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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Mariusz Kubiak, gtdwny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do kontroli
nr 85272 z 18 lutego 2013 r.

Urzad Miejski w Kaliszu (dalej ,Urzad”), ul. Gtéwny Rynek 20, 62-800 Kalisz

Janusz Pecherz, Prezydent Miasta Kalisza (,Prezydent’)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zakresie gospodarowania komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym, w latach 2009-2012.

Formutujac powyzszg oceneg, NIK uwzglednita prawidtowo przyjetg i realizowang
przez Prezydenta Miasta Kalisza forme gospodarowania i sprawowania zarzadu nad
komunalnym zasobem uzytkowym, prawidtowe i terminowe sporzadzenie informacii
o stanie mienia komunalnego, stosowanie prawidtowych procedur przy sprzedazy,
oddaniu w dzierzawe nieruchomosci uzytkowych.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Zasady gospodarowania i sposéb ewidencjonowania
komunalnego zasobu nieruchomosci uzytkowych.

1.1. Zadania z zakresu gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci, w tym
komunalnym zasobem uzytkowym Miasta Kalisza (,Miasto”), Prezydent realizowat
przy pomocy m.in. dwoch wydziatow Urzedu oraz trzech zaktadéw budzetowych?
utworzonych przez Rade Miejska Kalisza (,Rada”).

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu®, do zadan Wydziatu
Gospodarowania Mieniem nalezato m.in. gospodarowanie i ewidencjonowanie
nieruchomosci i pozostatego mienia Miasta oraz nadzorowanie jednostek
dysponujacych sktadnikami majatkowymi Miasta, prowadzenie spraw zwigzanych

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

2 Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych, Miejski Zarzad Obiektow Stuzby Zdrowia w Kaliszu, ktdry do 25 maja zarzadzat
budynkami, w ktérych usytuowane byly Ztobki; O$rodek Sportu, Rehabilitacji i Rekreacji w Kaliszu.

3 Regulamin organizacyjny Urzedu Miejskiego w Kaliszu ustalony przez Prezydenta Miasta Kalisza w zarzadzeniu nr 468/2003
z dnia 7 listopada 2003 r., zmieniony zarzadzeniem nr 362/2010 r. Prezydenta Miasta Kalisza z dnia 1 wrze$nia 2010 r. oraz
zarzadzeniem nr 88/2012 z dnia 21 lutego 2012 .
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z oddaniem w trwaty zarzad nieruchomosci Miasta, zbywaniem lokali uzytkowych,
garazy i pawilonow, prowadzenie wspotpracy z Wydziatem Geodezji i Kartografii
m.in. w zakresie ewidencji gruntow i budynkow.

Wydziatowi Geodezji i Kartografii powierzono m.in. zakfadanie, odnowe
i aktualizacje ewidencji gruntéw i budynkow.
(dowdd: akta kontroli str. 11-62)

1.2. Miasto nie posiadato odrebnej strategii (polityki) gospodarowania komunalnym
zasobem uzytkowym. Strategia gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowita
element dwdch 5-letnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta uchwalonych przez Rade na lata 2005-2009* oraz na lata 2010-2014°.
Zgodnie z programem z 2005 r. Miasto nie planowato sprzedazy lokali uzytkowych,
a wptywy z oddania w najem lokali uzytkowych zaplanowano przeznacza¢ na
finansowanie utrzymania zasobdw mieszkaniowych. W programie z 2010 r. podano,
Ze podstawowym Zrodtem utrzymania lokali mieszkaniowych sg przychody z tytutu
czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych. Rada, w ww. programie
zaproponowata ,podjecie dziatan zmierzajacych w latach 2010-2014 do zwiekszenia
efektywno$ci gospodarowania zasobem lokali uzytkowych”, tak aby wzrost $rednie;
stawki czynszu w zasobie lokali uzytkowych przekraczat wzrost stawek czynszu
w zasobie mieszkaniowym. Ws$rod dziatan majacych poprawi¢ gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem Miasta wymieniono m.in. przeznaczanie lokali uzytkowych
zZlokalizowanych w Il strefie czynszowej na cele mieszkaniowe, w przypadku gdy
lokale te nie znajdg najemcow lub oddanie ich w najem bedzie nieoptacalne.
(dowdd: akta kontroli str. 153-197)

1.3. Zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne$, (,Prawo geodezyjne”) Wydziat Geodezji i Kartografii prowadzit
ewidencje gruntow i budynkéw. Dostep do ww. ewidencji posiadat Wydziat
Gospodarowania Mieniem, ktéry prowadzit ewidencie gminnego zasobu
nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
0 gospodarce nieruchomo$ciami’ (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”).
(dowdd: akta kontroli str. 302-308, 309-316, 1055-1056, 1058)

1.4. Wedtug danych Wydziatu Gospodarowania Mieniem, na koniec 2012 r. Miasto
byto wiascicielem® m.in. 135 budynkéw uzytkowych (o facznej powierzchni
uzytkowej 208,7 tys. m?, 415 lokali uzytkowych (35,5 tys. m?), 117 garazy (2,6
tys. m2) oraz 28 innych obiektéw i pomieszczen (3,6 tys. m2).

(dowod: akta kontroli str. 564)

1.5. Na koniec 2012 r. osiem budynkéw uzytkowych, 34 lokale uzytkowe, dwa
garaze oraz osiem innych obiektow uzytkowych bylo niewykorzystanych®. Ww.
budynki, obiekty i lokale byty dobrym stanie technicznym umozliwiajgcym ich
wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem (w 2009 r. lokalami zarzadzat MZBM
i Urzad, a od 2010 r. tylko MZBM).

(dowod: akta kontroli str. 567, 1027)

4 Uchwata nr XXXVI11/598/2005 Rady Miejskiej Kalisza z 24 listopada 2005 r.

5 Uchwata nr XLVI/649/2010 z 25 marca 2010 r.

6Dz.U.z2010r., nr 193, poz. 1287 ze zm.

7Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.

8 Na koniec lat 2009-2011 byto to odpowiednio: 138, 140 i 141 budynkéw uzytkowych; 429, 420 i 416 lokali uzytkowych; 143,
1351 124 garazy; 28, 30 i 30 innych obiektéw. Ww. dane obejmujg m.in. powierzchnie ztobkdw, przedszkoli, szkét, jednostek
pomocy spotecznej, miejskich instytucii kultury i sportu, urzedu i administracji. Na réznice w ilosci budynkdw uzytkowych miaty
wplyw: wybudowanie nowych obiektéw o$wiatowych, sportowych; nabycie obiektow na cele o$wiatowe, opiekuncze; sprzedaz;
przekazanie obiektow aportem na rzecz nowopowstatej spotki. Na roznice w ilosci lokali uzytkowych miaty wplyw: taczenie
lokali; dzielenie lokali; wytaczenia budynkéw z uzytkowania. Na réznice w ilosci garazy miaty wpltyw: sprzedaz; wyburzenia;
zmiana sposobu uzytkowania.

9 W latach 2009-2011 byto to od 2 do 3 budynkéw uzytkowych, od 39 do 44 lokali, 1 garaz i 7 innych obiektow.
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W celu petnego i terminowego zagospodarowania gminnych lokali uzytkowych,
Prezydent okresowo obnizat stawki czynszu dla przedsiebiorcéw wynajmujgcych
lokale uzytkowe'0; stwarzat mozliwosci obnizenia stawki wywotawczej czynszu'!
i bezprzetargowego ~ wynajecia  mniej  atrakcyjnych  lokali'3;,  umozZliwiat
bezprzetargowe wynajecie niektorych lokali uzytkowych™. W zwigzku ze
zgtaszanymi przez najemcow lokali uzytkowych informacjami o spadku obrotow
i kryzysie w handlu — w celu utrzymania dotychczasowych najemcow, a tym samym
uniknigcia znacznego zwiekszenia ilosci niewykorzystanych lokali uzytkowych,
wprowadzone zostaty ulgi dla najemcéw tych lokali, polegajace m.in. na:
zawieszeniu najemcom waloryzacji czynszu, okresowym obnizeniu stawek czynszu
za wynajem lokali uzytkowych; okresowym obnizeniu stawek czynszu za wynajem
piwnic.
(dowod: akta kontroli str. 623, 1064-1065)
1.6. Zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
Prezydent opracowat plany wykorzystania zasobu nieruchomo$ci Miasta na lata
2009-2011 oraz 2012-2014. W planach ujeto m.in. nieruchomos$ci zabudowane
budynkami pozostajacymi w zarzadzie MZBM. W planie wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomo$ci na lata 2012-2014 przewidziano do zbycia w drodze
przetargowej m.in. cztery obiekty o funkcji uzytkowej (dwa pawilony handlowe™ przy
ul. Lubelskiej 33 i ul. Ostrowskiej 53b; garaz przy ul. Miynarskiej; pawilon handlowy
do oddania w uzytkowanie wieczyste przy ul. Wojska Polskiego).
(dowaod: akta kontroli str. 317, 318, 319-359, 360-403)

1.7. Korzystajac z uprawnienia okreslonego w art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 9 ustawy
0 samorzadzie gminnym's, uchwatg z dnia 3 wrzesnia 2009 r., Rada ustalita zasady
gospodarowania nieruchomo$ciami Miasta's. Zgodnie z tg uchwatg wynajmowanie
nieruchomosci albo ich czesci mogto nastgpi¢ na czas nieoznaczony oraz na czas
oznaczony nie dtuzszy niz 10 lat. Rada upowaznita Prezydenta do wynajmowania
czesci nieruchomos$ci na okres dituzszy niz 3 lata i na czas nieoznaczony w trybie
przetargu. Ponadto, Prezydent po umowie zawartej na czas oznaczony do trzech lat
mogt zawiera¢ kolejne umowy najmu z tq samg strong umowy, jednak na okres nie
dtuzszy niz tacznie 10 lat. Oddanie nieruchomosci (czesci nieruchomos$ci) w najem
w trybie bezprzetargowym mogto nastgpi¢ jedynie w przypadkach okreslonych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

(dowdod: akta kontroli str. 404-429)

Odrebng uchwatg'” Rada okre$lita zasady nabywania garazy wolnostojgcych,
przyznajac najemcom i dzierzawcom pierwszenstwo w ich nabyciu w trybie
bezprzetargowym.

(dowod: akta kontroli str. 430-431)

1.8. Zarzadzeniem z 30 wrzesnia 2010 r.'® Prezydent ustalit szczegotowe zasady
wynajmowania lokali uzytkowych, bedacych w zarzadzie MZBM'®. Zgodnie z tymi
zasadami oddanie w najem lokalu uzytkowego mogto nastgpi¢ w drodze przetargu

10 W wyniku nowo organizowanych przetargéw nieograniczonych (§ 1 pkt 4 zarzadzenia nr 652/2011).

1 Obnizenie stawki wywotawczej czynszu w kolejnym przetargu (§ 8 ust. 2 i ust. 4 zarzadzenia nr 401/2010).

2 Czyli tych lokali, ktére nie sg usytuowane na parterach w ciggach handlowo-ustugowych, osobom bezrobotnym
zarejestrowanym w Powiatowym Urzedzie Pracy, osobom tworzacym spétdzielnie socjalne, podmiotom prowadzacym
dziatalno$¢ charytatywna, organizacjom pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego (§ 11 ust. 2
zarzadzenia nr 401/2010).

13 Lokale, ktdre nie zostaty wynajete w dwdch kolejnych przetargach nieograniczonych (§11 ust. 3 zarzadzenia nr 401/2010).

14 Oba pawilony sprzedano w trybie bezprzetargowym

5 Dz. U.z2001 r. nr 142, poz. 1591, ze zm.

16 Poprzednio obowigzywata uchwata w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami gruntowymi stanowigcymi mienie
Kalisza - Miasta na prawach powiatu, z w dnia 14 lutego 2002 r.

17 Uchwata nr XXXI1/464/2001 z dnia 17 maja 2001 r.

18 zarzadzeniem nr 401/2010

19 Poprzednio zasady te okre$lono w zarzadzeniu Prezydenta z 22 pazdziernika 2004 r.

4



nieograniczonego (zaréwno na czas oznaczony do lat trzech, jak i okres dtuzszy,
jednak nie dtuzej niz tacznie 10 lat, a takze na czas nieoznaczony), w trybie
bezprzetargowym (na czas oznaczony do 3 lat) w przypadkach okreslonych przez
Prezydenta, a takze w ftrybie indywidualnych negocjacji po bezskutecznym
przeprowadzeniu przetargéw. Ponadto, Prezydent ustalit wysokoS¢ minimalnych
stawek czynszu, stanowigcych stawki wywotawcze w organizowanych przez MZBM
przetargach, z zastosowaniem umownego podziatu Miasta na cztery strefy.

(dowod: akta kontroli str. 432-495)

1.9. Uchwatg z 20 marca 2001r. Zarzad Miasta Kalisza ustalit zasady
gospodarowania wolnymi i zwalnianymi lokalami uzytkowymi po zlikwidowanym
Samodzielnym Publicznym Zaktadzie Opieki Zdrowotnej w Kaliszu, ktorymi
gospodarowat Miejski Zarzad Obiektow Stuzby Zdrowia w Kaliszu (,MZOSZ").
Zgodnie z tymi zasadami, lokale uzytkowe mogty by¢ wynajmowane na rzecz osob
fizycznych iprawnych, a takze jednostek organizacyjnych nie posiadajacych
osobowos$ci prawnej, w drodze przetargu nieograniczonego, ograniczonego lub
w drodze konkursu ofert. Stawki czynszowe zostaty uzaleznione od usytuowania
lokalu uzytkowego w jednej z czterech stref, na ktére podzielono Miasto.

(dowaod: akta kontroli str. 496-505)

Zarzadzeniem z 8 listopada 2010 r. Prezydent uregulowat gospodarowanie mieniem
Kalisza bedacym w dyspozycji MZOSZ okreslajac m.in. zasady zwolnienia z optat
czynszowych, oddanie cze$ci mienia nieruchomego na podstawie umowy
uzyczenia.

(dowaod: akta kontroli str. 506-511, 512-515)

1.10. Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi mienie Miasta
bedace w dyspozycji Oérodka Sportu, Rehabilitacji i Rekreacji w Kaliszu (,OSRIR”),
w szczegbInosci zasady i warunki wynajmu lokali, obiektow lub ich czesci, a takze
wysoko$¢ stawek czynszu, Prezydent okreslit w zarzadzeniu nr 123/2010. Stawki
opfat za najem lokali, ulegty zmianie w dniu 18 sierpnia 2011 r. (ich zmiana wynikata
m.in. ze zmiany stawek podatku od towaru i ustug oraz wzrostu cen mediéw).
(dowdd: akta kontroli str. 516-531, 532-533, 534-538, 539-540)

1.11. W Urzedzie przestrzegano czestotliwosci i terminowosci przeprowadzania
inwentaryzacji $rodkow trwatych okreslonych w art. 26 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia
29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci?0. Spis Srodkéw trwatych z natury metodg
petng, udokumentowano w protokole z inwentaryzacji sporzadzonym na podstawie
zarzadzenia nr 585/2011 Prezydenta z 30 listopada 2011r. w sprawie
przeprowadzenia inwentaryzacji w Urzedzie w 2011r. Spisywane sktadniki
majatkowe ujeto odrebnie dla kazdej jednostki organizacyjnej Urzedu.

(dowaod: akta kontroli str. 582-603, 604-621)

1.12. Prezydent terminowo przedstawit Radzie informacje o stanie mienia Miasta za
lata 2009-2011. Informacje te zostaty prawidtowo sporzadzone i zawieralty dane
ilustrujgce poszczegodlne prawa majatkowe przystugujgce Miastu na dzien ich
sporzadzenia oraz zmiany, jakie zaszty w zakresie tych praw, dane o dochodach
uzyskanych z tytutu wykonania praw wiasnosci i innych praw majatkowych, co bylo
zgodne z art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansach publicznych.

(dowdd: akta kontroli str. 799-813, 814-836, 837-858)

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

2Dz.U.z2013 . poz. 330.



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

Wydziat Gospodarowania Mieniem, ktoremu Prezydent powierzyt gospodarowanie
i ewidencjonowanie nieruchomosci i pozostatego mienia Miasta, nie posiadat na
dzien rozpoczecia kontroli NIK, aktualnej ewidencji majatku zarzadzanego przez
MZBM.

Zakfad ten, powotany na mocy uchwaty Rady z 30 grudnia 1991 r., gospodarowat
majatkiem przekazanym mu na skutek likwidacji Przedsigbiorstwa Gospodarki
Mieszkaniowej w Kaliszu i Kaliskiego Przedsigbiorstwa Remontowo-Budowlanego
w Kaliszu. Z ustalen kontroli wynika, ze w Urzedzie nie zachowaty sie dokumenty
dotyczace przekazania majatku w uzytkowanie MZBM.

NIK zwraca przy tym uwage, ze zgromadzone przez Wydziat Gospodarowania
Mieniem w trakcie trwania kontroli NIK dane o liczbie komunalnych budynkow
uzytkowych nie byly zgodne z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkow.
Przyktadowo wedtug danych Wydziatu Gospodarowania Mieniem, na koniec lat
2009-2012 Miasto byto wiascicielem 309, 305, 295 i 280 budynkéw o funkcji
uzytkowej?!, podczas gdy wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw byto to 1309, 1301,
1251 i 1226 budynkéw o funkcji innej niz mieszkalna (w tym m.in. budynki
przemystowe, handlowo-ustugowe, magazynowe, biurowe, budynki szpitali
i zaktaddéw opieki medycznej, o$wiaty, kultury i sportu, produkcyjno-ustugowe dla
rolnictwa i inne budynki niemieszkalne).

Prezydent i Naczelnik Wydziatu Gospodarowania Mieniem podali w ztozonych
wyjasnieniach, ze ww. réznice wynikajg z faktu, iz ewidencja gruntéw i budynkéw,
prowadzona wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych?2 zawiera m.in. dane dotyczace
budynku, jezeli nie byly w nim wyodrebnione lokale, a ewidencja gruntéw
i budynkéw moze wykazywac lokale, jezeli zostata przygotowana na podstawie
odpowiednich dokumentéw do wyodrebnienia znajdujacych sie w budynku lokali.
Ponadto, wedtug sktadajacych wyjasnienia, ewidencja gruntéw i budynkéw moze
wykaza¢ wiekszg liczbe budynkdéw niz ewidencja $rodkow trwatych, wskutek
ujawnionego rozdziatu budynkdw, ktore w sposdb nieuzasadniony zostaty ujawnione
w operacie ewidencyjnym gruntow i budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 624, 625, 1059, 1066-1068)

Uwzgledniajac przyczyny ww. rozbieznosci, NIK zwraca uwage, ze prowadzenie
przez Wydziat Gospodarowania Mieniem ewidencji w sposéb umozliwiajacy
poréwnywalno$¢ danych dot. mienia gospodarowanego przez miejskie jednostki
organizacyjne (w tym dane dotyczace budynkéw i lokali uzytkowych
gospodarowanych przez MZGM), utatwi wykonywanie nadzoru nad pracg miejskich
jednostek organizacyjnych gospodarujgcych mieniem Miasta.

Z ustalen kontroli wynika, ze w 2012 r. Wydziat Gospodarowania Mieniem przystapit
do prac nad sporzadzeniem wykazu majatku nieruchomego gospodarowanego
przez MZBM. Wedtug informacji przekazanej Prezydentowi przez Naczelnika
Wydziatu Gospodarowania Mieniem, wykaz tego majatku jest w koncowej fazie
sporzadzania i do konca kwietnia 2013 r. proces ten zostanie zakornczony.
Nastepnie stan majatku zostanie w terminie do konca Il kwartatu biezacego roku
uzgodniony z rzeczywistym stanem posiadania MZBM-u.

(dowdod: akta kontroli str. 623, 1061-1062, 1066, 1079-1080)

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

21 uwzgledniajac garaze i tzw. inne obiekty. )
22 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz. U. z 2010 r. nr 242,
poz. 1622).
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2. Powierzanie przez Miasto Kalisz zarzadzania
komunalnym zasobem uzytkowym zarzadcom
nieruchomosci i sprawowanie nadzoru nad procesem
zarzadzania

2.1. W badanym okresie Prezydent nie powierzat spdtkom prawa handlowego
zarzadzania nieruchomosciami Miasta o przeznaczeniu uzytkowym.

2.2. Uchwatg z 30 grudnia 1991 r. Rada utworzyta MZBM dziatajgcy w formie
zaktadu budzetowego. Przedmiotem dziatalnosci statutowej® MZBM bylo m.in.
ewidencjonowanie mienia Miasta w czesci dotyczacej zarzadzanych nieruchomosci,
zarzadzanie nieruchomo$ciami, prowadzenie spraw w zakresie gospodarowania
i najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Miasta, dbato$¢ o stan techniczny
zarzgdzanych zasobow, planowanie oraz realizacjg ich remontow i modernizaciji.
(dowdd: akta kontroli str. 11-62a, 71-86, 623, 1061-1062)

2.3. W dniu 28 wrze$nia 2000 r. Rada utworzyta MZOSZ dziatajacy w formie
zaktadu budzetowego?. Zgodnie ze statutem zakladu?®, przedmiotem jego
dziatalnosci byto zarzadzanie lokalami uzytkowymi i mieszkalnymi (stanowigcymi
czesci nieruchomosci) bedacymi wiasno$cig Miasta, znajdujacymi sie w obiektach
stuzby zdrowia. Zrodtem przychoddw wiasnych zaktadu byly dochody osiggane
z gospodarowania lokalami. Od 26 maja 2011 r. MZOSZ zaprzestat zarzadzac¢
budynkami, ~ w ktérych  usytuowane byly  Ztobki. Obowigzek zarzadu
ww. nieruchomosciami uzytkowymi zostat powierzony dyrektorom tych ztobkéw?2.
(dowaod: akta kontroli str. 87-98)

2.4. Komisja Rewizyjna Rady nie prowadzita w latach 2009-2012 kontroli w zakresie
gospodarowania nieruchomosciami uzytkowymi Miasta.
(dowdd: akta kontroli str. 626-641)

2.5. W opracowanych przez Wydziat Kontroli Wewnetrznej Urzedu planach kontroli
na lata 2009-2012 przewidziano tacznie 17 kontroli wykonywanych przez
poszczegolne wydzialy merytoryczne i jednostki organizacyjne w zakresie
realizowanych przez te wydzialy (jednostki) zagadnien zwigzanych
gospodarowaniem mieniem Miasta.

W latach 2009-2012  Wydziat Geodezji i Kartografii, prowadzit kontrole
prawidtowosci prowadzenia ewidencji gruntow i budynkéw. Z kolei, Wydziat
Gospodarowania Mieniem w latach 2009-2011, prowadzit kontrole m.in. realizacji
umow dzierzawy i uzyczenia gruntow zawartych przez Miasto, kontrole sposobu
uzytkowania nieruchomosci Miasta przez wybrane jednostki budzetowe sprawujgce
trwaty zarzad, kontrole ewidencjonowania mienia Miasta przez wydziaty Urzedu
i jednostki organizacyjne Miasta.

(dowod: akta kontroli str. 645-752, 753-757, 758-765, 766-772, 773)

Wydziat Kontroli Wewnetrznej przekazywat Prezydentowi coroczne sprawozdania
z przeprowadzonych kontroli. W sprawozdaniach tych brak bylo uwag Iub
zastrzezen dotyczacych realizowanych przez wydziaty Urzedu zadan?” zwigzanych
z gospodarowaniem nieruchomosciami Miasta o charakterze uzytkowym.

(dowdd: akta kontroli str. 774-798)

23 Zmieniona uchwatg nr XXXVI11/513/2001 Rady Miejskiej Kalisza z 25 pazdziernika 2001 r.
2 Uchwata nr XXIV/376/2000.

25 Zmienionym uchwatg Rady z 2 wrze$nia 2010 r.

26 Uchwatg Rady Miejskiej Kalisza nr IX/116/2011 z 26 maja 2011 r.

27 Zadan, okreslonych w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Nadzér Wydziatlu Gospodarowania Mieniem nad podmiotami dysponujgcymi
mieniem Miasta (w tym MZBM), wedtug naczelnika tego wydziatu polegat m.in. na:
przeprowadzaniu kontroli tych jednostek; opiniowaniu przygotowywanych projektow
zarzadzen w zakresie wynajmowania lokali uzytkowych; analizowaniu corocznych
informaciji o stanie mienia Miasta; analizowaniu otrzymywanych od MZBM informacii
0 lokalach pod katem mozliwosci innego wykorzystania lokalu; udzielaniu
merytorycznej pomocy w podczas wzajemnych spotkan i wizji obiektow
komunalnych.

(dowaod: akta kontroli str. 625, 1059-1060)

2.6. W prowadzonym w Urzedzie rejestrze skarg (w latach 2009-2010)28 nie
zanotowano skargi kierowanej do Prezydenta, dotyczacej sprawowania zarzadu nad
komunalnym zasobem uzytkowym (w tym, przebiegu przetargéw na sprzedaz lub
wynajem nieruchomosci).

(dowdd: akta kontroli str. 622, 863-874)

Kancelaria Rady zarejestrowata jedng skarge, ktorg Rada uznata za bezzasadng?.
(dowdd: akta kontroli str. 875-876)

Najwyzsza Izba Kontroli, ocenia pozytywnie dziatalno§¢ Urzedu w zbadanym
obszarze.

3. Obroét skfadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Miasta Kalisza

3.1. W latach 2009-2012 Miasto dokonato sprzedazy jednego budynku uzytkowego,
13 garazy oraz o$miu innych obiektéw i pomieszczen o przeznaczeniu uzytkowym.
(dowod: akta kontroli str. 565)

Sposrod 22 transakcji, jedna, dotyczaca sprzedazy budynku uzytkowego w 2012r.
miata miejsce po przeprowadzeniu przetargu ustnego nieograniczonego,
a pozostate obiekty sprzedano w trybie bezprzetargowym.

(dowod: akta kontroli str. 877-879,)

3.2. Prawidtowo$¢ sprzedazy sktadnikéw zasobu uzytkowego zbadano na probie
pieciu wybranych transakcji przeprowadzonych w 2012 r. - jednej w trybie przetargu
ustnego nieograniczonego, oraz czterech transakcji dotyczacych bezprzetargowej
sprzedazy dwdch garazy i dwdch pawilonéw handlowych.

(dowaod: akta kontroli str. 877-879)

Sprzedaz ww. skfadnikéw zasobu uzytkowego poprzedzito podanie do publiczne;
wiadomosci prawidtowo sporzadzonych wykazow nieruchomos$ci przeznaczonych
do sprzedazy. Wartos¢ zbywanych nieruchomosci ustalono w oparciu o aktualne
operaty szacunkowe sporzadzone przez uprawnionych  rzeczoznawcow
majatkowych. W zbadanej prébie nie stwierdzono przypadku zbycia nieruchomosci
bez dokonania jej wyceny przez rzeczoznawce.

(dowod: akta kontroli str. 880-1026)

3.3. Ogtoszenie o ustnym przetargu nieograniczonym na sprzedaz budynku
uzytkowego, Prezydent podat do publicznej wiadomosci z zachowaniem zasadach
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu

28 \V 2009 r. zarejestrowano 34 skargi, w 2010 r. — 24 skargi, w 2011 r. — 20 skarg, w 2012 r. — 19 skarg.

29 Skarga wniesiong za po$rednictwem NIK w Warszawie. Skarga z dnia 19 czerwca 2009 r. (zarejestrowana 22 czerwca
2009 r.) dotyczyta braku uchwaly Rady Miejskiej ustalajacej zasady gospodarowania nieruchomosciami gminy, a takze
okreslajacej uprawnienia Prezydenta Miasta Kalisza do zarzadzania nieruchomo$ciami gminy.
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przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci®. Ogtoszenie
to zamieszczono w prasie o zasiegu lokalnym i ogolnokrajowym.
(dowdd: akta kontroli str. 882-923)

Przed wydaniem zarzadzenia w sprawie przeznaczenia nieruchomo$ci do
sprzedazy, Prezydent uzyskat pozytywna opinie wiasciwych komisji Rady w sprawie
zbycia tej nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 912-920)

Do czynnosci zwigzanych z przeprowadzeniem przetargu Prezydent powofat
komisje przetargowg, a Rada wyznaczyta do jej sktadu jednego przedstawiciela
Komisji Rewizyjnej, jako obserwatora. Podmiot bioracy udziat w przetargu wni6st
wadium w wysoko$ci i terminie wymaganych w ogtoszeniu o przetargu.
Przewodniczacy komisji przetargowej sporzadzit protokot przeprowadzonego
przetargu w trybie i na zasadach okre$lonych w rozporzadzeniu z 2004 r. Cena
nieruchomos$ci zostata prawidtowo ustalona®' i uregulowana przed zawarciem
umowy sprzedazy.

(dowaod: akta kontroli str. 882-900)

3.4. Nabycie garazy w trybie bezprzetargowym nastgpito z zachowaniem zasad
okre$lonych w uchwale Rady nr XXXII/464/2001%2 w sprawie przyznania
pierwszenstwa najemcom i dzierzawcom w nabywaniu garazy wolnostojacych.
Natomiast zbycie dwoch pawilonéw handlowych zostato poprzedzone podjeciem
przez Rade uchwaty umozliwiajacej bezprzetargowg sprzedaz®. Postanowienia
czterech umow sprzedazy byly zgodne z ustaleniami zawartymi w protokotach
rokowan.

(dowod: akta kontroli str. 924-1026)

3.5. Sprzedaz wszystkich pieciu objetych badaniem nieruchomosci, odnotowano
w prowadzonej przez Wydziat Geodezji i Kartografii ewidencji gruntéw i budynkéw.
(dowod: akta kontroli str. 880-881, 924-1026)

3.6. Dokonujac zbycia budynku uzytkowego (przemystowego) nie przekazano
nabywcy Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Wedtug zastepcy Naczelnika
WGM, stan techniczny zbytego budynku oraz ewentualne zapotrzebowanie na
energie byto nie wieksze niz 50 kWh/m2/rok, co uzasadniato niesporzadzenie dla
zbywanego budynku swiadectwa charakterystyki energetyczne;.

(dowdd: akta kontroli str. 565, 642)

3.7. W dniu 9 kwietnia 2010 r. Miasto oddato w dzierzawe na czas oznaczony do
trzech lat nieruchomos$¢ gruntowg z wiatg. Ponadto, Miasto oddato w dzierzawe na
okres 2 lat, zorganizowany i funkcjonujagcy Cmentarz Komunalny wraz
z zabudowaniami i urzadzeniami.

(dowdd: akta kontroli str. 1028-1035, 1036-1040)

Umowy nalezycie zabezpieczaty interes Miasta i zawieraty postanowienia m.in.
0 sposobie  wykorzystania nieruchomos$ci, sposobie iterminach ustalania
i regulowania naleznosci, mozliwosci zmian optat z tytutu najmu lub dzierzawy
(waloryzacji stawek czynszu), obowigzku uzywania przedmiotu dzierzawy zgodnie
Z przeznaczeniem.

(dowdd: akta kontroli str. 1028-1030, 1036-1039)

W okresie obowigzywania umowy dzierzawy nieruchomos$ci gruntowej z wiatg
prawidtowo waloryzowano stawke czynszu.
(dowdd: akta kontroli str. 1028, 1070-1071)

30 Dz. U.z 2004 r. nr 207, poz. 2108, ze zm.

31 Cena osiagnieta w przetargu wynosita brutto 867.484,20 zt.

32 Uchwata z 17 maja 2001 r.

33 Uchwata nr XXI11/311/2012 Rady Miejskiej Kalisza z 17 maja 2012 r.
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Ocena czastkowa

W  okresie obowigzywania drugiej umowy dzierzawy ,zorganizowanego
i funkcjonujagcego Cmentarza Komunalnego®, nie zwaloryzowano stawek
kwartalnego czynszu za Ill i1V kwartat 2012 r. w terminie okreslonym w umowie.
Waloryzacji na faczng kwote 1.586,70 zt dokonano w toku kontroli NIK, wystawiajac
dwie faktury korygujace dla wydzierzawiajacego.

(dowdd: akta kontroli str. 1036, 1072, 1073-1076)

3.8. Dochody Miasta uzyskane z oddania w najem i dzierzawe nieruchomosci,
obiektow i lokali o przeznaczeniu uzytkowym wyniosty w latach 2009-2012
odpowiednio: 7.057,6 tys. zt, 7.743,7 tys. z}, 7.343,3 tys. zti6.831,9 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 643)

Na ww. kwoty sktadaty sie gtéwnie dochody zrealizowane przez trzy samorzadowe
zaktady budzetowe34 7.025,9 tys. zt w 2009 r. (99,6% og6tu dochodéw z najmu),
7.698,1 tys. zt w 2010 r. (99,4%), 7.288,1 tys. zt w 2011 r. (99,2%) i 6.778,1 tys. zt
w2012r.(99,2%).

(dowod: akta kontroli str. 644)

3.9. Wydziat Finansowy stosowat wewnetrzne procedury ewidencjonowania,
rozliczania i windykacji naleznosci Miasta. W procedurach tych okre$lono m.in.:
czynno$ci zwigzane z  wystawianiem wezwan do ww. zapfaty; przekazaniem
wezwan, not odsetkowych do wydziatu merytorycznego; zadania wydziatu
merytorycznego zwigzane z przygotowaniem akt sprawy dla Biura Radcéw
Prawnych. Ponadto, w 2008 r. ustalono terminy i szczeg6towe procedury
przekazywania dokumentéw zwigzanych z postepowaniem sadowym do Biura
Radcéw Prawnych.

(dowod: akta kontroli str. 1051-1054, 1077-1078)

3.10. W latach 2009-2012, z zaptatq naleznosci za najem lokali uzytkowych
bedacych w zarzadzie Urzedu przed 2009 r. zalegato trzech najemcdw na tgczng
kwote 0,4 tys. zt. Wszystkie zalegtoSci zostaty do dnia zakonczenia kontroli NIK
uregulowane.

(dowaod: akta kontroli str. 1055)

3.11. Rada okreslita szczegotowe zasady i tryb umarzania, odraczania i rozktadania
na raty sptaty naleznosci pienieznych Miasta, do ktorych nie stosuje sie przepisow
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa3.
W badanym okresie nie miaty miejsca umorzenia, odroczenia lub rozktadanie na
raty zalegtosci z tytutu optat za korzystanie z komunalnego zasobu uzytkowego
wynajmowanych przez odpowiednie wydziaty Urzedu. Nie wystapity tez przypadki
przedawnienia naleznosci z tytutu gospodarowania komunalnymi obiektami
i lokalami o przeznaczeniu uzytkowym.

(dowdd: akta kontroli str. 624, 1041-1045, 1046-1050, 1069)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zbadanym
obszarze.

3 MZBM, MZOSZ i OSRIR
35 Uchwata nr V/56/2007 z 25 stycznia 2007 r.; uchwata nr LVI/751/2010 z 28 pazdziernika 2010 r.
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Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Wniosek

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.
0 Najwyzszej Izbie Kontroli’8, wnosi o kontynuowanie dziatan na rzecz
zaprowadzenia ewidencji mienia komunalnego gospodarowanego przez MZBM.

V. Pozostale informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
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 wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Poznan, dnia 25 kwietnia 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor
Mariusz Kubiak z up. Krzysztof Matuszek
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej Wicedyrektor

3% Dz.U.z2012r., poz. 82, ze zm.
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