych na rok 2022, 2023, 2024 dla Prezesa Zarzadu SIM
Wroctaw, wag tych celow oraz obiektywnych i mierzalnych kryteriow ich realizacji oraz
rozliczenia. Jednakze dopuszczono do uchwalenia przez Rade Nadzorczg SIM
Wroctaw 19 z 21 celéw zarzadczych, ktére nie realizowaty planoéw strategicznych
Spotki i dotyczyly zwyklych dziatann administracyjnych lub nie sformutowano
obiektywnych i mierzalnych kryteriow ich realizacji oraz rozliczenia, co szczegdtowo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.

(akta kontroli: str. 33-186, 314-347)
W sporzadzonym przez Prezesa Zarzadu SIM Wroctaw sprawozdaniu z realizacji

celow zarzadczych w 2022 r. na podstawie, ktérego Rada Nadzorcza SIM Wroctaw
dokonata rozliczenia realizacji celow, i przyznata uchwatg 13 lipca 2023 r.

52 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.

53 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.

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

557 20 grudnia 2021 r. nr 8/2021 oraz z 27 stycznia 2022 r. nr 08/2022 w sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci
wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu oraz okre$lenia prawa do $wiadczen dodatkowych i maksymalnej wysokosci
tych $wiadczen przystugujacych cztonkom Zarzadu.

% Nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez
wyptat nagréd z zysku w czwartym kwartale roku poprzedniego, ogtoszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego; dalej: podstawa wymiaru.

57 https://bip.um.wroc.pl/attachments/download/112102 [dostep na 5 czerwca 2024 r.].

% QOdpowiednio: 27 maja 2022 r. nr 14/I/RN/2022 (na 2022 r.); 29 marca 2023 r. nr 2/I/RN/2023 (na 2023 r.);
1 marca 2024 r. nr 2/I/RN/2024 (na 2024 r.).

"



Stwierdzone
nieprawidtowosci

wynagrodzenie zmienne Prezesowi Zarzadu w wysokosci 79 067,55 zt, stwierdzono
przedstawienie danych nierzetelnych. Stanowity one podstawe do wyptaty
zawyzonego wynagrodzenia, co szczegotowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci. Powyzsze wynagrodzenie zmienne za 2022 r. Prezesa Zarzadu,
zostato przyznane po zatwierdzeniu sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spétki oraz
sprawozdania finansowego Spodtki za ubiegty rok obrotowy oraz po udzieleniu
Prezesowi Zarzadu absolutorium z wykonania przez niego obowigzkéw, co miato
miejsce na Zwyczajnym Zgromadzeniu WspoInikow 26 czerwca 2023 r.

Korzystajac z uprawnien przewidzianych § 5 ust. 1 uchwaty nr 08/2022
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z 27 stycznia 2022 r., Rada Nadzorcza
SIM Wroctaw podjeta uchwaty (27 grudnia 2022 r. i 18 grudnia 2023 r.) w sprawie
refinansowania Prezesowi Zarzadu kosztow indywidualnego szkolenia, odpowiednio
w kwocie 3 920 zti 4 900 zt.

(akta kontroli: str. 3-186, 314-347)

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej zostato okreslone uchwatg przez
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikbw SIM  Wroctaw®® i wynosito dla
przewodniczacego i pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej odpowiednio 0,551 0,5
podstawy wymiaru®, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 13 ustawy o zasadach
ksztattowania wynagrodzen. Wynagrodzenie cztonka Rady Nadzorczej SIM Wroctaw
wskazanego przez Urzad wynosito miesiecznie 2 201,89 zt i obcigzato koszty
dziatalnosci SIM Wroctaw, zgodne z obowigzujacymi przepisami.

(akta kontroli; str. 82-186)

2.6.2.e. Upowazniony przedstawiciel Gminy brat udziat w zwotanych Zgromadzeniach
WspdInikow SIM8', w tym w przedmiocie rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spotki, sprawozdania finansowego oraz udzielenia cztonkom
organdw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw, w tym 28 czerwca
2022 r., 26 czerwca 2023 r., 21 czerwca 2024 r., ktére dotyczyty okresu odpowiednio
od 3 sierpnia do 31 grudnia 2021 r., 2022 r. i 2023 r.62, Urzad nie przeprowadzat
kontroli SIM Wroctaw.

(akta kontroli; str. 3-186)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzone
nastepujace nieprawidtowosci:

1. Dopuszczono do uchwalenia przez Rade Nadzorczg SIM Wroctaw 19 z 21 celow
zarzadczych do realizacji przez Prezesa Zarzadu na lata 2022-2024, ktére dotyczyty
spraw  administracyjnych ~ zwigzanych  z  utworzeniem/funkcjonowaniem
Spotki, wykonywaniem czynno$ci technicznych i przewidzianych prawem, badz
celow, wobec ktorych nie sformutowano obiektywnych i mierzalnych kryteriéw ich
realizacji oraz rozliczenia. Powyzsze naruszato zasady okre$lone w art. 4 ust. 5i 6
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

Wyznaczono nastepujace cele zarzadcze: [1] sporzadzenie dokumentow
strategicznych  Spotki (nr 1 na 2022r.); [2] przyjecie zleconej koncepcji
architektoniczno-budowlanej Wojszyce 1 (nr 2 na 2022 r.); [3] wszczecie
postepowania przetargowego na opracowanie dokumentacji projektowej Wojszyce 1
(nr3na 2022 r.); [4] ztozenie wniosku kredytowego na sfinansowanie przedsiewziecia

59 Z 20 grudnia 2021 r. nr 6/2021 oraz z 27 stycznia 2022 r. nr 06/2022 w sprawie ustalenia zasad i wysokosci
wynagrodzenia czlonkdw Rady Nadzorczej.
60 Wielkosci te odpowiadaty skali dziatalnosci Spotki, tj. zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 4 ust. 2
pkt 1 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.
61 Tj. 3 sierpnia 2021 r., 20 grudnia 2021 r., 24 i 27 stycznia 2022 r., 28 marca 2022 r., 28 czerwca 2022 r.,
27 pazdziernika 2022 r., 9 maja 2023 r., 2 i 26 czerwca 2023 r., 20 grudnia 2023 r. i 21 czerwca 2024 r.
62\ kazdym przypadku zatwierdzano sprawozdanie/udzielano absolutorium Prezesowi Zarzadu/cztonkom Rady
Nadzorczej.
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Wojszyce 1 (nr 4 na 2022 r.); [5] wniesienie i objecie udziatow przez Gming Wroctaw
za $rodki z RFRM (10%) za Wojszyce 1 i Wojszyce 2 (nr 5 na 2022 r.); [6] zawarcie
z Gming umowy o $wiadczenie ustug o ogélnym interesie gospodarczym (nr 6 na
2022r.); [7] wspotpraca z Gming Wroctaw, udziat w konferencjach i spotkaniach
branzowych, budowa strony internetowej Spotki i budowanie jej wizerunku (nr 7 na
2022 r.); [8] organizacja pracy Spotki przez organizacie siedziby Spotki, okreSlenie jej
struktury organizacyjnej i regulaminéw wewnetrznych, strony internetowej (nr 8 na
2022 r.); [9] poprawienie wyniku finansowego Spétki (nr 1 na 2023 r.)83;
[10] opracowanie koncepcji architektoniczno-budowlanej dla inwestycji Wojszyce 2
(nr 2 na 2023 r.); [11] wszczecie postepowania przetargowego na opracowanie
dokumentacji projektowej Wojszyce 2 (nr 3 na 2023 r.); [12] przygotowanie listy
najemcow partycypujacych w inwestycji Wojszyce 1 (nr 4 na 2023 r.);
[13] optymalizacja gospodarowania $rodkami finansowymi Spotki (nr 5 na 2023 r.)84;
[14] zatwierdzenie planu rzeczowo-finansowego na 2024 r. przez Zgromadzenie
Wspdlnikow (nr 6 na 2023 r.); [15] wszczecie postepowania wytaniajacego
wykonawce dokumentacji projektowej i nadzoru autorskiego na Wojszyce 1 (nr 1 na
2024 r.); [16] wszczecie postepowania wytaniajagcego wykonawce dokumentacii
projektowej i nadzoru autorskiego na Wojszyce 2 (nr 2 na 2024 r.); [17] dziatania
marketingowe oraz ustalenie z Gming Sciezki postepowania zmierzajacych do
przygotowania przez Gmine Wroctaw listy najemcow Wojszyce 1 i Wojszyce 2
(nr5na 2024 r.) oraz na 2025 r. [18] pozyskanie listy najemcéw od Gminy na
Wojszyce 112 (nr 6 z 2024 r.); [19] sporzadzenie Planu Rzeczowo Finansowego na
2025. (nr7 na 2024 r).

Sekretarz Miasta Wroctawia®® wyjasnit, ze Rada Nadzorcza samodzielnie sprawuje
staty nadzoér nad dziatalno$ciq Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci,
[ktéra] wykonuje swoje obowigzki kolegialnie (...) [a] w trzyosobowej Radzie
Nadzorczej jest tylko jeden przedstawiciel Gminy (...). Podkres$lit, Zze ustalone cele
zarzadcze byly zgodne z wolg wspoinikdw wyrazong w uchwale nr 08/2022
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow SIM Wroctaw z 27 stycznia 2022 r.,
gdzie ustalono ogdine cele zarzadcze, w szczegoino$ci obejmujace opracowanie
i realizacje planow strategicznych Spotki (w § 3 ust. 2).

NIK nie podziela stanowiska wynikajacego ze ztozonych wyjasnien. Cele zarzadcze
ustalane sg po to, aby poprawi¢ efektywnos¢ funkcjonowania spétki, a powigzanie
celow zarzadczych z wynagrodzeniami ma motywowa¢ zarzad spétki do aktywne;
dziatalno$ci dla realizacji celu do ktdrego zostata powotana. Przyktadowo zlozenie
wniosku kredytowego, wszczecie postepowania przetargowego czy C€zynnosci
organizacyjne w spdtce nie stanowig o efektywnosci dziatania i pozbawione sg cech
motywacyjnego charakteru sprzyjajacych realizacji celu w jakim powotano SIM
Wroctaw.

(akta kontroli; str. 280-292, 314-347, 565)

2. Dopuszczono do naliczenia wynagrodzenia zmiennego za 2022 r. Prezesowi
Zarzadu na podstawie nierzetelnych danych. Skutkowato to jego wyptatg w zawyzonej
0 14 580,05 zt w stosunku do naleznej wysokosci. Powyzsze wynikato z przyjecia
niewlasciwej oceny poziomu realizacji dla dwoch celow zarzadczych.
W sporzadzonym przez Prezesa Zarzadu Sprawozdaniu z wykonania celow
zarzadczych w roku 2022, na podstawie ktérego Rada Nadzorcza SIM Wroctaw
dokonata rozliczenia poziomu realizacji celow zarzadczych oraz ustalita
wynagrodzenie zmienne w wysokoSci 79 067,55 zt (jako 98,75% potowy

83 Cel bez mierzalnych/obiektywnych kryteriow rozliczenia.
64 Cel bez mierzalnych/obiektywnych kryteriow rozliczenia.
85 Dziatajacy z upowaznienia Prezydenta.
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OCENA CZASTKOWA

wynagrodzenia statego Prezesa Zarzadu za 2022 r.56 — wykazano bowiem, jako
zrealizowane w 95% cele zarzadcze nr 1 (z wagg 15%) oraz nr 6 (z wagg 10%),
w sytuacji gdy przyjeto dla tych celéw zarzadczych wartos¢ referencyjng 100%.
Wedtug tresci zatacznika do uchwaty Rady Nadzorczej SIM Wroctaw nr 14/1/RN/2022
z 27 maja 2022 r. w sprawie przyjecia szczegbtowych celow zarzgdczych na rok 2022
dla Prezesa Zarzadu SIM Wrocfaw sp. z o0.0., wag tych celéw oraz obiektywnych
i mierzalnych kryteriow ich realizacji i rozliczania, cel zarzadczy wykonano w petni,
gdy osiggnie co najmniej warto$¢ referencyjng. Cel zarzadczy nr 1 — Sporzgdzenie
dokumentow strategicznych Spotki (w tym planu inwestycyjnego, planu rzeczowo-
finansowego na rok obrotowy 2022, strategii Spotki) — nie zostat w 2022 r.
zrealizowany, poniewaz nie sporzadzono wymaganej strategii Spotki. Natomiast
w przypadku celu zarzadczego nr 6 — Zawarcie z Gming Wroctaw umowy
o0 $wiadczenie ustug w 0ogdinym interesie gospodarczym — stosowne umowy zawarto
dopiero 9 lutego 2023 r., czyli nie zrealizowano celu w 2022 r. Powyzsze skutkowato
nieprawidtowym przyjeciem poziomu realizacji na poziomie 98,75% zamiast 75%,
gdyz cele zarzadcze nr 1 i nr 6, odpowiednio o wagach 15% i 10%, nie zostaty
zrealizowane w 2022 .

Ponadto za 2022 r. Prezes Zarzadu uzyskat wynagrodzenie state w tacznej wysokosci
171 966,67 zt57, przez co nalezne wynagrodzenie zmienne Prezesa Zarzadu za
2022 r. winno by¢ naliczone w wysokosci 64 487,50 zt (zawyzenie o 14 580,05 zt).

Sekretarz Miasta Wroctawia®® wyjasnit, ze Rada Nadzorcza wyliczyta wynagrodzenie
zmienne prawidtowo, na podstawie dokonanej oceny realizacji wyznaczonych celow
zarzadczych, ktérg dokonano wedlug zasad przedstawionych w uchwale
nr 14/I/IRN2022 z 27 maja 2022 r. Prezydent wskazat, ze: (...) w czesci opisowej (pod
tabelg) zostat zawarty sposob zastosowania i rozliczenia celow zarzadczych, w tym
w sytuacji wykonania cele powyzej 75%.

NIK nie podziela stanowiska wynikajacego ze ztozonych wyjasnien, gdyz wskazane
cele zarzadcze (nr 1 i 6) miaty okreslong wartos¢ referencyjng 100% i nie zostaty
w 2022 r. zrealizowane, a przyjete przez Rade Nadzorczg poziomy realizacji na
poziomie 95% nie byty obiektywne zmierzone i rozliczone.

(akta kontroli; str. 82-186, 280-292, 314-347, 437-452, 565)

W umowach zawartych pomiedzy Gming i SIM Wroctaw prawidtowo, tj. zgodnie
z art. 33p usfrm, okreslono warunki realizacji przez SIM Wroctaw przedsiewzie¢
Wojszyce 1 i Wojszyce 2 oraz warunki $wiadczenia ustugi publicznej najmu
656 nowych mieszkan. Gmina prawidtowo wywigzata sie z obowigzkow
sprawozdawczych, zwigzanych z otrzymanym wsparciem, przekazujac wiasciwym
ministrom rzetelnie sporzadzone informacje w przewidywanym ustawg terminie.
Dopuszczono jednak do: [1] przyjecia przez Rade Nadzorczg SIM Wroctaw celow
zarzadczych, do realizacji przez Prezesa Zarzadu na lata 2022-2024, ktére dotyczyty
spraw administracyjnych zwigzanych z utworzeniem i zwyktym funkcjonowania Spotki
(w tym czynnosci technicznych wynikajacych z przepiséw prawa) badz celéw wobec
ktérych nie sformutowano obiektywnych i mierzalnych kryteriéw ich realizacji oraz
rozliczenia, [2] naliczenia Prezesowi Zarzadu SIM Wroctaw wynagrodzenia
zmiennego za 2022 r. na podstawie nierzetelnych danych, co skutkowato jego wyptatg
w zawyzonej o 14 580,05 zt wysokosci.

8 Wynagrodzenie state za 2022 r. w kwocie 160 136,79 zt.
67 Za 11 miesigcy w petnej wysokosci (15 400 zt) oraz za styczen 2022 r. w wysokosci 2 566,67 zt.
8 Dziatajgcy z upowaznienia Prezydenta.
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Uwagi
Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Zapewnienie, w odniesieniu do nowych inwestycji realizowanych w formule SIM,
przeprowadzenia analizy dotyczacej istniejgcego w Gminie zapotrzebowania na
wynajem mieszkan, z uwzglednieniem szacownej wysoko$ci czynszu oraz
odpowiedniej zamoznos$ci gospodarstw domowych.

2. Zapewnienie by cele zarzadcze dla Prezesa Zarzadu Spotki byly okreSlane
w sposob konkretny wraz ze wskazaniem dla nich wag oraz obiektywnych
i mierzalnych kryteriéw ich realizacji i rozliczania, stosownie do art. 4 ust. 6 i 8-9
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen.

3. Podjecie dziatan ukierunkowanych na doprowadzenie do zwrotu przez Prezesa
Zarzadu SIM Wroctaw wynagrodzenia w wysokosci wyzszej od wynikajacej
z prawidtowego wyliczenia w kwocie 14 580,05 zt.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Wroctaw, 14  pazdziernika 2024 r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura we Wroctawiu
Pawet Potempski p.o. Dyrektor
Gtéwny specjalista kontroli pafnstwowej Marcin Kalinski
""""""""""""" T S
Marta Okrasa

Starszy inspektor kontroli panstwowej






