NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Poznaniu

LPO -4101-40-17/2012
P12/163

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Poznaniu
ul. Dozynkowa 9H, 61-662 Poznan
T +48 616556200, F+48 61 655 62 01
Ipo@nik.gov.pl



Numer i tytut kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena ogélna ‘

Uzasadnienie
oceny ogolnej

|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/12/163 — Gospodarowanie komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym, w miastach wojewddztwa wielkopolskiego

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

1. Artur Pigtas, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 85257
z 29 stycznia 2013 .

2. Mirostaw Babkiewicz, specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85280 z 11 marca 2013 r.

Urzad Miejski w Gnieznie, ul. Lecha 6, 62-200 Gniezno, (dalej ,Urzad”)

Jacek Kowalski, Prezydent Miasta Gniezna (dalej ,Prezydent”)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzedu w zakresie obejmujacym realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem w latach 2009-2012, obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym.

Formutujgc ww. oceng, NIK uwzglednita prawidtowe prowadzenie ewidencii
gminnego zasobu nieruchomosci, prawidtowe powierzenie realizacji zadan
zwigzanych z gospodarowaniem i zarzadzaniem lokalami uzytkowymi jednostkom
miejskim, stosowanie prawidtowych procedur przy sprzedazy ioddawaniu
w dzierzawe nieruchomosci gminnych, realizacje pieciu z siedmiu wnioskdéw
pokontrolnych NIK z kontroli gospodarowania lokalami uzytkowymi za lata 2006-
2008.

Nieprawidtowos$ci polegaty na nierzetelnym wykazywaniu w ksiegach rachunkowych
Urzedu danych o stanie budynkéw komunalnych Miasta Gniezna (zagadnienie
objete wnioskiem pokontrolnym z 2008 r.).

Ponadto stwierdzono, ze Urzad nie przekazat nabywcy budynku komunalnego
$wiadectwa charakterystyki energetyczne;.

" Najwyzsza Izba Kontroli w ocenie ogélnej i przy ocenach czastkowych stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.
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Opis stanu
faktycznego

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1.Zasady gospodarowania i sposéb ewidencjonowania
komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych

1.1. Gospodarowanie i zarzadzanie zasobem komunalnym Miasta Gniezna?
(,Miasto”), na mocy uchwaly Rady Miasta Gniezna® (,Rada”) powierzono
utworzonemu z dniem 1 stycznia 2010 r., Zarzadowi Gospodarowania Lokalami
w Gnieznie, dziatajgcemu w formie jednostki budzetowej Miasta (,Zarzad lub ZGL").
Przedmiotem dziatalno$ci Zarzadu byto gospodarowanie i zarzadzanie zasobem
komunalnym Miasta Gniezna, bedacym do 30 wrze$nia 2009 r. w ewidencji Urbis
Sp. z 0.0. (,Spotka”) oraz innymi nieruchomosciami stanowigcymi wspotwiasno$c¢
Miasta*. Zarzadzanie zasobem komunalnym mogto by¢ wykonywane przez komorki
organizacyjne ZGL lub podmioty zatrudniajace licencjonowanych zarzadcow.
(dowdd: akta kontroli tom |, str. 9-13)

1.2. Rada, korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 lit a
ustawy o samorzadzie gminnym® ustalita szczegétowe zasady gospodarowania
lokalami uzytkowymi wchodzacymi w sktad zasobu komunalnego Miasta®. Zgodnie
z tymi zasadami, gospodarowanie lokalami uzytkowymi, realizowane od 2010 r.
przez Zarzad, polegato na oddawaniu w najem lokali uzytkowych najemcom
wytonionym w trybie przetargowym lub w trybie bezprzetargowym. Ustalenie trybu
wyboru najemcédw i stawek najmu (stawek wywotawczych w przypadku trybu
przetargowego), a takze uprawnienie do zawierania umdéw najmu przyznano
Prezydentowi oraz osobom dziatajgcym na podstawie i w granicach udzielonych
przez Prezydenta petnomocnictw (od 2010 r. Dyrektorowi ZGL).
Ponadto, uchwatg z 3 lutego 2006 r. Rada ustalita zasady oddawania w dzierzawe
gruntow stanowigcych wiasno$¢ Miasta oraz wysoko$¢ minimalnych stawek czynszu
za dzierzawe gruntow. Zgodnie z tg uchwata, Prezydent mogt wydzierzawi¢ grunty
na okres dtuzszy niz 3 lata na zasadach okreslonych w uchwale. Prezydent byt
uprawniony m.in. do wydzierzawienia gruntu w trybie bezprzetargowym na rzecz
dotychczasowych dzierzawcow.

(dowod: akta kontroli tom I, str. 14-15, 301-305)

1.3. Zarzadzeniem z dnia 19 listopada 2012 r. Prezydent ustalit wysokos¢
minimalnych stawek czynszu za dzierzawe gruntdw przeznaczonych m.in. na cele
prowadzenia dziatalnosci handlowej i ustugowej, tereny pod garazami, parkingami,
placami sktadowymi i placami manewrowymi, obiektami reklamowymi.

(dowod: akta kontroli tom |, str. 297-300)
1.4. Zarzadzeniem z 27 grudnia 2012 r. Prezydent ustalit plan wykorzystania zasobu

nieruchomosci uzytkowych gospodarowanych przez Zarzad, na lata 2013-2015.
(dowod: akta kontroli tom | str. 16)

1.5. W przyjetym przez Rade wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta na lata 2010-20147, nie wyznaczono kierunkow

2 Gmina miejska o statusie miasta.

3 Uchwata nr XLI1/473/2009 z 25 listopada 2009 r. w sprawie utworzenia jednostki Gminy Miasta Gniezno pod nazwg ,Zarzad
Gospodarowania Lokalami” oraz nadania jej statutu.

4 nieruchomosci stanowigce: zasdb mieszkaniowy, lokale uzytkowe w tym garaze, targowiska i hale targowe, nieruchomosci
gruntowe z ich czeSciami sktadowymi i nieruchomosci zabudowane.

5Dz.U.z 2001 r. nr 142, poz. 1591, ze zm.

6 uchwata nr XL/454/2009 z 28 pazdziernika 2009 r. w sprawie zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzacymi
w skfad zasobu komunalnego Miasta Gniezna.

" Uchwata nr XLVI1/523/2010 z 31 marca 2010 r.



Ustalone
nieprawidtowosci

gospodarowania lokalami uzytkowymi. Z ww. Programu wynikato, ze Miasto
zaplanowato finansowanie prac remontowych budynkéw komunalnych, a takze
utrzymanie komunalnych lokali mieszkalnych z dochodéw uzyskiwanych za najem
tych lokali, ale takze z najmu lokali uzytkowych i dzierzawy stragandw targowych.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 17-35, tom Il str. 1-3)

1.6. W latach 2009-2012 Urzad prowadzit ewidencje gminnego zasobu
nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami® (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”),
zgodnie z zasadami okre$lonymi w art. 23 ust. 1 ¢ ww. ustawy. Urzad dysponowat
dostepem do ewidencji gruntéw i budynkow prowadzonych przez Staroste
Gnieznienskiego. Poréwnanie danych dotyczacych wybranych pieciu budynkow
wykazato zgodnos¢ tych ewidenciji.

(dowdod: akta kontroli, tom | str. 149-150)

1.7. Stosownie do art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych?, Prezydent przedstawit Radzie w wymaganym terminie informacje
o stanie mienia Miasta, ktére zawieraty dane dotyczace przystugujacych Miastu
praw wiasno$ci (m.in. dotyczace budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych), dane
ozmianach w stanie mienia komunalnego i uzyskanych dochodach z tyt.
posiadanych praw.

(dowdd: akta kontroli, tom | str. 151-171)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowose.

Dane dotyczace wartosci budynkéw komunalnych wykazane w ksiegach
rachunkowych Urzedu byly nierzetelne i w ocenie NIK, niezgodne ze stanem
rzeczywistym. W informacjach o stanie mienia za lata 2010-2011 (sporzadzanych na
podstawie pisemnych informacji uzyskanych od jednostek organizacyjnych Miasta,
w tym ZGL) wykazano warto$¢ budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
zarzadzanych przez Spdtke w wys. 71,55 min zt, podczas gdy odpowiadajaca im
wartos¢ ksiegowa wedtug ewidencji Srodkow trwatych prowadzonych przez Urzad
wyniosta 73,4 min zt w 2010 r. i 73,6 min zt w 2011 r. Zgodno$ci ww. danych nie
zapewnity rowniez inwentaryzacje srodkow trwatych przeprowadzone za rok 2011
i2012r.

Po przeprowadzeniu spisu z natury budynkow komunalnych wedtug stanu na koniec
2011 r. Zarzad Gospodarowania Lokalami (pismem z 20 kwietnia 2012 r.10)
przekazat do Urzedu informacje o stwierdzonych rozbiezno$ciach miedzy liczbg
budynkéw komunalnych ujetych w ewidencji $rodkéw trwatych Urzedu i stanem
rzeczywistym. Uzgodnienia dokonane w 2012 r. pomiedzy Urzedem i Zarzadem,
a takze inwentaryzacja przeprowadzona w 2013 r. doprowadzity do umniejszenia
wartosci Srodkéw trwatych z uwagi na sprzedaz i likwidacje pieciu budynkow.
Z ustalen kontroli wynika jednak, ze w ewidencji Srodkow trwatych Urzedu nadal
pozostajg budynki, ktérych stan prawny pozostaje niewyjasniony. Zarzad, nie
posiadat danych o trzech budynkach', a w przypadku jednego budynku, wedtug
ZGL, zostat on catkowicie sprywatyzowany'?. Skutkiem tego, w ramach
inwentaryzacji przeprowadzonej wedtug stanu na koniec 2012 r. nie doprowadzono

8Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.

9Dz. U. nr 157, poz. 1240, ze zm.

10 W terminie uniemozliwiajacym wyjasnienie i rozliczenie w réznic miedzy stanem rzeczywistym, a stanem w ksiegach
rachunkowych 2011 r.

1 dwa budynki pofozone przy ul. Poznariskiej 16, budynek przy ul. $w. Jana 8.

12 budynek potozony przy ul. Bt. Jolenty 10.
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faktycznego

do rozliczenia ww. réznic inwentaryzacyjnych w sposob okreslony w art. 27 ust. 2
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci'®.
(dowdd: akta kontroli tom Il str. 63-65, 72-94, 97-106)

Gtowny Ksiegowy Urzedu podat w ztozonych wyjasnieniach, Ze informacje
o stwierdzonych réznicach w stanie budynkéw komunalnych, ZGL przekazat
Urzedowi po zakonczeniu inwentaryzacji za 2011 r. (23 kwietnia 2012 r.), a Urzad
zwrécit sie do Zarzadu o dostarczenie dokumentow (dowoddw), na podstawie
ktorych mozliwe bedzie dokonanie witasciwych korekt w ksiegach rachunkowych.
Po25 maja 2012 r. trwaly uzgodnienia telefoniczne pomiedzy Referatem
Ksiegowosci Budzetowej Urzedu, a ZGL w ramach ktorych ustalono, ze w miare
wyjasniania i uzyskiwania dokumentow przez ZGL, dotyczacych gospodarowanego
zasobu komunalnego, bedg one sukcesywnie przekazywane do Urzedu (8 lutego
2013 r. ZGL przekazat Urzedowi cze$¢ dokumentow Zzrodtowych, co umozliwito
dokonanie czesciowej korekty wartosci Srodkdw trwatych).

(dowod: akta kontroli tom I, str. 66-68)

W ocenie NIK, przyczyng ww. rozbiezno$ci bylo ujecie, w prowadzonych przez
Urzad ksiegach rachunkowych, Srodkéw trwatych na podstawie wykazu budynkow
przejetych od Urbis Sp. z 0.0. w 2009 r., bez przeprowadzenia rzetelnej weryfikacii
tych danych.

(dowod: akta kontroli tom |, str. 94-98)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.

2. Powierzanie przez gmine zarzadzania komunalnym
zasobem uzytkowym podmiotowi zarzadzajacemu
nieruchomosciami i sprawowanie nadzoru nad
procesem zarzadzania

2.1. Rada Miasta, uchwatg z 16 wrzesnia 2009 r. postanowita o powierzeniu
zarzadzania gminnym zasobem nieruchomos$ci obejmujacym komunalny zaséb
mieszkaniowy i uzytkowy (lokale uzytkowe, targowiska i hale targowe) ,Urbis” Sp.
z0.0., W ktérej Miasto jest jedynym udziatowcem. Przedmiotem dziatania Spotki,
zgodnie z umowg Spdtki'* byto prowadzenie dziatalno$ci komunalnej obejmujace;
m.in. zarzad i utrzymanie budynkéw komunalnych, administrowanie budynkami
i lokalami uzytkowymi.

(dowaod: akta kontroli tom | str. 80-109, tom Il str. 5-40)

2.2. Realizujgc dyspozycie Rady, umowa o zarzadzanie nieruchomos$ciami
z29 wrzesnia 2009 r. Prezydent powierzyt Spdice zarzadzanie komunalnymi
budynkami, lokalami mieszkalnymi i innymi obiektami o przeznaczeniu uzytkowym.
Do zadan Spétki, nalezato m.in. zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomosci, obstugi uzytkownikéw i bezpieczenstwa uzytkowania,
utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym oraz wykonywanie czynnosci
obstugi technicznej. Miasto, od 1 stycznia 2010 r. reprezentowane przez ZGL,
zapewnito sobie prawo kontroli Spétki w zakresie realizacji umowy o zarzadzanie.

W umowie o zarzadzanie, zgodnie z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wskazano zarzadcow nieruchomo$ci  odpowiedzialnych

13Dz.U.z2013 r., poz. 330.
14 Akt notarialny z 23 czerwca 1997 r.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

zarealizacje umdw, numery ich licencji zawodowych oraz o$wiadczenia
0 posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnoSci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 67-115)

2.3. W ramach sprawowanego nadzoru nad dziatalnoscig Spdfki's, na zlecenie
Prezydenta w 2009 r. przeprowadzono audyt Spdtki pod wzgledem gospodarnosci
i celowosci ponoszonych kosztébw w latach 2007-2009. W wyniku tego audytu
pozytywnie oceniono uzyskanie przez Spoétke dodatniego wyniku finansowego
z badanej dziatalno$ci oraz negatywnie dziatania Spotki w zakresie egzekwowania
kaucji od najemcéw i monitoringu naleznosci. Od 2010 r. Spdtka zaprzestata
realizacji zadan w zakresie gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi
(ww. zadania realizowat ZGL). W 2012 r. Urzad rozpoczat kontrole Zarzadu
w zakresie procedur kontroli oraz celowosci zaciggania zobowigzan finansowych
(w2013 r. ww. kontrola zostata zawieszona w zwigzku z kontrolg NIK).

(dowaod: akta kontroli tom Il str. 41-50)

2.4. Urzad prowadzit rejestr skarg w sposéb umozliwiajacy kontrole przebiegu
i termindw ich zatatwiania. W latach 2010-2012 wptyneta do Urzedu jedna skarga
dotyczaca wykonywania zarzadu lokalem uzytkowym. Prezydent rozpatrzyt skarge
w terminie okreslonym w art. 237 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego’® i poinformowat osobe, ktéra wniosta skarge
0 sposobie jej zatatwienia.

(dowdd: akta kontroli tom IIl str. 51-62)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci. Ustalenia kontroli dajg jednak podstawe do
sformutowania uwagi dotyczacej badanej dziatalno$ci.

Prezydent na podstawie w umowy z 14 stycznia 2003 r. przekazat Spétce
w administracje nieruchomos$¢ Miasta potozong przy ul. Wrzesinskiej 43-55, bedacq
zabytkowym zespotem koszarowym. W umowie Miasto zobowigzato Spotke m.in. do
utrzymania nieruchomos$ci w niepogorszonym stanie technicznym i do obcigzania
Miasta faktycznie ponoszonymi kosztami za uzgodnione z Miastem remonty.
W sktad tej nieruchomosci wchodzit budynek uzytkowy Nr 20 (dawna stajnia
z ujezdzalnig) o powierzchni 2,4 tys. m? (dalej: ,budynek Nr 207), ktéry wskutek
pozaru w dniu 2 lipca 2008 r., ulegt czeSciowemu zniszczeniu na powierzchni
0,8tys. m2. Zustalen kontroli wynika, ze zniszczeniu ulegta wiezba dachowa
i pokrycia dachowe oraz nastgpito odksztatcenie jednego ze stupow zeliwnych
i dwdch podciggow.

(dowod: tom Il akta kontroli str. 55-81)

NIK zwraca uwage, ze ww. budynek do dnia zakonczenia kontroli NIK nie zostat
wyremontowany, mimo iz:

- Spotka w 2008 r. przekazata Miastu otrzymane od ubezpieczyciela odszkodowanie
z tytutu pozaru w kwocie 57,7 tys. zi,

- Spotka przekazata Prezydentowi szacunkowe wyliczenie kosztéw przywrdcenia
zniszczonego obiektu do stanu sprzed pozaru na kwote 1.052,4 tys. zt, w tym
89,1 tys. zt kosztow tymczasowego zabezpieczenia budynku przed jego dalszym
niszczeniem. Spoétka wskazata Prezydentowi, ze obiekt wymaga niezwiocznego
zabezpieczenia z powodu ,zagrozenia wynikajagcego z mozliwosci runiecia

15 Staly nadzér nad dziatalno$cig Spotki sprawowata Rada Nadzorcza.
16 Dz. U. 22013 r. poz. 267.
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nadpalonych konstrukcji pozostatych po pozarze i ze wzgledu na dewastacje
budynku przy najblizszych opadach atmosferycznych”,

- Rada Miasta Gniezna w dniu 17 wrze$nia 2008 r. uchwalita zwigkszenie wydatkow
budzetu Miasta o kwote 160 tys. zt na remont budynku, o czym Dyrektor Wydziatu
Mienia Komunalnego poinformowat Spotke, nie egzekwujac od Spdtki kosztorysu,
0 ktory wnioskowat.

(dowdd: akta kontroli tom I, str. 82-149, 186-205)

Dyrektor Wydziatu Mienia Komunalnego w Urzedzie podat w wyjasnieniu, ze
przyczyng niewykonania ww. remontu byto pojawienie si¢ w sierpniu 2008 r.
koncepcji zagospodarowania m.in. budynku Nr 20 na potrzeby planowanego
gminnego gimnazjum. Wobec powyzszego podjeto decyzje o przeznaczeniu
srodkow finansowych na remont sasiedniego budynku (nr 21), z ktorego korzystaty
Miejskie Swietlice Socjoterapeutyczne, a stan techniczny budynku stanowit
bezpo$rednie zagrozenie dla jego uzytkownikéw. Zaplanowane w budzecie Srodki
na remont budynku nr 20 (160 tys. zt) nie zostaty wydatkowane.

(dowdod: akta kontroli tom I, str. 186-188)

Miejski Konserwator Zabytkéw w Gnieznie (dalej: ,Miejski Konserwator Zabytkéw”),
2 pazdziernika 2008 r. poinformowat Spdtke o konieczno$ci opracowania w terminie
6 miesiecy rozwigzan zabezpieczajacych dach i wykonanie tego zabezpieczenia,
oraz zabezpieczenie uszkodzonego stupa i wszystkich pozostatych stupdw
W zniszczonej czesci budynku. Urzad od dnia 9 pazdziernika 2008 r. byt w
posiadaniu ww. pisma. Do dnia zakonczenia kontroli NIK Miejski Konserwator
Zabytkbw nie podjgt dziatah w celu wyegzekwowania swoich wskazan
konserwatorskich.

(dowod: akta kontroli tom Il str. 82-149, 186-205)

Miejski Konserwator Zabytkow, podat w ztozonym wyja$nieniu, ze na podstawie
art. 5 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami'?,
opieka nad zabytkiem sprawowana jest przez wiasciciela lub posiadacza i na tej
podstawie skierowat zalecenia do administratora budynku (Spotki). Wedtug
sktadajagcego wyjasnienia, ,w miedzyczasie Miasto podejmowato szereg dziatan
zwigzanych z zagospodarowaniem catego zespotu koszarowego i nieuzasadnionym
bytoby podejmowanie odrebnych dziatan w jednym z uszkodzonych budynkdw,
skoro nadal nie rozwigzano problemu jego dalszego uzytkowania, a stan muréw
tego budynku nie wskazuje na ich degradacije, pomimo braku czesci dachu’”.
(dowaod: akta kontroli tom I, str. 120-121)

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

3. Obrét sktadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Gminy

3.1. W latach 2009-2012 Miasto dokonato sprzedazy trzech nieruchomosci
zabudowanych budynkami o przeznaczeniu uzytkowym. Z tytutu sprzedazy ww.
nieruchomosci, Miasto uzyskato dochdd w wysokosci 1.546,8 tys. zt.

(dowdd: tom |, akta kontroli str. 219)

3.2. Badanie procedur sprzedazy ww. nieruchomosci wykazato, ze zgodne z art. 35
ust. 1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sprzedaz nieruchomosci

7Dz. U.z 2003 r. nr 162, poz. 1568, ze zm.



poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci prawidtowo sporzadzonych wykazdw
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Stosownie do art. 67 ust. 1 i art. 156
ust. 11 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ceny nieruchomosci ustalono
woparciu o aktualne operaty szacunkowe, sporzadzone przez uprawnionych
rzeczoznawcow majatkowych. Rada kazdorazowo wyrazita zgode na sprzedaz
nieruchomosci w trybie okreslonym art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym.

Sprzedaz nieruchomosci poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci ogtoszen
o przetargach w trybie i na zasadach okre$lonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrébw z dnia 14 wrze$nia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na
zbycie nieruchomosci'e.

Do czynnoSci zwigzanych z przeprowadzeniem przetargéw powofana zostata
komisja przetargowa, a przewodniczacy komisji przetargowych sporzadzili protokoty
z przeprowadzonych przetargbw zgodnie z procedurami okreSlonymi w  ww.
rozporzadzeniu z 2004 r. Osoby biorgce udziat w przetargach wniosty wadium
w terminie  wyznaczonym w ogtoszeniach o przetargu. W kazdym przypadku
prawidtowo ustalono cene nieruchomosci i zostata ona zaptacona przed zawarciem
umowy sprzedazy nieruchomosci.

(dowdd: tom |, akta kontroli str. 219-297)

3.3. Na koniec 2012 r. Miasto wydzierzawiato m.in. 3,4 ha gruntow pod ogrodki
przydomowe (95 dzierzawcom), 1,1 tys. m2 terenébw pod garazami (40
dzierzawcdw), 1,3 tys. m2 terendéw pod obiektami handlowymi (13 dzierzawcow),
71,9m 2 terendw pod obiektami i tablicami reklamowymi (18 dzierzawcow),
167,8 m2 terendw przeznaczonych na place sktadowe (10 dzierzawcéw), 7,7 tys. m?
terenéw pod parkingi (6 dzierzawcéw) oraz 0,9 ha gruntu pod stacje paliw
(1 dzierzawca).

Analiza 10 uméw dzierzawy gruntéw zawartych w latach 2010-2012 wykazata, ze:

- umowy dzierzawy zawarto w trybie bezprzetargowym na okres trzech lat,

- zawarcie umow poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci prawidtowo

sporzadzonych wykazow nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe,

zgodnie z art. 35 ust.1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- wszystkie umowy zawarto z zachowaniem zasad wydzierzawiania gruntow

okreslonych przez Rade,

- umowy prawidtowo regulowaty obowigzku stron i nalezycie zabezpieczaty interes

Miasta (zawieraly m.in. postanowienia o waloryzacji czynszu dzierzawnego,

przypadkach rozwigzania umowy bez zachowania okreséw wypowiedzenia,

obowigzku zaptaty odsetek ustawowych w przypadku zwtoki w zaptacie czynszu).
(dowod: tom |, akta kontroli str. 316-372)

3.4. Dochody uzyskane przez Miasto z tyt. dzierzawy gruntow wyniosty w latach
2009-2012 odpowiednio®®: 750,4 tys. zt, 604 tys. zt, 637,4 tys. zt i 1.081,2 tys. zt
w2012r2

(dowod: akta kontroli, tom | str. 180-201, 207, 214, tom |l str. 113-122)

Nalezno$ci wymagalne z tyt. czynszéw za dzierzawe gruntéw komunalnych na dzien
19 lutego 2013 r. wyniosty 115,6 tys. zt. Analiza dokumentacji dotyczacej czterech
dzierzawcow zalegajacych z zaptatg naleznosci na kwote 53,8 tys. zt wykazata, ze

8 Dz. U. 22004 r. nr 207, poz. 2108, ze zm.

19 Dochody Miasta wyniosty w ww. okresie 143.382,7 tys. ztw 2009 r., 151.370,3 tys. zt w 2010 r., 160.674,6 tys. zt w 2011 r.
171.953,3 tys. ztw 2012 .

20 \W tym kwota skorygowanego przypisu dokonanego w 2012 r. za lata 2008-2011 wynoszacego 280 tys. zt.
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Urzad podjat prawidtowe dziatania windykacyjne na rzecz uzyskania naleznych
Miastu dochodéw. W dwoch przypadkach Miasto skierowato do sadu pozwy
0 zapfate, a dwie sprawy przekazano organom egzekucyjnym.

(dowdd: akta kontroli, tom 1l str. 123-143)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci. Ustalenia kontroli dajg jednak podstawe do
sformutowania uwag dotyczacych badanej dziatalno$ci.

1. Zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 pkt 1 ppkt a Prawa budowlanego, w brzmieniu
obowigzujacym od 15 pazdziernika 2009 r., w przypadku umdw, na podstawie
ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci budynku, zbywca przekazuje nabywcy
odpowiednie Swiadectwo charakterystyki energetycznej.

NIK zwraca uwage, ze nabywcy budynku mieszkalno-uzytkowego potozonego przy
ul. LeSnej 1 w Gnieznie nie przekazano $wiadectwa charakterystyki energetyczne;.

(dowod: akta kontroli, tom | str. 237-243, tom |lI str. 192-194)

2. NIK zwraca uwage, ze w wyniku sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych, ktore
Miasto nabyto od Agencji Mienia Wojskowego (Agencji) w 2002 r., Miasto zostato
pozwane o zwrot bonifikaty w wysokosci 352,2 tys. zt. W przedmiotowej sprawie na
dzien zakonczenia kontroli NIK, prowadzone bylo postepowanie sadowe
z powodztwa Agencji. Miasto uznato powodztwo za bezzasadne i wnioskowato
0 jego oddalenie.

W ztozonych w toku kontroli wyjadnieniach Zastepca Prezydenta podat, ze sprzedaz
spornej czesci nieruchomos$ci, w ocenie Miasta Gniezna, nastgpita po obnizonej
cenie, tj. w trybie przepisu artykutu 14 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie
zas w ftrybie art. 67 ww. ustawy, regulujacego tryb sprzedazy nieruchomosci
z bonifikata. Zdaniem Zastepcy Prezydenta, brak jest zatem uzasadnionych
podstaw do twierdzenia, iz Agenciji przystuguije z tego tytutu roszczenie o zaptate.

(dowaod: akta kontroli, tom 1l str. 195-231)

Najwyzsza lIzba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym obszarze.

4. Realizacja wnioskéw pokontrolnych.

W wystgpieniu pokontrolnym skierowanym do Prezydenta w dniu 26 czerwca
2008 r., po kontroli w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-
2008 (I kwartat), NIK wnioskowata m.in. o:

1) zaprowadzenie ewidencji gminnego zasobu nieruchomosci,

2) uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci przekazanych samorzadowym
jednostkom organizacyjnym,

3) prawidtowg organizacje zarzadzania mieniem komunalnym ze szczegoinym
uwzglednieniem zabezpieczenia intereséw Miasta (dot. przekazywania do budzetu
Miasta wplywdéw 2z czynszow najmu, ustawowego zakazu wynajmowania
i wydzierzawiania mienia w imieniu Miasta przez zarzadce, rozwazenia
wprowadzenia do umow postanowien okreslajacych warunki przedterminowego ich
rozwigzywania i kary umowne),

4) sporzadzanie rzetelnej ,Informacji o stanie mienia" na podstawie danych
wynikajacych z ksigg rachunkowych Urzedu,

5) biezace i aktualne ujmowanie w ksiegach rachunkowych Urzedu warto$ci mienia
Miasta i doprowadzenie do odzwierciedlenia jego rzeczywistego stanu w ksiegach
rachunkowych,



Ustalone
nieprawidtowosci

Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

6) przestrzeganie zasad bezprzetargowego wydzierzawiania mienia Miasta
okreslonych przez Rade Miasta oraz ustalanie wysokosci stawek czynszu za
dzierzawe nieruchomosci udostepnionych w trybie bezprzetargowym zgodnie
z zasadami ustalonymi przez Rade.
7) egzekwowanie postanowien umow najmu i dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli tom |1l str. 232-238)

Urzad zrealizowat pie¢ wnioskow pokontrolnych poprzez:
— prowadzenie ewidencji gminnego zasobu hieruchomo$ci,
— przekazanie nieruchomo$ci w trwaly zarzad 17-tu miejskim jednostkom
o$wiatowym,
— powotanie Zarzadu Gospodarowania Lokalami  wykonujacego funkcje
wiascicielskie w imieniu Miasta i zaprzestaniu wykonywania zadan z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami przez Spotke komunalng. Dochody uzyskiwane
z majatku Miasta od pazdziernika 2009 r. stanowig dochody Miasta,
— prawidtowe realizowanie procedur oddawania w dzierzawe gruntow
nieruchomosci komunalnych,
— egzekwowanie postanowien umow dzierzawy.

(dowdd: akta kontroli, tom 1l str. 144-158)

Miasto nie zapewnito petnego odzwierciedlenia rzeczywistego stanu mienia Miasta
w prowadzonych ksiegach rachunkowych (wniosek nr 5), co potwierdza
niezgodno$¢ danych dotyczacych warto$ci budynkéw komunalnych ujetych
w ksiegach rachunkowych, sporzadzonych informacji o stanie mienia oraz
sprawozdaniach ZGL z przeprowadzonej inwentaryzacji budynkéw. Powyzsze
uniemozliwia ocene rzetelno$ci sporzadzonych informacji o stanie mienia (wniosek
nr 4). W ocenie NIK, przyczyng ww. nieprawidtowosci byto przyjecie przez Miasto od
Spotki w2009 r. budynkow, bez przeprowadzenia rzetelnej weryfikacji stanu
przejmowanego zasobu.

(dowaod: akta kontroli tom I, str. 63-65, 72-94, 97-106)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym obszarze.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli2!, wnosi o:

1. Zapewnienie rzetelnego wykazywania w ksiegach rachunkowych stanu mienia
komunalnego, w zakresie obejmujacym budynki komunalne,

2. Podjecie dziatan zabezpieczajacych przed zniszczeniem budynek zabytkowy
potozony przy ul. Wrzesinskiej w Gnieznie,

3. Podjecie dziatan umozliwiajacych realizacje, wynikajacego z Prawa
budowlanego, obowigzku udostepniania Swiadectw charakterystyki energetyczne;
nabywcom budynkéw komunalnych.

21Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.
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NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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 zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK, prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, © sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Poznan, dnia 18 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontrolerzy: Dyrektor
Artur Pigtas z up. Krzysztof Matuszek
doradca ekonomiczny Wicedyrektor

Mirostaw Babkiewicz
specjalista kontroli panstwowej
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