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I. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Strzelcach Opolskich, ul. Plac Mysliwca 1, 47-100 Strzelce
Opolskie’

Jan Wrablewski, Burmistrz Strzelec Opolskich, od 7 maja 2024 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:
Tadeusz Goc, Burmistrz Strzelec Opolskich, 21 listopada 2018 r.

1. Uzyskiwanie iwydatkowanie $rodkéw z Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa

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

Lata 2021-2024 do dnia zakoriczenia czynnodci kontrolnych, z wykorzystaniem
dowodow sporzgdzonych przed tym okresem

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej |zbie Kontroli?
Najwyzsza |zba Kontroli

Delegatura w Opolu

Jarostaw Patega, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOP/41/2024 z 2024
(akta kontroli str. 1-4)

! Dalej: Urzad.
?Dz. U, 22022 1. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogélna?® kontrolowanej dziatalnosci

W Gminie prawidtowo sporzgdzano wnioski o wsparcie ze srodkéw Rzgdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa*, ktére kazdorazowo zostaly zatwierdzone
przez Radg Miejskg w Strzelcach Opolskich. taczna kwota wsparcia na realizacje
przedsiewziecia polegajgcego na budowie 192 lokali mieszkalnych w szesciu
budynkach wyniosta 17 256 458,70 zt. Mieszkania mialy powstac¢ do 10 sierpnia
2027 r. Podane we wnioskach informacje wynikaty z dokumentéw bedgcych
w dyspozycji Gminy i byty z nimi zgodne.

Wprawdzie przed wystgpieniem z wnioskiem o wsparcie $rodkami z Funduszu
Gmina posiadata rozeznanie w zakresie istniejgcych potrzeb mieszkaniowych, to
jednak nie posiadata odrebnej analizy zapotrzebowania na wynajem mieszkan
spotecznych w formule spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, z uwzglednieniem
szacowanej wysokosci czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw
domowych. Udzielone Gminie wsparcie z Funduszu w catosci wydatkowano na
objecie udziatow w SIM.

Pomimo wystgpienia przestanki w postaci nieterminowego rozpoczecia przez
SIM realizacji na terenie gminy Il etapu inwestycji, w Urzedzie nie podjeto
dziatann zmierzajgcych do umorzenia udziatdw w Spoélce - wtrybie
przewidzianym w art. 33pa ustawy z 26 pazdziernika 1995r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa?®.

Gmina dopetnita obowigzku zawarcia z SIM Opolskie Potudnie Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig® w ciggu szesciu miesiecy od objecia udziatéw
umowy, o ktorej mowa w art. 33p ust. 2 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. W umowie tej prawidtowo irzetelnie okreslono warunki
realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi,
o ktérych mowa wart. 33p ust.1, 1a i1b ww. ustawy. Gmina terminowo
irzetelnie wywigzata sie zobowigzkéow sprawozdawczych zwigzanych
z otrzymanym z Funduszu wsparciem.

W Gminie przyjeto regulacje wewnetrzne dotyczace zasad nadzoru nad spoétkami
z jej udziatem. Jednostka kontrolowana posiadata réwniez swojego
przedstawiciela w Radzie Nadzorczej Spotki. Przedstawiciel Gminy
w Zgromadzeniu Wspolnikow Spotki  realizowat przypisane mu  zadania
o charakterze obligatoryjnym, tj. brat udziat w zwotanych w okresie objetym
kontrolg Zgromadzeniach Wspdlnikéw SIM, ktérych przedmiotem byly m.in.
rozpatrzenie izatwierdzenie sprawozdania zarzadu zdziatalnosci Spoiki,
sprawozdania finansowego oraz  udzielenie cztonkom organéw Spoitki
absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw.

* Najwyzsza lzba Kontroli formuluje oceng ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo
ocene w formie opisowej,

4 Dalej: Fundusz.

Dz, U.z2024r., poz. 527 ze zm.

® Dalej: Spotka lub SIM.



0BSZAR

Opis stanu
faktycznego

I11.0pis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny

czgstkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

1. Uzyskiwanie i wydatkowanie §rodkéw z Funduszu

1.1. Zgodnie z wyjasnieniami bylego Burmistrza zrodtem informacji
0 mozliwosci i zasadach otrzymania wsparcia z Funduszu na objecie przez
Gming udziatow w tworzonej SIM byty ogdlnie dostepne informacje w mediach,
jak irozmowy z innymi samorzadowcami prowadzone podczas spotkari
w sprawie powotania SIM. W zwigzku z zamiarem przystapienia do Spotki nie
korzystano zustug zewnetrznych firm doradczych/prawniczych, w tym
swiadczonych  przez  podmioty  publiczne  bezposrednio  zwigzane
z zarzadzaniem lub obstugg Funduszu, a pracownicy Urzedu nie brali udziatu
w szkoleniach lub innych formach pozyskiwania wiedzy o dziataniu Funduszu.

(akta kontroli str. 290, 617)

1.2, Gmina, 30 czerwca 2021 r. ztozyta wniosek o wsparcie w wysokosci
3000 000,00 zt z Funduszu na podstawie art. 33| pkt 1 ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa®. Do wniosku, ktéry zwierat elementy
okreslone wart. 33m ww. ustawy, dotgczono réwniez uchwate Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich w sprawie zatwierdzenia wniosku Burmistrza o wsparcie
ze $rodkow Funduszu®. W dniu 1 wrzes$nia 2021 r. Gmina otrzymata $rodki
w kwocie zgodnej z wnioskowang. Pismem z 25 sierpnia 2021 r. Krajowy Zasdb
Nieruchomosci'® poinformowat Burmistrza o pozytywnym rozpatrzeniu

whniosku.
(akta kontroli str. 5-13)

Whioskiem z 22 pazdziernika 2022 r. Burmistrz za posrednictwem Prezesa KZN
zwrdcit sie do Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej o wsparcie ze $rodkéw
Funduszu w wysokosci 1248 021,76 z+ na podstawie art. 33| pkt 2 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa', dotgczajac uchwate Rady
Miejskiej w sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie ze $srodkéw Funduszu na
sfinansowanie udziatbw w istniejgcej SIM'Z.  Gmina nie otrzymata
wnioskowanych  $rodkéw z uwagi na brak wystarczajgcych  $rodkéw
pozwalajgcych na wsparcie gmin w ww. zakresie. Ponadto w dniu 26 kwietnia
2023 r. Gmina zlozyta trzy wnioski o wsparcie z Funduszu na podstawie
Ww. przepisu, tj. na zrealizowanie inwestycji mieszkaniowych polegajgcych na:
1/ budowie dwuklatkowego, czterokondygnacyjnego budynku wielorodzinnego
(etap | - szacunkowy koszt budowy 32 lokali mieszkalnych wynosit
15 226 772,84 zt, awnioskowana kwota wsparcia 1 522 677,28 z1); 2/ budowie
dwuklatkowego, czterokondygnacyjnego budynku wielorodzinnego (etap Il -
szacunkowy koszt budowy 32 lokali mieszkalnych wynosit 15226 772,84 zt,
awnioskowana kwota wsparcia 1522677,28zt); 3/budowie czterech
dwuklatkowych, czterokondygnacyjnych budynkéw wielorodzinnych (etap Il -

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegéinych obszarach badan kontralnych. Ocena
czastkowa moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie
opisowej.

® Sfinansowanie czgsci dziatania polegajacego na objeciu przez te gmine udziatow w nowotworzonej
5IM, ktdra przed dniem objecia tych udziatow nie prowadzita dziatalno$¢ na terenie tej gminy.

* Uchwata nr XXXVIII/318/2021 z 30 czerwca 2021 r. w sprawie zatwierdzenia wniosku o wsparcie ze
srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na sfinansowanie objecia udziatow
w nowoutworzonej spétce SIM Opolskie Potudnie z 0.0. w Prudniku.

19 Dalej: KZN.

" Sfinansowanie czgsci dzialania polegajacego na objeciu przez te gmine udziatow istniejacej SIM,
ktora przed dniem objecia tych akcji lub udziatéw prowadzita dzialalnoé na terenie tej gminy.

"2 Uchwata nr LVII/459/2022 z 26 pazdziernika 2022 r.
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szacunkowy koszt budowy 128 lokali mieszkalnych wynosit 60 907 091,36 zt,
awnioskowana kwota wsparcia 6 090 709,14 zt). Wnioski zawieraly elementy
okreslone w art. 33m ustawy o spotecznych foermach rozwoju mieszkalnictwa,
w tym szacunkowy koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, w celu
realizacji ktérego obejmowane byly udziaty w istniejgcej SIM oraz szacunkowg
liczbe mieszkan planowang do utworzenia w ramach tego przedsiewzigcia. Do
wnioskéw dotgczono réwniez uchwaly Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
w sprawie zatwierdzenia wniosku Burmistrza o wsparcie ze $rodkow
Funduszu'®, Zrédtem szacunkowego wyliczenia kosztéw poszczegdlnych etapow
przedsiewzigcia byta informacja przekazana przez SIM, ktéra uwzgledniata
aktualizacje kosztorysow oraz zmiane sposobu ogrzewania.

{akta kontroli str. 76-96, 282-287)

Byty Burmistrz wyjasnit: W naszej Gminie zapoznano sie z szacunkowymi kosztami
poszczegdlnych etapdw przedsiewziecia, nie wniesiono uwag i nie weryfikowano
poszczegdlnych wyliczeri gdyz nie budzity zadnych uzasadnionych zastrzezen.
Wg. posiadanych informacji opracowanie kosztoryséw byto przedmiotem decyzji
Zarzqdu spotki SIM Opolskie Potudnie oraz obrad i weryfikacji przez Rade Nadzorczg
(w ktéref Gmina miata swego przedstawiciela) a takie decyzje zgodnie z prawem
nalezq do kompetencji i obowiqzkéw statutowych organow spofek. Taka szczegofowa
weryfikacja w naszef Gminie praktycznie nie byfa moiliwa z powodu braku
odpowiednich informacji i danych oraz nie jest przez ustawodawce nakazana na
poziomie samorzqdow (tj. poszczegblnych wspdlnikéw) a ostatecznym
weryfikatorem kosztéw przedsiewzie¢ inwestycyinych sq przetargi publiczne -
kosztorysy i kalkulacje majq dac przyblizony koszt planowanych inwestycji i stuzq do
poprawnego przygotowania wyzef wspomnianych przetargow.

(akta kontroli str. 622)

Burmistrz wyjasnit: Gmina Strzelce Opolskie nie weryfikowata wyliczen
szacunkowych kosztow poszczegdinych etapow przedsiewziecia przekazanego przez
SIM pismem z dnia 10 marca 2023 r. Spétka SIM Opolskie Potudnie zostata powofana
do realizacji inwestycji i jako taka byla zobowigzana do sporzqdzenia kosztorysow
przedsiewziecia, weryfikacja kosztorysu musiataby niejako polegac na sporzqdzeniu
kolejnego, co byloby nieuzasadnionym wydatkiem.

(akta kontroli str. 629)

Whnioski o udzielenie wsparcia ztozono w zwigzku z informacjg przekazanag przez
SIM 10 marca 2023 r. o otwarciu kolejnego naboru przez KZN.
{(akta kontroli str. 304)

Dane dotyczgce szacunkowego wyliczenia kosztu przedsiewziecia pozyskano od
SIM, ktéry wskazano w pismie z 10 marca 2023 r. Koszt ten okreslono na
15226 772,84 ztdla 32 mieszkan w i |l etapie inwestycji oraz na 60 907 091,36 zt
dla 128 mieszkan w Ill etapie inwestycji. Dane te byty zgodne z danymi zawartymi
we wnioskach o udzielenie wsparcia. Burmistrz wyjasnit, ze informacje
0 pozytywnym rozpatrzeniu wnioskéw otrzymano telefonicznie z SIM,
a nastepnie KZN w wiadomosci e-mail z 19 pazdziernika 2023 r. poinformowat
o planowanym na druga potowe listopada 2023 r. terminie wyptaty srodkdw. Na
podstawie ztozonych wnioskéw w dniach 11-12 grudnia 2023 r. Gmina otrzymala
wsparcie w kwotach zgodnych z wnioskowanymi.

(akta kontroli str. 76-81, 94-96, 274, 302, 304, 617)

3 Uchwala LXVI/525/2023 z 26 kwietnia 2023 r., LXVI/526/2023 z 26 kwietnia 2023 r., LXVI/527/2023
7 26 kwietnia 2023 r.



1.3. Urzad nie dysponowat dokumentacjg potwierdzajacg przeprowadzenie
diagnozy potrzeb mieszkaniowych w réznych grupach zamoznosci gospodarstw
domowych, w tym istniejgcego w gminie zapotrzebowania na mieszkania
spofeczne na wynajem w formule SIM (dawniej Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego), co w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.
Na etapie sktadania wniosku o objgcie udziatow w nowotworzonym SIM tj. na
30 czerwca 2021 r., inwestycja pozostawata w fazie planowania. W dniu 25 maja
2021 r. Burmistrz Strzelec Opolskich skierowat do KZN pismo w sprawie
nieruchomosci nalezacych do Skarbu Paristwa, a mogacych zapewni¢ grunty pod
inwestycje SIM w Strzelcach Opolskich. Byty Burmistrz wskazat, ze gmina ma
zaufanie do Paristwa, ktdre to jest inicjatorem przedsiewziecia, w przedsiewzieciu
biorg udziat jedynie podmioty publiczne czyli gminy oraz KZN, zatem przedsiewziecie
nie budzito obaw ani kontrowersji. Burmistrz wyjasnit: Program SIM jako program
inicjowany przez paristwo, a kierowany do jednostek samorzqdu terytorialnego,
zapewnigjqcy dostepnosc mieszkan na wynajem dla mieszkaricow Gminy, przy
pozyskaniu korzystnie zlokalizowanych gruntéw z KZN doskonale wpisaf sie
w potrzeby mieszkaniowe Gminy Strzelce Opolskie. Realizowany przy uczestnictwie
podmiotow publicznych program uznano za nie stanowigcy zagrozenia, oczekiwano
Ze program uzupefni oferte mieszkaniowq na terenie Gminy Strzelce Opolskie.

(akta kontroli str. 288-289, 302, 618)

1.4, Udzielone Gminie wsparcie wydatkowano w catosci na objecie udziatéw
wSIM w terminie szedciu miesiecy od dnia wyptaty $rodkéw z Funduszu,
tj.: 1/ w dniu 28 pazdziernika 2021 r."* w zwigzku z podpisang 6 wrzeénia 2021 r.
umowgq Spotki, ktorg podpisat byty Burmistrz Strzelec Opolskich; 2/ w dniu
7 czerwca 2024 r° w zwigzku otrzymanym w dniach 11-12 grudnia 2023r.
wsparciem ze Srodkéw Funduszu na realizacje przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego.

Utworzenie SIM wpisano w Krajowym Rejestrze Sadowym 17 stycznia 2022 .,
a podwyzszenie kapitatu SIM w zwigzku z otrzymanym wsparciem na realizacje

przedsiewziecia w dniu 12 lipca 2024 r.
(akta kontroli str, 14-44, 94-96, 577-589, 838-845)

Urzad dysponowat srodkami otrzymanymi w ramach udzielonego wsparcia
z Funduszu od 1 wrzesnia 2021 r. do 28 pazdziernika 2021 r. oraz od 11 grudnia
2023 . do 7 czerwca 2024 r. Analiza zapiséw ewidencji ksiegowej oraz wyciggéw
bankowych wykazata, ze Gmina nie przeznaczata tych srodkéw na realizacje
biezacych ptatnosci. Srodki te pozostawaty na rachunku biezgcym gminy oraz
obejmowane byly lokatami overnight i jednomiesiecznymi lokatami
terminowymi. Z tego tytutu uzyskano odsetki w tgcznej wysokosci 110 019,11 z,
ktére zgodnie z wyjasnieniem Skarbnika, przeznaczono na biezace potrzeby

Urzedu.
(akta kontroli str. 352-405)

1.5, Zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 33p ust. 2 ustawy o spofecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, w dniu 9 lutego 2023 r. Gmina zawarta z SIM
umoweg o swiadczenie ustug w ogdlnym interesie gospodarczym, w ktérej
okreslono m.in.: 1/ termin rozpoczecia ustugi publicznej - 10 sierpnia 2027 r.;
2/ okres realizacji ustugi publicznej, tj. do 31 grudnia 2054 r.; 3/ planowany
termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego
stuzgcego realizacji tej ustugi - 10 sierpnia 2023 r. Na dzien kontroli NIK,
tj. 8 czerwca 2024r., Gmina nie skorzystata zuprawnienia okreélonego
wart, 33p ust. 1c ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa i nie

'“ Data zlecenia przelewu $rodkéw w wysoko$ci 3 060 000,00 z+ na rachunek bankowy SIM.
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

przedtuzata planowanego terminu rozpoczecia realizacji ustugi publicznej oraz
przedsiewzigcia stuzgcego realizacji tej ustugi. Stwierdzono jednak, ze Gmina
w terminie okreslonym w umowie, tj. do 10 sierpnia 2023 r. uzyskata pozwalenie
na budowe dwdch budynkéw mieszkalnych w ramach | i Il etapu®,
a jednoczesnie nie zapewnita, aby rozpoczecie realizacji lll etapu przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowlanego polegajacego na budowie 128 lokali mieszkalnych
w czterech budynkach, nastgpito do 10 sierpnia 2023 r.'6, tj. w terminie
okreslonym w zawartej pomiedzy Spé6tka a gming umowie, co opisano w sekgji
Stwierdzone nieprawidfowasci.

{akta kontroli str. 355-378, 513-522)

1.6. Gmina nie poniosta dodatkowych kosztéw zwigzanych zuzyskaniem
srodkéw z Funduszu na objecie udziatéw w SIM, w szczegdlnosci kosztow opinii,

ekspertyz lub szkolen pracownikow.
(akta kontroli str. 290)

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

1. Zaniechanie umorzenia udziatéw objetych w SIM, pomimo zaistnienia ku
temu przestanek

Pomimo naruszenia przez Spotke zasad realizacji przedsiewziecia, ktorego celem
byto uzyskanie mieszkann spotecznych w Strzelcach Opolskich, pracownicy
Urzedu nie podjeli dziatart zmierzajacych do umorzenia udziatdw Gminy Strzelce
Opolskie wSpotce, co bylo niezgodne z art.33pa ust.1 pkt3 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Wskazany przepis stanowi, ze
w przypadku niedotrzymania okreslonego w umowie, o ktérej mowa w art. 33p
ust., 2 ww, ustawy, terminu rozpoczecia realizacji przedsiewzigecia inwestycyjno-
budowlanego lub innego przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi publicznej,
gmina wystepuje o umorzenie udziatéw lub akcji SIM objetych z wykorzystaniem
wsparcia z RFRM.

W mysl § 3 pkt 3 umowy z 30 grudnia 2022 r. o Swiadczenie ustug w ogélnym
interesie spotecznym, zawartej pomiedzy Gming Strzelce Opolskie a Spéika,
rozpoczecie realizacji inwestycji w rozumieniu art. 33p ust. 1b wskazane]
powyzej ustawy stanowi sporzadzenie projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu, ktére powinno nastgpi¢ w terminie do 10 sierpnia 2023 r.

Dla lll etapu przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego do 10 sierpnia 2023 r.
zostaly sporzadzone projekty zagospodarowania terenu, jednak projekty te nie
zostaty sporzgdzone na mapach do celéw projektowych, zdefiniowanych w art. 3
pkt 14a ustawy Prawo budowlane w zwigzku z art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne'®, Z art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane wynika natomiast, Zze projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
powinien by¢ sporzadzony na aktualnej mapie do celéow projektowych lub jej
kopii. Do dnia kontroli NIK Spétka nie uzyskata projektu zagospodarowania
terenu sporzadzonego na mapach dla celéw projektow dla czterech budynkow
mieszkalnych wramach Il etapu inwestycji, co stanowito przestanke do

umorzenia udziatéw.
(akta kontroli str. 280-313, 633-734)

> Decyzja nr 192/2023 z 4 lipca 2023 1.

'® Do dnia kontroli NIK, tj. do 10 wrzesnia 2024 r., gmina nie posiadata pozwolenia na budowe
wramach Ill etapu oraz nie posiadata projektu zagospedarowania terenu sporzadzonego na
mapach do celow projektowych.

"7 Budowa 128 lokali mieszkalnych w czterech budynkach.

'®Dz.U.z 2023 r. poz. 1752 ze zm.



Byty Burmistrz wyjasnit: Dla udzielenia bardziej szczegdtowych odpowiedzi na
poruszane kwestie warto zwroci¢ uwage na szerszy kontekst i okres w ktorym
powstawaly SIM-y. W roku 2016 podjeto w naszym kraju polityczno-strategiczne
decyzje w sprawach wdrozenia nowego programu wielorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego ,Mieszkanie Plus” a fednoczesnie praktycznie wygaszono program
poprzedniej ekipy - Mieszkanie Dla Miodych. Gmina Strzelce Op. aplikowata do tego
nowego programu ale nie zostata do niego zakwalifikowana bez podania przyczyn.
W tym okresie w naszej gminie powstata inicjatywa opracowania wiasnego
programu budownictwa wielorodzinnego, ktérym to programem usifowano
Zainteresowac przedstawicieli dwczesnej wladzy (m.in. ministra H. Kowalczyka), ale
bezskutecznie. Po przeanalizowaniu aktuainie obowigzujgcych przepiséw oraz po
podjeciu kilku Uchwaf przez RM wdrozono lokalny program budownictwa , Twoje M”
i mimo Ze dla tego programu nie udafo si¢ uzyskac dofinansowania w roku 2019
powstaf pierwszy budynek z 27 mieszkaniami. Bardzo szybko okazalo sig, Ze
podstawowe zafoZenia programu  ,Mieszkanie Plus” tj. szybkiego i taniego
w realizacji budownictwa o niskich czynszach nie potwierdzily sie i po kilku latach
(ok. roku 2019) program zostaf wygaszany a zastgpiono go inicjatywq - SIM i dla tego
celu znowelizowano stosowne akty prawne (ustawy i rozporzgdzenia). Ponadto
rzqdzqcy, juz w sposob nieformalny, poprzez zapisy w umowach spotek SIM zapewnili
sobie dominujgcy wpfyw na ich funkcjonowanie i dobdr kadry kierowniczej. | tak
zapis w par.17 umowy spotki stanowiqcy ze uchwaly podejmowane sq wiekszoscig
% glosow wspolnikow reprezentujgcych co najmnief % kapitafu zakfadowego co przy
ilosci udziatow KZN w spéfce ok. 30% powodowat iz uchwaly mogly by¢ podejmowane
wytgcznie przy obecnosci przedstawiciela KZN i przy jego akceptacji. Rowniez zapisy
w umowie spotki ktére dawaly wylgczne prawo KZN-owi do proponowania 0séb na
stanowisko Prezesa i Przewodniczgcego RN stawiafy innych udziatowcow, tj. Gminy
w sytuacjach przymusowych i zdeterminowanych. W takich warunkach tworzone byly
SIM i w takich warunkach musialy funkcjonowac Gminy by moZzna byto rozwijaé w na
swoim terenie, w interesie mieszkarnicow wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe
ze wsparciem rzgdowo-ministeriainym. Byty Burmistrz wskazat rowniez, ze termin
rozpoczecia inwestycji po wielomiesiecznych ustaleniach i przygotowaniach zostat
zaplanowany na dzieri 10 sierpnia 2023 r. co zostato zapisane m.in. w ,Umowie
o Swiadczenie ustug w ogdlnym interesie gospodarczy” zawartej 8 lutego 2023r.
pomiedzy Gming Strzelce Op. a SIM Opolskie Poludnie spdta z o.0. Inwestycja ta
obejmowalta i obejmuje budowe 6-ciu budynkdéw wielorodzinnych w kazdym po
32 lokale mieszkalne, razem 192 lokale i taka ilos¢ lokali zostata zapisana w umowie
spotki. Planowana inwestycja gfdwnie ze wzgledéw organizacyjnych i ekonomicznych
zostata podzielona na trzy etapy: etap | - jeden budynek (32 mieszkania); etap 1/ -
Jeden budynek (32 mieszkania), etap Il - cztery budynki (128 mieszkan). Wszystkie
dziatania zwigzane z przygotowaniem i rozpoczeciem inwestycji byly realizowane
przez Zarzqd spotki pod kontrolq Rady Nadzorczej o czym informowano na biezgco
Gmine. Planowana inwestycja, wg informacji otrzymanych ze spétki zostafa
rozpoczeta w terminie (co wyjasniono w p 4.1) i dlatego brak byto podstaw by Zarzqd
SIM wystgpit z wnioskiem do ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania | zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Gmina
wystepowata o wsparcie w formie bezzwrotnego finansowania w postaci grantu
w wysokosci 10% kosztéw catej planowanej do realizacji inwestycji mieszkaniowef
w Strzelcach Op. w paZdzierniku 2022 r. ale prawdopodobnie z powodu ograniczer
finansowych takiego wsparcia nie otrzymala. Ponownie wystgpiono o bezzwrotne
wsparcie na catosc inwestycji (4. trzy etapy-6 budynkdw-192 mieszkania) w kwietniu
2023 r., otrzymano stosowne srodki na catq inwestycje grudniu 2023r. a wiec brak
bylo podstaw do umarzania udzialdw w spoice. Srodki te byly przyjete
i zabezpieczone w budzecie gminy gdyz nie mogty byc przekazane do SIM z powodow
organizacyjno-prawnych tj. trudnosci z podjeciem stosownych uchwat w SIM,
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i dlatego zostaly przekazane do spotki dopiero w czerwcu br. ale wg. mojej wiedzy
nie przekroczono terminu 6-ciu miesiecy.
{akta kontroli str. 619-625)

Burmistrz wyjasnit: W przypadku inwestycji prowadzonejw Gminie Strzelce Opolskie
SIM Opolskie Poludnie uzyskat PZT dla pierwszych dwoch etapow inwestycj,
poniewaz inwestycje te nalezy traktowac jako cafos¢ przedsiewziecia, przyjqc nafezy,
Ze SIM wypelnita obowigzki wskazane w ustawie o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa poniewa? formalnie inwestycja w Gminie Strzelce Opolskie zostata
rozpoczeta. Wedfug naszej wiedzy zatem termin rozpoczecia przedsiewzigcia
inwestycyjno-budowlanego stuzgcego realizacji ustugi publicznej zostaf dotrzymany,
tym samym nie byfo wymogu wystgpienia do wlasciwego ministra o wydiuzenie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia.

(akta kontroli str. 629)

NIK nie podziela stanowiska przedstawionego w wyjasnieniach. W swietle
ww. przepiséw za rozpoczecie przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
mozna uznac uzyskanie projektu zagospodarowania terenu sporzgdzonego na
mapach do celéw projektowych dla catego przedsiewziecia, a nie tylko dla jego
czesci. W swietle zawartej 8 lutego 2023 r. umowy, termin rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia okreslony na 10 sierpnia 2023 r. obowigzywat w odniesieniu do
wszystkich etapow inwestycji. Nalezy zauwazy(, ze zgodnie z art. 33pa ust. 1
pkt 3 ustawy o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, w przypadku
niedotrzymania wynikajacego z umowy terminu rozpoczecia realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego Iub innego przedsigwzigcia
stuzgcego realizacji ustugi publicznej, o ktorej mowa w art. 33p ust. 1 tej ustawy,
gmina bedaca strong umowy jest obowigzana wystapi¢ o umorzenie udziatow
w SIM objetych z wykorzystaniem wsparcia, o ktérym mowa w art. 33l. Srodki
uzyskane przez gmine w zwigzku zumorzeniem udziatéw podlegajqg:
a) zwrotowi, wraz z odsetkami ustawowymi naliczonymi od dnia ich uzyskania
do dnia ich zwrotu, na rachunek RFRM, a w przypadku jego zlikwidowania - na
rachunek Funduszu Doptat albo b) przeznaczeniu, w terminie 3 lat od dnia ich
uzyskania, na realizacje przez te gmine przedsiewziecia, o ktérym mowa w art. 1
pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych.

2. Brak przeprowadzenia analizy istniejgcego w gminie zapotrzebowania na
wynajem mieszkan spotecznych w formule SIM, z uwzglednieniem szacowane;
wysokosci czynszu oraz odpowiedniej zamoznosci gospodarstw domowych.

W Urzedzie nie przeprowadzono analizy zapotrzebowania na mieszkania
w formule SIM w szczegdlnosci w odniesieniu do: a/ szacunkowej wysokosci
czynszu za wynajem, b/ stanu przygotowania gruntdéw pod takg inwestycje,
¢/ okreslenia pozadanych parametréw inwestycji, liczby i wielkosci (metrazu)
mieszkan, d/ mozliwych Zrédet jej finansowania, co w ocenie NIK byto dziataniem
nierzetelnym.

{akta kontroli str. 630)

Burmistrz wyjasnit: Gmina Strzelce Opolskie dysponufe wiasnym zasobem
mieszkaniowym, a w zwigzku z tym listami wnioskodawcdw o najem lokalu
mieszkaniowego z zasobu Gminy. Posiadamy odpowiednie rozeznanie co do potrzeb
mieszkaniowych w Gminie (zamoznos¢ oraz liczebnos¢ gospodarstw domowych
pozostajgcych bez wlasnego lokalu mieszkaniowego) okofo 73 % wnioskodawcdéw nie
posiada prawa pierwszenstwa do fokalu mieszkalnego z zasobu gminy. W trakcie
przeprowadzonego naboru na pierwszy budynek (32 mieszkania) w ciggu zaledwie
miesigca zoZonych zostato 58 wnioskéw o zawarcie umowy z SIM, tak wysokie
zainteresowanie programem swiadczy o prawidfowym oglgdzie Gminy na
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zapotrzebowanie na mieszkanie spoleczne w formule SIM. Nie prowadzono
szczegofowych analiz dotyczqcych wysokosci czynszu, stanu przygotowania gruntow
pod inwestycje, pozgdanych parametrow inwestycji, liczby i wielkosci mieszkan,
Zrodet finansowania. Analizy takie byfyby czasochfonne i kosztowne, a przepisy nie
stawialy takich wymogdw. Ponadto, w trakcie tworzenie SIM Opolskie Potudnie nie
bylo czasu na dodatkowe analizy, jok juz wyjasnialismy, z prowadzonych w gminie
naboréw wnioskéw o najem mieszkan posiadamy wiedze o koniecznosci rozwoju
zasobow mieszkaniowych w Gminie Strzelce Opolskie w kazdej moiliwej formie.
Zrédta finasowania SIM jak juz wyjasnialismy wczesniej zostaly okreslone przepisami
prawa, zatem nie byfo potrzeby ich analizowania. Ponadto Burmistrz wskazat, ze
dokumentacjg potwierdzajgcg rozeznanie Gminy w zakresie zapotrzebowania
na mieszkania w formule SIM byly: 1/ sporzadzane co sze$¢ miesigcy przez
Gminny Zarzad Mienia Komunalnego listy wnioskodawcdw ubiegajacych sie
onajem badz zamiane lokalu mieszkalnego z zasobéw Gminy (w kolejnych
potroczach  2019-2020 liczba wnioskodawcéw  wynosita  odpowiednio
178,192, 182, 157); 2/ autorski program mieszkaniowy gminy ,Twoje M”, gdyz
w naborze na pierwszy budynek w ramach tego programu, zakiadajacego
budowe 27 mieszkan, w przeciggu kilkunastu dni ztozono 67 deklaragji
przystapienia, a w przypadku dwéch pozostatych budynkdédw nieoddanych do
uzytku, na wszystkie 64 lokale podpisano umowy o uczestnictwo w programie.
(akta kontroli str. 290-298, 302, 630)

Byty Burmistrz wyjasnit: Program SIM jako program inicjowany przez panstwo,
a kierowany do jednostek samorzgdu terytorialnego, zapewniajgcy dostepnosc
mieszkant na wynajem dla mieszkaricow Gminy, przy pozyskaniu korzystnie
Zlokalizowanych gruntow z KZN doskonale wpisat sie w potrzeby mieszkaniowe
Gminy Strzelce Opolskie. Realizowany przy uczestnictwie podmiotéw publicznych
program uznano za nie stanowigcy zagrozenia, oczekiwano Ze program uzupetni
oferte mieszkaniowq na terenie Gminy Strzelce Opolskie. Zgodnie z mojg wiedzq,
Gminy ktére sq udziatowcami spotki SIM jak réwniez nasz GZMK, nie prowadzify
szczegofowych analiz na poczgtkowym etapie przygotowania inwestycji, w tym
szczegbtowej analizy wysokosci czynszu gdy? na tym etapie brak byto podstawowych
danych i informacji do takich analiz. Nie znane byly m.in. szczegbéfowy harmonogram
realizacji przedsiewziecia, koszty realizacfi inwestycji (przetargi), ostateczna wielkos¢
f poziom dopfat ze strony Funduszu Rozwoju  Mieszkalnictwa, poziom
wspoffinansowania przez najemcéw | ewentualnie przez przedsiebiorstwa. Stan
przygotowania gruntow pod inwestycje byt wielokrotnie omawiany z pracownikami
Gminy i analizowany przez Zarzqd i Rade Nadzorczq SIM co byto spowodowane m.in.
uwarunkowaniami zapisanymi w MPZP, mozliwosciq uzbrojenia terenow, dostepem
do drég publiczny itp. Dla przypomnienia nalezy tutaj zaznaczyc, Ze te tereny zostaty
pozyskane przez KZN od KOWRU i po ich wycenie wprowadzone do spotki, za objecie
okreslonej ilosci udziatéw. Okreslanie parametrow inwestycfi, liczby iwielkosci
mieszkari wynikato m.in. z moziiwosci terenowych zabezpieczonych dla realizacji
inwestycji, szacowanych potrzeb oraz wspdlnych uzgodnien i decyzji wszystkich
udziafowcow spotki SIM ktdre byly podejmowane ostatecznie w trybie uchwaf,
Mozliwe Zrédfa finansowania nie wymagaly z mocy prawa dodatkowych analiz gdy?
faktycznie byly te mozliwosci na tamten czas okreslone, a za zabezpieczenie
odpowiednich srodkdw finansowych odpowiadat Zarzqd | Rada Nadzorcza
wspdtdziatajgc z udziatowcami spotki to jest z Gminami oraz KZN. Przyjete glowne
Zrodia finansowania to bezzwrotne finansowanie z Rzqdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa, Srodki wiasne SIM, kredyty i poiyczki, a ponadto byto mozliwe
wspdffinansowanie przez przedsiebiorcéw i najemcéw oraz w zaleznosci od potrzeb
moéiliwosci i koniecznosci - przez Gminy na terenie ktérych planowano realizacje
inwestycji mieszkaniowych. Informacje powyzsze jak i inne zwigzane z programem
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OCENA CZASTKOWA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

budownictwa wielorodzinnego w ramach SIM byly wielokrotnie przedstawiane na
komisjach RM oraz na posiedzeniach Rady Miejskiej podczas procedowania
stosownych uchwat jak rowniez w czasie informacji z biezqcej dziatalnosci ktérg na
kazdej sesji RM skfadaf Burmistrz. Na tym etapie tj. przygotowywanie do realizacji
inwestycji  mieszkaniowej  monitorowanie  terminowosci [ poszczegolnych
parametrow realizowane bylo na bieqco przez pracownika UM, zatrudnionego na
stanowisku ds. kontroli zarzqdczej i nadzoru wlascicielskiego ktory z ramienia Gminy
byt cztonkiem Rady Nadzorczej spétki SIM. Ponadto state koordynowanie
i zainteresowanie tymi zagadnieniami bylo realizowane przez pracownikow
merytorycznych UM jak i GZMK.

(akta kontroli str. 624-625)

NIK nie podziela stanowiska przedstawionego w powyzszych wyjasnieniach.
Prowadzone przez Gmine nabory na mieszkania z zasobu komunalnego oraz
mieszkania zbywane w ramach autorskiego programu ,Twoje M" oraz zwigzane
z tym rozeznanie nie uwzgledniato uwarunkowan dotyczacych zagadnien
zwigzanych z finansowaniem inwestycji w formule SIM, planowanej szacunkowe;j
wysokosci czynszu oraz pozgdanej liczby i wielko$ci mieszkan.

We wnioskach o udzielenie wsparcia ze $rodkéw Funduszu wykazywano
rzetelne dane i kazdorazowo uzyskano zatwierdzenie Rady Miejskiej. Gmina nie
posiadata dokumentéw potwierdzajgcych przeprowadzenie odrebnej analizy
istniejgcego zapotrzebowania na wynajem mieszkan spotecznych w formule
SIM, z uwzglednieniem szacowanej wysokosci czynszu oraz odpowiedniej
zamoznosci  gospodarstw  domowych. Kazdorazowo Radzie Miejskiej
przedstawiano istotne informacje dla podjecia decyzji o zatwierdzenia wniosku
o udzielenie Gminie wsparcia ze Srodkoéw Funduszu w celu realizagji
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego w formule SIM. Zaniechano réwniez
umorzenia udziatdbw objetych wSIM w zwigzku z otrzymanym wsparciem
zFunduszu na realizacje Il etapu inwestycj, mimo zaistnienia ku temu
przestanek.

2. Okreslenie warunkéw wykonania przez SIM
w danej gminie inwestycji mieszkaniowych oraz
nadzoér i sprawozdawczosc dotyczgce
wykorzystania otrzymanego na ten cel wsparcia
z Funduszu

2.1. Przed utworzeniem SIM, do ktorego, oprdécz kontrolowanej Gminy,

przystapito réowniez dziewie¢ innych gmin z wojewoddztwa opolskiego, nie

zawierano porozumienia komunalnego oraz nie zatozono zwigzku

miedzygminnego, gdyz jak wskazat Burmistrz, zafozenie SIM nie wymagafto takich

dziatan.
(akta kontroli str. 303)

2.2. Gmina w dniu 8 lutego 2023 r. zawarta z SIM umowe o $wiadczenie ustug
w ogdlnym interesie gospodarczym'®, w ktorej okreslone zostaty warunki

2 przedmiotem umowy (zadaniem wlasnym) bylo ustalenie szczegdtowych warunkow powierzenia
zadania wlasnego Powierzajgcego okreslonego w art, 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stanowigcego ustuge
swiadczong w ogdlnym interesie gospodarczym.

11



realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia stuzgcego realizacji tej ustugi. Byto
to zgodne z art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
w zakresie sposobu finansowania programéw mieszkaniowych?®. Umowa
zostata zmieniona trzykrotnie, tj.: aneksem z 31 maja 2023 r. oraz z 21 maja
2024 r. - w zwigzku ze zmiang terminu przedtozenia pierwszego rozliczenia
okresowego oraz aneksem z 26 lipca 2024 r. - w zwigzku z wniesieniem wktadu
pienieznego pochodzgcego ze $rodkow Funduszu. Zgodnie z tym aneksem
wktad pieniezny stanowigcy rekompensate wynosit tgcznie 12 136 063,70 zt.
Ponadto Gmina 26 kwietnia 2024 r. otrzymata finansowe wsparcie ze Srodkow
Funduszu Doptat na podstawie umowy zawartej z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego w kwocie 5 120 395,40 zt.

(akta kontroli str. 107-119, 333-345)

Stwierdzono, ze: a/ umoweg podpisaty osoby upowaznione do reprezentagji
Gminy; b/ w umowie okreslono szczegoétowe warunki realizacji ustugi publiczne;
i przedsiewziecia stuzacego realizacji tej ustugi, o ktérych mowa w art. 33p ust. 2
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, tj. rodzaj ustugi®,
planowany termin rozpoczecia i okres realizacji ustugi publicznej oraz
planowany termin rozpoczecia realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego?; c/wyznaczone w umowie terminy rozpoczecia realizacji
przedsiewzigcia i ustugi publicznej odpowiadaty warunkom granicznym
wynikajgcym z art. 33p ust 1a pkt 1 1b ww. ustawy; d/ Gmina nie wnioskowata
do  ministra  wifasciwego do  spraw  budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na wydtuzenie tych
termindw w trybie art. 33p ust. 1c tej ustawy; e/ umowa okreslata réwniez m.in.
zasady monitoringu iunikania nadwyzek, rekompensaty, zachowania
proporcjonalnosci rekompensaty oraz prawo do kontroli realizacji przedmiotu
umowy. W umowie okreslono okres realizacji zadania od dnia utworzenia SIM
do 31 grudnia 2054 r. Uzasadnieniem powierzenia na okres dtuzszy niz 10 lat byt
czas amortyzacji majatku wytworzonego w toku realizacji przedsiewzigcia
(zgodnie z ogdlnie przyjetymi zasadami rachunkowosci). Zawarte w umowie
warunki realizacji ustugi publicznej i przedsiewziecia byty zgodne z koncepcjg

architektoniczng oraz dokumentacjg projektowa.
{akta kontroli str. 337-351)

Umowa nie zawierata danych dotyczacych metrazu, standardu wykonczenia
mieszkan oraz Zrodet finansowania inwestycji. Byly Burmistrz wyjasnit: (...)
W wytycznych do projektowania (zakupu gotowego projektu) ustalono m.in. sredni
standard budynkdéw  (np. bez garaZy podziemnych) gfownie w oparciu
o0 rozporzgdzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. a metraz
mieszkan byl odpowiednio zréznicowany tak by ilos¢ mieszkan matych, Srednich
i wiekszych byta w zrownowazonej proporgji (bez mieszkari bardzo malych i bardzo
duzych). W par.3 pkt 2 umowy zapisano ze Spotka realizuje inwestycje w imieniu
wlasnym, na rzecz wiasng i dlatego w umowie nie ma szczegolowych zapisow
odnosnie finansowania inwestycji. Na tym etapie przyjeto maksymaine
wykorzystanie dofinansowania zewnetrznego i wykorzystanie mozliwosci SIM (Srodki
wlasne, kredyty, poiyczki. W trakcie rozméw i konsultacji udziatowcy spoftki
(przedstawiciele Gmin) podczas réinych spotkari podnosili kwestie zagrozZeri

20Dz, U. poz. 1561.

21 Przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane polegajace na budowie 192 mieszkan w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Euzebiusza Ferta i ul. Azaliowej w Strzelcach Opolskich
zrealizowane zostanie w celu realizacji ustugi publicznej polegajgcej na najmie lokali mieszkalnych
(oraz infrastruktury towarzyszacej) wybudowanych wramach Przedsigwzigcia Inwestycyjno-
Budowlanego.

210 sierpnia 2023 r.
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zwigzanych z finansowaniem inwestycji - dopuszczali, Zze w przysziosci moze zaistniec
koniecznosc¢ dodatkowego wsparcia inwestycji mieszkaniowych z budzetu gmin np.
poprzez obejmowanie dodatkowych udziatéw w SIM. Powyisze uwarunkowania
zuwagi na ich niepewnosc¢ i wzglednosc nie powinny i nie mogly by¢ zapisane
w umowie z dnia 8.02.2023 r. zawartej pomiedzy SIM a Gming.

(akta kontroli str, 337-351, 622-623)

Burmistrz wyjasnit: W umowie z SIM z 8 lutego 2023 r. o swiadczenie usfug
w ogblnym interesie gospodarczy, nie okresfono parametrow przedsiewziecia,
w szczegolnosci  metrazu, standardu  wykonczenia  mieszkari  oraz  Zrédet
finansowania inwestycji poniewaz juz w 2022 roku zdecydowano, Ze zostanie
zakupiona dokumentacja projektowa typowego budynku wielorodzinnego w trzech
wariantach mozliwych do zastosowania w roznych lokalizacjach oraz w réznych
konfiguracjach. Celem takiego dziatania bylo obniienie kosztow inwestycji,
sporzqdzanie odrebnych projektéw dla inwestycji prowadzonej w kazdej Gminie
byfoby zdecydowanie bardziej kosztowne oraz czasochionne. MoZliwosci
finansowania inwestycji SIM zostaty zawarte w ustawie, od poczqtku zaktadano, ze
inwestycja bedzie zmierzata do maksymalnego wykorzystania dofinasowania.

(akta kontroli str. 629)

23. W Gminie wprowadzono mechanizmy gwarantujgce uzyskiwanie
informacji o stanie realizacji inwestycji mieszkaniowej prowadzonej przez SIM,
niezbednych do wykonania obowigzkéw sprawozdawczych zwykorzystania
wsparcia z Funduszu, tj. zarzgdzeniem nr 37/2022 z 25 lutego 2022 r. Burmistrz
wprowadzit zasady nadzoru wiascicielskiego nad spdtkami z udziatem Gminy
Strzelce Opolskie.

(akta kontroli str. 150- 153, 303, 310-321)

W przypadku dwéch budynkéw mieszkalnych (1ill etap wg sktadanych wnioskow
o dofinansowanie z Funduszu) w dniu 4 lipca 2023 r. uzyskano pozwolenie na
budowe. Ponadto, na przetomie lat 2023/2024 opracowano projekt
przedwstepnej umdw partycypacyjnej i podpisano umowy z najemcami, ktorzy
zakwalifikowali sie w przeprowadzonym naborze. 30 paZdziernika 2023 r. na
podstawie przeprowadzonego postepowania przetargowego, podpisano
umowe nr 6/SIM/STRZOP/2023, przedmiotem ktérej byto opracowanie
dokumentacji technicznej oraz wykonawczej, a takze petnienie nadzoru
autorskiego nad ww. zadaniem. W odniesieniu do Il etapu 25 marca 2024 r.
opracowano i ztozono wniosek (wraz zkoncepcjg oraz niezbednymi
zatgcznikami) o ustalenie lokalizacji inwestycji w trybie ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych?® (fex deweloper), a 29 maja 2024 r. Rada Miejska
w Strzelcach Opolskich podjeta uchwate nr 111/9/2024 w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie z ww. wnioskiem. W wymaganym
terminie, tj. do 10 sierpnia 2023 r., nie sporzadzono projektu zagospodarowania
terenu na mapach do celéw projektowych, zdefiniowanych w art. 3 pkt 14a
ustawy Prawo budowlane w zwigzku z art. 2 pkt 7a ustawy z dnia 17 maja 1989 .
- Prawo geodezyjne i kartograficzne w odniesieniu do 128 lokali mieszkalnych
w czterech budynkach, przewidzianych do realizacji w Ill etapie przedsiewzigcia.
Opracowania takiego nie uzyskano do dnia kontroli NIK tj. 7 sierpnia 2024 r.
Mimo ze w tej sytuacji zasadne byto wystgpienie do ministra wiasciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa o wyrazenie zgody na wydluzenie planowanego terminu
rozpoczecia realizacji Ill etapu przedsiewziecia stuzgcego realizacji ustugi

2Dz U. 7220247, poz. 195.



publicznej na podstawie art. 33p ust. 1c ustawy o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa, Gmina zaniechata takiego dziatania.
{akta kontroli str. 322-324, 633-734)

Byty Burmistrz wyjasnit: Planowana inwestycja, wg informacji otrzymanych ze
Spotki zostata rozpoczeta w terminie i diatego brak byto podstaw by Zarzqd SIM
wystgpit z wnioskiem do ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. Burmistrz wyjasnit
natomiast: W przypadku inwestycji prowadzonej w Gminie Strzelce Opolskie SIM
Opolskie Poludnie uzyskat PZT dla pierwszych dwoch etapdw inwestycji, poniewaz
inwestycje te nalezy traktowac jako catos¢ przedsiewziecia, przyjqc nalezy ze SIM
wypetnita  obowigzki wskazane w ustawie o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa poniewaZ formalnie inwestycja w Gminie Strzelce Opolskie zostata
rozpoczeta. Wediug naszej wiedzy zatem termin rozpoczecia przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego stuzgcego realizacji usfugi publicznef zostaf dotrzymany,
tym samym nie byfo wymogu wystgpienia do wlasciwego ministra o wydfuzenie
terminu rozpoczecia realizacji przedsiewziecia.

(akta kontroli str. 624, 629)

24. Gmina wywigzata sie z obowigzkéw sprawozdawczych i pismem
z 27 kwietnia 2023 r. poinformowata Ministra ds. Rozwoju i Technologii oraz
Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej o zawarciu umowy ze Spétka, podajgc
jednoczesnie liczbe planowanych do budowy mieszkan oraz planowane terminy
rozpoczecia realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, rozpoczecia
swiadczenia ustugi publicznej oraz okresu realizacji tej ustugi. Ponadto, pismem
z 10 sierpnia 2023 r. zawiadomita ww. Ministra ds. Rozwoju i Technologii
0 rozpoczeciu przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego poprzez przedtozenie
projektu zagospodarowania terenu (czesci opisowej i czesci graficznej).

{akta kontroli str. 142-149)

2.5. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa nie wnioskowat
o udzielenie informacji o sposcobie i etapie realizacji ustugi publicznej lub
przedsiewziecia w formule SIM (stuzacego realizacji tej ustugi), w ramach swoich
kompetencji wynikajacych z art. 33p ust. 2ba ustawy o spotecznych formach

rozwoju mieszkalnictwa.
{akta kontroli str. 303)

2.6. Na podstawie zarzadzenia w sprawie zasad nadzoru wtascicielskiego nad
spotkami z udziatem gminy Strzelce Opolskie, Kierownik Referatu Kadr, Kontroli
Zarzadczej i Nadzoru Wiascicielskiego sporzadza¢ miat pisemne sprawozdania
w zakresie prowadzonego nadzoru wiascicielskiego nad spotkami Gminy
Strzelce Opolskie, w tym nad SIM. Zgodnie z ww. sprawozdaniem za 2022 r. SIM
posiadata dokumentacje wymagang zapisami Ksh, ustawg o rachunkowosci oraz
standardami w zakresie fadu korporacyjnego okreslonego przez KZN. Spdtka
dokonata inwentaryzacji terendw inwestycyjnych oraz analizy stopnia
przygotowania poszczegolnych udziatowcow SIM do realizacji budownictwa
mieszkaniowego. Opracowano program rzeczowo-finansowy, w ktérym
okreslono harmonogram dziatan. Wedtug planowanych dziatan, SIM miata
wl kwartale 2023 r. uzyskal pozwolenie na budowe | etapu inwestycji

w Strzelcach Opolskich.
{akta kontroli str. 150- 153, 303, 310-321)

2.7. Wwietle 8 18 ust. 1i 2 umowy Spotki, sktad Rady Nadzorczej mégt wynosic
od trzech do osmiu cztonkow powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje.
KZN wramach przystugujgcego mu osobistego uprawnienia miat prawo
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powotania trzech cztonkéw Rady Nadzorczej, wtym przewodniczgcego, a kazde
dwie sposréd dziesieciu gmin w ramach przystugujgcego im tgcznie osobistego
uprawnienia miaty prawo powotania jednego wspdlnego cztonka®*.

(akta kontroli str. 14-43)

W okresie od 6 grudnia 2021 r. do 29 lutego 2024 r. gmina posiadata swojego
przedstawiciela w Radzie Nadzorczej SIM®», powotanego zgodnie
z postanowieniami umowy Spotki (8 18 ust. 2) i art. 215 8 2 Ksh. Byt on
jednoczesnie pracownikiem Referatu Kadr, Kontroli Zarzadczej i Nadzoru
Wiascicielskiego i prowadzit biezgcg wspétprace pomiedzy gming, Zarzagdem
Spotki i Radgq Nadzorczg. Przedstawiciel Gminy posiadat odpowiednie
kwalifikacje, tj. dyplom ukoriczenia studiéw podyplomowych Executive Master
of Business Administration, potwierdzenie uzyskania kwalifikacji dla
kandydatéw na cztonkéw organizacji nadzorczych spétek z udziatem Skarbu
Panstwa oraz doswiadczenie zawodowe w jednostkach samorzadu
terytorialnego, Uniwersytecie Opolskim i w bankach. Ztozyt réwniez
oswiadczenie o przyjeciu obowigzku ksztattowania w Spéice wynagrodzen
cztonkdw organu zarzgdzajacego zgodnie z ustawg z 9 czerwca 2016r.
o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujacych niektérymi spotkami?.

{akta kontroli str. 154-161, 303)

Przedstawiciel Gminy w Radzie Nadzorczej Spoétki - do dnia rezygnacji?’ -
realizowat swoje zadania nadzorcze i uczestniczyt w jej pracach. Posiedzenia
Rady zwotywane byty w miare potrzeb, nie rzadziej niz raz w kazdym kwartale
roku obrotowego, co byto zgodne z art. 221" & 7 Ksh. Rada Nadzorcza dziatajgca
z udziatem przedstawiciela Gminy, sprawowata staty nadzér nad dziatalnoscia
Spétki, w tym, zgodnie z art. 21981, 8 2, 83 ust. 1i 3i &8 4 Ksh: a/ sporzadzita
pisemne sprawozdanie z dziatalnosci rady nadzorczej za kolejne |lata obrotowe
dziatalnosci SIM (2022-2023); b/ w zwiazku z wykonywaniem swoich obowigzkow
przeprowadzata badanie dokumentow spoétki, dokonywata rewizji stanu majatku
Spotki oraz zadata od zarzadu, sporzadzenia lub przekazania wszelkich
informacji, dokumentéw, sprawozdan lub wyjasnieri dotyczgcych spotki, jej
dziatalnosci lub majatku; ¢/ dokonata oceny sprawozdania zarzadu z dziatalnosci
Spotki oraz sprawozdania finansowego za kolejne lata obrotowe w zakresie ich
zgodnosci z ksiegami, dokumentami i ze stanem faktycznym. Rada Nadzorcza
nie sporzadzita jednak oraz nie przediozyta Zgromadzeniu Wspdlnikow
pisemnego sprawozdania z wynikéw ocen ww. sprawozdan za lata 2022 i 2023
oraz wynikéw ocen wnioskéw Zarzgdu dotyczacych podziatu zysku albo pokrycia
straty.

(akta kontroli str. 162-273, 406-449, 751-771)

Dziatania Rady Nadzorczej polegaty m.in. na: a/ opiniowaniu projektéw uchwat
na posiedzenie Zgromadzenia Wspélnikéw Spotki, w szczegdlnosci w zakresie
opracowanych dokumentéw strategicznych (strategii, plandéw rzeczowo-
finansowych i plandw inwestycyjnych), b/ wyrazaniu zgody na zawarcie umow
z kontrahentami zewnetrznymi w tym dotyczacych dokumentacji projektowej
wraz z przeniesieniem majgtkowych praw autorskich; ¢/ zatwierdzeniu
projektéw  planéw  rzeczowo-finansowych  oraz projektow  planéw
inwestycyjnych, w ktérych wymienione zostaty przedsiewzigcia wszystkich gmin,

24 Gmina Strzelce Opolskie wspdlnie z Gming Ujazd; Gmina Otmuchéw wspdlnie z Gming Prudnik;
Gmina Glogdwek wspalnie z Gming Babordw; Gmina Kietrz wspdlnie z Gming Branice oraz Gmina
Kedzierzyn-KoZle wspolnie z Gming Walce.

» powolanego wspélnie przez Burmistrza Gminy Strzelce Opolskie oraz Gminy Ujazd na podstawie
oswiadczenia woli.

% Dz. U.z2020r., poz. 1907 ze zm. Dalej: ustawa o zasadach ksztaltowania wynagrodzen.

7729 lutego 2024 r.
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w tym gminy Strzelce Opolskie; d/ zgtaszaniu rekomendacji w zakresie
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki przez hiegtego
rewidenta; e/bhiezgcym nadzorem nad dzialalnoscig Spotki w szczegdlnosci
w nadzoru formalnego, merytorycznego i ekonomiczno-finansowego.

{akta kontroli str. 406-449, 751-771)

W umowie Spotki w 8 20 ust. 3 wskazano, ze Prezes Zarzadu wybierany jest
sposrod osob spetniajgcych wymogi okredlone w art. 22 ustawy 16 grudnia
2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym?. Ponadto, uchwalg
nr09/2021 NZW z 6 grudnia 2021 r. okreslono wymogi jakie musiat spetniac
kandydat na cztonka Zarzadu. W swietle § 20 ust. 2 umowy Spdtki, uchwatg
nr 4/I/RN/2021 z 6 grudnia 2021 r. Rada Nadzorcza powotala Prezesa Zarzadu
pierwszej kadencji, ktéry zostat wskazany jako kandydat na to stanowisko przez
KZN. Postepowanie kwalifikacyjne odbylo sie na podstawie regulaminu
wprowadzonego uchwatg 1/1/RN/2021 z 6 grudnia 2021 r.?* Wszyscy sposréd
pigciu cztonkdow Rady Nadzorczej biorgcych udziat w glosowaniu, w tym
przedstawiciel Gminy Strzelce Opolskie, gtosowali za powotaniem kandydata na

Prezesa Zarzadu.
{akta kontroli str. 14-43, 406-414, 500-503)

Zgodnie z uchwatg nr 09/2021 NZW Spdtki z 6 grudnia 2021 r. w sprawie
ustalenia maksymalnej wynagrodzenie catkowite cztonka Zarzadu Spotki
sktadalo sie z czesci state], stanowigcej wynagrodzenie miesieczne podstawowe
oraz czesci zmiennej, stanowigcej wynagrodzenie uzupetniajgce za rok obrotowy
Spotki. Miesieczne wynagrodzenie state cztonka Zarzadu Spotki zawierac sie
miato w przedziale kwotowym mieszczacym sie od jednokrotnosci do
czterokrotnosdci podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
o zasadach ksztattowania wynagrodzen. Wynagrodzenie to ustalono
w wysokosci odmiennej niz wynikajgcej z art. 4 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, na
podstawie art. 4 ust. 3 pkt 2 i 5 tej ustawy*®. Do okreslenia kwotowo
wynagrodzenia statego poszczegdlnych cztonkdw Zarzadu Spétki zostata
upowazniona Rada Nadzorcza (8 2 ust. 3 ww. uchwaty). Gmina nie opublikowata
na swojej stronie uzasadnienia podwyzszenia wynagrodzenia Prezesa SIM, co
opisano w dalsze] czesci wystgpienia pokontrolnego, w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 500-503)

Uchwatg nr 5/I/RN/2021 z 6 grudnia 2021 r., Rada N - w tym przedstawiciel
Gminy Strzelce Opolskie - okreslita kwotowe wynagrodzenie state Prezesa
Zarzadu wwysokosci 15413,23 zt brutto miesiecznie, co odpowiadato
trzyipotkrotnosci podstawy wymiaru, o ktorej mowa w art. 1 ust. 3 pkt 11 ustawy
o zasadach ksztattowania wynagrodzen®'. Czes¢ zmienna wynagrodzenia
cztonkéw Zarzadu Spotki uzalezniona zostata od poziomu realizacji celdw
zarzadczych i nie mogta przekroczy¢ 50% wynagrodzenia statego w poprzednim

roku obrotowym.
(akta kontroli str. 406-414)

2Dz U.z2024r, poz. 125 ze zm.

22 W regulaminie tym wskazano m.in. wymogi okreslone w art. 22 ustawy o zasadach zarzadzania
mieniem parstwowym,

0 7 opublikowanego na stronie BIP KZN uzasadnienia {UZASADNIENIE dla ustalenia wynagrodzenia
czlonkow Zarzadu (bip.gov.pl) wynikato m. in, ze Spdtka jest podmiotem nowoutworzonym i bedzie
realizowad program inwestycyjny znaczaco przekraczajgcy wartos¢ jej aktywodw trwalych
wynoszacy na dzier zatozenia Spotki 30 min zi.

314 403,78 zt.
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Uchwata nr 07/2021 z 6 grudnia 2021 r., podjetg jednogtosnie, Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikéw ustalito zasady i wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkow
Rady Nadzorczej jako iloczyn podstawy wymiaru, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3
pkt 11 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oraz mnoznika 0,55 dla
przewodniczgcego Rady oraz 0,50 dla cztonkéw tego organu. Powyzsze byto
zgodne zart. 10 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ww. ustawy. W Swietle tej uchwaty
wynagrodzenie miato by¢ wyliczone proporcjonalnie do ilosci dni petnienia
funkcji w przypadku, gdy powotanie lub odwotanie nastgpitc w trakcie trwania
miesigca kalendarzowego. Wynagrodzenie obcigzato koszty dziatalnosci Spotki
z wyjatkiem wynagrodzenia Cztonkéw Rady wskazanych przez KZN.

(akta kontroli str. 496-497)

Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej ztozyli oswiadczenia o przyjeciu obowigzku
ksztattowania w Spoétce wynagrodzen cztonkow organu zarzadzajgcego zgodnie

Z ustawg o ksztattowaniu wynagrodzen.
(akta kontroli str. 470-474)

W uchwale w sprawie wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu wskazano, ze Ustala sie
Cele Zarzqdcze; w szczegdlnosci realizacje plandw strategicznych spotki (8 3 ust. 2)
oraz upowazniono Rade Nadzorczg do ich uszczegdtowienia, a takze do
okreslenia wag dla tych celéw oraz obiektywnych i mierzalnych kryteriow
(wskaznikéw) ich realizacji irozliczania. Ponadto Zgromadzenie Wspdlnikow
wskazato dodatkowe cele zarzadcze, warunkujace mozliwos¢ otrzymania czgsci
zmiennej wynagrodzenia, w postaci: 1/ uksztattowania istosowania zasad
wynagradzania cztonkéw organdéw zarzadzajacych i nadzorczych podmiotow
zaleznych odpowiadajgcych zasadom okreslonym w ustawie o zasadach
ksztattowania wynagrodzen; 2/ realizacji obowigzkdw, o ktérych mowa w art. 17-
20, art, 22 i art. 23 ww., ustawy, z uwzglednieniem art. 18a oraz art. 23a ustawy
o zasadach zarzadzania mieniem paristwowym.

(akta kontroli str. 500-503)

Rada Nadzorcza uszczegoétowita cele zarzagdcze® wskazujgc ich wagi i kryteria ich
realizacji. Na 20222 r. Rada okreslita nastepujgce cele: uzyskanie wzrostu sumy
bilansowej 0 20% w 2022 r. wzgledem 2021 r. (waga 45%); realizacja strategii
Spotki w tym plandw rzeczowych i rozwoju okredlonych w strategii spotki®* (waga
20%); utrzymanie witasciwych wskaznikéw ekonomiczno-finansowych* (waga
35%). Cele te nie zostaly w petni zrealizowane. Suma bilansowa wzrosta jedynie
0 1,03%, do Spétki wniesiono trzy z osmiu gruntéw, wskazniki ptynnosci wyniosty
116,6; 117 i 117, a wskaZnik operacyjny zadiuzenia wyniost 0,72. Poziom
realizacji celow wynidst odpowiednio 0%, 13,9% i 25,2%.

(akta kontroli str. 773-778)

Na 2023 r. wskazano katalog celow zarzgdczych, ktéry zawierat: wykonanie
11 koncepcji  projektowych  (waga10%); wykonanie szesciu projektow
budowlanych wraz z PnB (waga 10%); publikacje sze$ciu ogtoszen o zamowieniu

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

3 Miernikiem miato by¢ wykonanie ilosciowe i jakosciowe pozycji aktualnych planow, tacznie dla
10 gmin + KZN (Wr/Wp x Fr/Fp x 100%).

3 wskaznik plynnosci | stopnia = (Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty)/(zobowigzania
krdtkoterminowe); wskaznik ptynnosci ll stopnia = (aktywa obrotowe ogétem - zapasy-
rozliczenia miedzyokresowe) / (zobowigzania krétkoterminowe); wskaZnik ptynnosci stopnia Il =
aktywa obrotowe jednostki (zapaséw, naleinosci  krotkoterminowych,  inwestycji
krotkoterminowych i krotkoterminowych  rozliczen  miedzyokresowych)/  zobowigzania
krotkoterminowe (bez funduszy specjalnych); wskaénik operacyjny zadluzenia = wartosc
zadluzenia /wartosci przychoddw, gdzie suma zobowigzan (kredyty, pozyczki, obligacje) na koniec
ocenianego roku warto$¢ przychodéw suma wartosci przychodéw i zréwnanych z nimi oraz
wkladdw pienieznych udzialowcow Spdiki za rok objety ocena;
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publicznym na roboty budowlane (waga 15%); przeprowadzenie trzech procedur
whniesienia do SIM aportu nieruchomosci przez Gminy (waga 10%); opracowanie
oraz przekazanie gminom szesciu kompletéw dokumentow niezbednych do
ztozenia wniosku o pozyskanie 10% kosztow inwestycji ze srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (waga 5%); opracowanie oraz przekazanie
gminom szesciu kompletéow dokumentéw niezbednych do ztozenia wniosku
0 pozyskanie finansowania z Funduszu Dopfat (waga 5%); osiagniecie zysku
netto na poziomie zatozonym w PRF na 2023 r. (waga do 20%); realizacja planu
inwestycyjnego na 2023r. (waga 5%); sporzadzenie planu rzeczowo-
finansowego na 2023 rok (waga 5%); sporzadzenie planu rzeczowo-finansowego
na 2024 rok (waga 5%) oraz sporzadzenie planuinwestycyjnego na 2023 r. (waga
10%). Sposréd celéw zarzadczych okreslonych na 2023 r. w przypadku dwéch
z nich nie uzyskano petnej realizacji, tj. nie opublikowano zadnego ogtoszenia na
roboty budowalne oraz nie w petni zrealizowano plan inwestycyjny - osiggnieto
62% jego realizacji. Cele te byly zwigzane z prawidtowg realizacjg przedsiewziec
majgcych na celu uzyskanie w gminach mieszkar w formule SIM.

(akta kontroli str. 779-785)

W latach 2021-2024 (do 31 sierpnia) RN przyznata Prezesowi wynagrodzenie
zmienne jednokrotnie. Uchwata nr 05/11/RN/2023 z 7 listopada 2023r.
przyznano wynagrodzenie zmienne w kwocie 3 094,98 zt, tj. nieprzekraczajgce;
wysokosci 50% podstawowego wynagrodzenia w poprzednim roku obrotowych
i zostata wyptacona po spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 4 ust. 9 ustawy
o0 zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym. Do dnia kontroli NIK, tj. do
30 sierpnia 2024 r., Rada Nadzorcza nie podjefa uchwaty w sprawie wykonania
celow zarzadczych okreslonych na 2023 r.** oraz nie okredlifa tych celéw na

2024 r,
(akta kontroli str. 257-263)

Zgromadzenie Wspdlnikéw nie okreslito zakresu i zasad udostepniania
cztonkowi Zarzadu urzadzen technicznych i zasobéw stanowigcych mienie
Spotki, niezbgdnych do wykonywania funkcji. Organ ten nie okreslit réwniez
limitow ani sposobu ich ustalenia w zakresie kosztow, jakie Spdtka miata ponosié
w zwigzku z udostgpnieniem iwykorzystywaniem urzadzen izasobéw przez
cztonka Zarzgdu oraz zasad korzystania przez cztonkéw Zarzgdu z mienia Spofki
do celéw prywatnych. Uchwata w sprawie wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu
uprawnienie to przekazano Radzie Nadzorczej. Ponadto, w razie rozwigzania
albo wypowiedzenia przez Spotke umowy*® cztonkowi Zarzgdu mogta by¢
przyznana odprawa, w wysokosci nie wyzszej niz trzykrotnosé czeéci statej
wynagrodzenia, pod warunkiem petnienia przez niego funkcji przez okres co
najmniej 12 miesigcy przed rozwigzaniem tej umowy?,

(akta kontroli str. 500-503)

Wspolnicy Spotki zrealizowali zadania okreslone wart, 231 § 2 ust. 13 Ksh,
tj. rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki,
sprawozdania finansowego oraz udzielenia cztonkom organéw Spoftki
absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdéw. W zgromadzeniach, ktére

* Podczas posiedzenia 3 czerwca 2024 r. RN wylaczyta z porzadku obrad podjecie uchwaly w sprawie
oceny sprawozdania z wykonania celow zarzadczych za 2023 .

% Z innych przyczyn niz istotnego naruszenia postanowien umowy.

*7 Odprawa nie przystugiwala w przypadku: 1) wypowiedzenia, rozwigzania lub zmiany Umowy
wskutek zmiany funkcji petnionej przez Zarzadzajacego w skladzie Zarzadu; 2) wypowiedzenia,
rozwigzania lub zmiany Umowy wskutek powolania Zarzadzajacego na kolejng kadencje Zarzadu;
3} objecia funkgji czlonka zarzadu w spotce w ramach grupy kapitalowej; 4) rezygnacji z petnienia
funkcji; 5) rozwigzania umowy w okresie wypowiedzenia; 6) rozwigzania umowy za porozumieniem
stron,
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

odbyty sie 30 czerwca 202313 oraz 24 czerwca 2024r. uczestniczyli
przedstawiciele wspdlnikéw  reprezentujgcy 100% udziatéw w Kkapitale
zaktadowym Spotki. Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow  zatwierdzito
ww. sprawozdania za 2022 r. oraz udzielono absolutorium cztonkom organéw
Spétki z wykonania obowigzkéw w tym roku obrotowym. Zgromadzenie
Wspdlnikéw nie podjeto uchwat w sprawie udzielenie absolutorium Prezesowi
Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej z wykonania przez nich obowigzkéw
w2023 r., gdyz 284% uprawnionych wstrzymato sig od gtosowania.
Jednoczesnie jednogtosnie zatwierdzono sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Spotki oraz sprawozdanie finansowe za 2023r. oraz sposob przeznaczenia
zysku. Wspélnicy SIM nie korzystali z uprawnien okreslonych w art. 212 Ksh i nie

przeprowadzali kontroli Spotki.
{akta kontroli str. 513-527, 577-589)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgcg nieprawidtowosc:

Brak publikacji w BIP Urzedu uzasadnienia, dotyczacego przyznania Prezesowi
Zarzadu Spotki wynagrodzenia w kwocie wyzszej niz okreslona w art. 4 ust. 3
ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen

Zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen projekt
uchwaty w sprawie zasad ksztaltowania wynagrodzen cztonkdéw organu
zarzgdzajgcego, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, moze
przewidywa¢ inna wysokos¢ czesci statej wynagrodzenia cztonka organu
zarzadzajgcego niz okreslona zgodnie z ust. 2, jezeli przemawiajg za tym
wyjgtkowe okolicznosci dotyczace spotki albo rynku, na ktérym ona dziata, przy
czym w przypadku oddania gtoséw za uchwalg ustalajgcg wysokos¢ czesci statej
wynagrodzenia cztonka organu zarzadzajacego wwyzszej wysokosci niz
okreslona zgodnie z art. 4 ust. 2 cyt. ustawy podmiot uprawniony do
wykonywania praw udziatowych sporzadza pisemne uzasadnienie i publikuje je
na swojej stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej.

Burmistrz nie zapewnit upublicznienia ww. uzasadnienia podwyzszenia
wynagrodzenia Prezesa SIM na stronie podmiotowej BIP Urzedu. Jak wyjasnit:
Zgodnie z zapisami Protokotu Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw spotki
SIM Opolskie Potudnie sp. z o0.0. w organizacji zdnia 6 grudnia 2021r.
.Przewodniczqcy zaproponowat glosowanie nad uchwatq dotyczqeq ustalenia zasad
ksztaftowania wynagrodzen cztonkéw Zarzqdu Spotki poddajgc pod glosowanie
Uchwate w tym przedmiocie. W glosowaniu jawnym, liczbq 840.196 glosow ,za”,
0 glosow ,przeciw”, 0 glosow ,wstrzymujgcych sie”, Zgromadzenie Wspdinikéw
podjelo  Uchwate Nr 9/2021 w sprawie ustalenia maksymalnej wysokosci
wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzqdu Spotki oraz okreslenie prawa do Swiadczen
dodatkowych i maksymalnej wysokosci tych swiadczeri przystugujgcych cztonkom
Zarzqdu Spétki”. Cztonkowie Zgromadzenia Wspdinikéw w dniu 6 grudnia 20217 r.
podjeli stosowng uchwate. Z uwagi na brak w chwili obecnej reprezentanta Gminy
Strzelce Opolskie w Radzie Nadzorczej Spétki SIM Opolskie Potudnie oraz wyborem
nowego Burmistrza Strzelec Opolskich, nie posiodam wiedzy, czy KZN podczas
Zgromadzenia Wspéinikéw w dniu 6 grudnia 2021 r. w sposcéb wyczerpujgcy omowit
i uzasadnit sposéb ustalenia podstawy wymiaru wynagrodzenia miesiecznego
Cztonka Zarzgdu Spétki (8 2 ust. 2 Uchwaly Nr 09/2021 z dnia 6 grudnia 2021 r.).
Nadmieniam, i? KZN nie przekazat Gminie Strzelce Opolskie uzasadnienia
ww. uchwaty, lecz bezsprzecznie stwierdzi¢ nalezy, Ze wymagane prawem

3 Zgromadzenie kontynuowane 27 lipca 2023 r.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whniosek

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

uzasadnienie zostafo sporzqdzone i opublikowane przez KZN w Biuletynie Informacji

Publicznej w dniu 2 marca 2022 r.
{akta kontroli str. 836-837)

Najwyzsza Izba Kontroli nie podziela stanowiska przedstawionego
w ww. wyjasnieniach. Zamieszczenie uzasadnienia podwyzszenia
wynagrodzenia Prezesa SIM przez KZN na swojej stronie BIP nie zwalnia
z obowigzku zamieszczenia tego uzasadnienia na stronie BIP Gminy Strzelce
Opolskie.

Gmina okreslita warunki wykonania w gminie inwestycji mieszkaniowej przez
SIM oraz wprowadzita mechanizmy gwarantujgce pozyskiwanie od SIM
informacji o stanie realizacji w gminie inwestycji mieszkaniowej przez SIM
w zakresie niezbednym do sprawowania nadzoru i wykonania obowigzkdw
sprawozdawczych z wykorzystania wsparcia z Funduszu. Do dnia kontroli NIK
nie wprowadzono przedstawiciela Gminy do Rady Nadzorczej SIM, mimo
rezygnacji w lutym 2024 r. czlonka tego organu reprezentujgcego Gmine.
Zapewniono natomiast udziat przedstawiciela Gminy podczas realizacji przez
Zgromadzenie Wspdlnikéw SIM przypisanych mu obligatoryjnych zadan.
Zapewniono rowniez zgodne  zobowigzujgcymi  przepisami  zasady
wynagradzania Prezesa Zarzadu i cztonkéw Rady Nadzorczej, jak tez
przestrzeganie obowigzujgcych przepiséw przy powolywaniu i odwolywaniu
cztonkow tych organdw. Wyznaczony do Rady Nadzorczej SIM przedstawiciel
Gminy spetniat obowigzujgce wymagania.

IV.Uwagi i wnioski

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

NIK zwraca uwage na wystgpienie okolicznosci stanowigcych podstawe do
umorzenia udziatow w SIM objetych przez gmine Strzelce Opolskie za wkfad
pienigzny pochodzacy ze wsparcia Funduszu w fgcznej wysokosci 6 090,7 tys. zi,
stosownie do art. 33pa ust. 1 pkt 3 ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz § 14 ust. 1-4 umowy Spatki.

Poinformowanie Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej o wystgpieniu
okolicznosci stanowigcych podstawe do umorzenia udziatéw Gminy objetych
w kapitale zaktadowym SIM za wkiad pieniezny pochodzacy ze wsparcia
Funduszu w wysokosci 6 090,7 tys. zt, o ktérych mowa w art. 33pa ust. 1 pkt 3
ustawy o spotecznych formach rozwoju, w celu ustalenia uwarunkowan
zwigzanych z okreslonymi w tym przepisie konsekwencjami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie 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 zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
si¢ do dyrektora Delegatury w Opolu. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.
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Obowigzek
poinformowania
NIK 0 sposchie
wykorzystania uwag
i wykonania
wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzszg |zbe Kontroli,
wterminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjgtych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Opole, /Pt pazdziernika 2024 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Opolu
Jarostaw Patega Dyrektor
gtéwny specjalista kontroli
panstwowe;

o £
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