NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Poznaniu

LPO-4101-40-02/2012
P/12/163

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



l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli P/12/163 — Gospodarowanie komunalnymi obiektami i lokalami o przeznaczeniu
uzytkowym w miastach wojewodztwa wielkopolskiego.

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Poznaniu
kontrole

Kontrolerzy 1. Agnieszka Hofman, st. inspektor k. p., upowaznienie do kontroli nr 85205 z dnia
7 stycznia 2013 r.

2. Bartosz Tomczyk, st. inspektor k. p., upowaznienie do kontroli nr 85208 z dnia
10 stycznia 2013 r.

Jednostka Urzad Miejski w Sremie, pl. 20 pazdziernika 1, 63-100 Srem (dalej: Urzad)

kontrolowana

Kierownik jednostki  Adam Lewandowski, Burmistrz Sremu (dalej: Burmistrz)
kontrolowanej

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogélna ‘ Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci’,

dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie gospodarowania obiektami i lokalami
0 przeznaczeniu uzytkowym w latach 2009-2012.

Uzasadnienie Formutujagc ww. ocene, NIK uwzglednita prawidtowe prowadzenie przez Gmine

oceny ogdinej Srem (dalej: Gmina) ewidencji gminnego zasobu uzytkowego, stosowanie procedur
przetargowych i zasad okreslonych przez Rade Miejska przy sprzedazy i oddawaniu
w najem nieruchomos$ci gminnych, przeprowadzenie w wymaganym terminie
inwentaryzacji nieruchomosci, prawidtowe sprawowanie nadzoru nad zarzadcg
gminnego zasobu nieruchomosci uzytkowych; realizacje siedmiu z dziewieciu
wnioskow pokontrolnych skierowanych do Burmistrza przez NIK po kontroli
gospodarowania lokalami uzytkowymi w 2008 r.
Nieprawidtowosci dotyczyly nieopracowania w wymaganym terminie planu
wykorzystania zasobu nieruchomo$ci gminnych i powierzenia zarzadcy
nieruchomosci realizacji zadan zastrzezonych dla organu wykonawczego Gminy
(zagadnienia objete wnioskami pokontrolnymi w 2008 r.). Stwierdzono réwniez
przypadki niedokonywania w wymaganym terminie przypiséw odsetek od naleznosci
gminnych oraz ogtaszania nieprawidtowo sporzadzonych wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem.
Urzad nie przekazywat najemcom oraz nabywcom budynkow i wyodrebnionych
lokali uzytkowych Swiadectw charakterystyki energetyczne;.

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

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. W zasobie nieruchomosci uzytkowych Gminy na koniec 2012 r. znajdowato sie
145 nieruchomos$ciz o powierzchni 56.274,23 m?2  Nieruchomo$ci uzytkowe
przeznaczone do oddania w najem i dzierzawe, powierzone zostaty w zarzadzanie
Sremskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. (STBS). Wediug
stanu na koniec 2012 r. zasob ten obejmowat: 3 budynki o powierzchni uzytkowej
467,28 m2, 12 lokali o powierzchni 765,14 m2, 19 garazy o powierzchni 236,02 m?
oraz 19 innych obiektéw uzytkowych o powierzchni 333,82 m2.
Pozostate nieruchomosci stanowigce zaséb uzytkowy Gminy, ktére nie byly
przeznaczone do komercyjnego wykorzystania, pozostawaty w zarzadzie Urzedu,
jednostek organizacyjnych Gminy i spotki gminne;.

(dowod: akta kontroli str. 45, 51, 54, 244-261)

1.2. Rada Miejska w Sremie, korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (,ustawa
0 samorzadzie gminnym”)3, okre$lita zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania i oddawania w najem4. Zgodnie z tg
uchwatg, lokale uzytkowe mogty by¢ sprzedawane wytacznie w trybie przetargu lub
oddawane w najem na czas nieoznaczony. Zawieranie umow najmu nieruchomosci
lub lokalu uzytkowego na czas oznaczony powyzej trzech lat, zawieranie kolejnych
umow po umowie zawartej wczesniej na czas oznaczony do trzech lat, mozliwe byto
tylko w sytuacjach uzasadnionych interesem Gminy. Wysoko$¢ stawek czynszu
powinna by¢ uzalezniona od potozenia nieruchomosci oraz celu, na jaki
nieruchomo$¢ miata by¢ przeznaczona.

(dowdd: akta kontroli str. 84-93)

1.3. Zarzadzeniem nr 836/10 z 26 stycznia 2010 r. w sprawie gospodarowania
nieruchomosciami  komunalnymi, Burmistrz okre$lit m.in. wysoko$¢ stawek
czynszowych za najem i dzierzawe nieruchomos$ci gminnych (wcze$niej stawki
czynszu okreslone bylty zarzadzeniem nr 323/04). Zgodnie z tym zarzadzeniem,
wyboru najemcy winna byta dokonywa¢ komisja w trybie przetargowym, a umowa
najmu powinna byta zawiera¢ postanowienia zabezpieczajace interes Gminy (m.in.
zasady corocznej waloryzacji stawki czynszu, zasady rozliczania naktadow
ponoszonych przez najemce, zakaz dalszego oddawania nieruchomosci w najem,
dzierzawe lub uzytkowanie).

(dowdd: akta kontroli str. 110-117)

1.4. Stosownie do postanowien zarzadzenia Burmistrza Sremu nr 163/2011 z 4 lipca
2011 r.5 sprzedaz nieruchomosci z gminnego zasobu winna byta odbywac sie
w oparciu o zatwierdzony przez Burmistrza plan sprzedazy, sporzadzony przez Pion
Skarbu Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 91-93)

1.5. Zarzadzeniem Burmistrza z 2 listopada 2012 r. przyjeto plan wykorzystania
nieruchomosci Gminy na lata 2013-2015, obejmujacy m.in. zaséb nieruchomosci
uzytkowych. Zgodnie z art. 23 ust. 1 d ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

2 W latach 2009-2011 byto to odpowiednio: 161 nieruchomosci o powierzchni 55.151,85 m* w 2009 r., 148 nieruchomosci
0 powierzchni 55.660,60 m?w 2010 r., 146 nieruchomosci o powierzchni 55.787,12 m?w 2011 r.

3Dz. U.z2001 r. nr 142, poz. 1591, ze zm.

4 uchwata nr 361/XLI/09.

5w sprawie planowania zbywania nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ gminy Srem.
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Ustalone
nieprawidtowosci

0 gospodarce nieruchomosciamié (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”), plan
ten zawierat m.in.: zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu, prognoze
dotyczacq udostepnienia i nabywania nieruchomosci, prognoze poziomu wydatkow
i prognoze wptywow osigganych z tytutu optat za uzytkowanie zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 118-142)

1.6. Od 2009 r., Urzad prowadzit ewidencje gminnego zasobu nieruchomosci,
0 ktérej mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zgodnie
z zasadami okre$lonymi w art. 23 ust. 1 ¢ ww. ustawy. Z ustalen kontroli wynika, ze
Urzad aktualizowat dane w niej zawarte, dokonujgc odpowiednich wpisdw
dotyczacych zbycia, oddania w najem lub powierzania w zarzad poszczegoinych
nieruchomosci.
Urzad dysponowat dostepem do ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonych przez
Staroste Sremskiego (System Ewidencji Gruntéw, Budynkéw i Lokali). Poréwnanie
danych dot. wybranej proby pieciu nieruchomosci ujetych w ewidencji gruntow,
budynkéw i lokali, wykazato, ze w ewidencja gminnego zasobu nieruchomosci byta
zgodna z ewidencjg prowadzona przez Staroste Sremskiego.

(dowdd: akta kontroli str. 9-34, 35-51, 743-744)

1.7. Wedtug stanu na koniec 2012 r., niewykorzystane pozostawaty dwa budynki
(niezagospodarowane od 2009 r.) oraz trzy lokale uzytkowe niezagospodarowane
przez okres, co najmniej dwoch miesiecy (jeden lokal od 2011 r.). W odniesieniu do
niezagospodarowanych budynkow, Urzad zaplanowat rozbiorke jednego obiektu”
oraz zmiane sposobu przeznaczenia drugiego budynku®. Niezagospodarowane
lokale uzytkowe, zarzadzeniem Burmistrza z dnia 25 pazdziernika 2012 r.
przeznaczone zostaty do sprzedazy. W latach 2009-2012, Urzad podejmowat
dziatania na rzecz petnego i terminowego zagospodarowania zasobu uzytkowego
Gminy poprzez m.in. ustalanie stawek wywotawczych czynszu w wysokoSci
odpowiadajacej standardom oferowanych lokali i informowanie mieszkancow Gminy
o aktualnej ofercie wolnych lokali uzytkowych.

(dowdod: akta kontroli str. 52-83, 731-740)

1.8. Zgodne z art. 26 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci®, Urzad
przeprowadzit w okresie od 1 grudnia 2009 r. do 4 stycznia 2010 r. inwentaryzacije
srodkow trwatych obejmujacg m.in. inwentaryzacje nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 231-243)

1.9. Stosownie do art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych'0, Burmistrz przedstawit Radzie Miejskiej w wymaganym terminie
informacje o stanie mienia Gminy za lata 2010-2011, ktdre zawieraly dane
dotyczace przystugujacych gminie praw wiasno$ci (praw majatkowych i posiadania),
dane o0 zmianach w stanie mienia komunalnego i uzyskanych dochodach z tyt.
posiadanych praw.

(dowod: akta kontroli str. 244-261, 314-502)

W  dziatalnosSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Burmistrz nie opracowat planu wykorzystania zasobu nieruchomosci Gminy
obejmujacego lata 2010-2012, do czego zobowigzywat Burmistrza art. 25 ust. 1 2
w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

6Dz. U.z2010r. nr 102, poz. 651, ze zm.

7 Altany potozonej w ciggu planowanej do budowy drogi.

8 Uzyskano pozwolenie na budowe, celem zmiany sposobu zagospodarowania budynku wiezy cisnien na budynek ze $ciang
wspinaczkowa.

9Dz. Uz2009r. nr 152, poz. 1223, ze zm.

0Dz. U. nr 157, poz. 1240, ze zm.



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Ze ztozonych w toku kontroli wyjasnien Burmistrza wynika, ze uszczego6tawianie
wiedzy o majatku, jest procesem ciggtym, a propozycje kierowane w ramach
projektow budzetu gminy na poszczegdlne lata w zakresie: zbywania
nieruchomosci, nabywania nieruchomosci, wynajmu nieruchomo$ci itd., byty
konstruowane na podstawie analiz czastkowych, jakimi na danym etapie
dysponowata Gmina. Dostepna w 2012 r. wiedza o zasobie gminnych
nieruchomosci, pozwolita na podjecie pierwszej proby skonstruowania zespolonego
planu dla catego zasobu.

(dowdd: akta kontroli str. 118, 731-740)

2. Informacja o stanie mienia Gminy za 2011 r., sporzadzona zostata w sposob
nierzetelny z uwagi na to, ze:

- zanizono o 5,0 tys. warto$¢ naleznosci dtugoterminowych', w stosunku do
wartosci ujetych w bilansie Urzedu sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2011 r.,

- zanizono o kwote 3.253,0 tys. zt wartos¢ rzeczowych aktywdw trwatych wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. (nie uwzgledniono salda konta 080-Srodki trwate
w budowie),

- zanizono o kwote 63,2 tys. zt wysoko$¢ kapitatu wiasnego STBS wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2010 r.12,

W toku kontroli Burmistrz poinformowat NIK, Ze komentarz do zaistniatych
niezgodno$ci zostanie zamieszczony w Informaciji o stanie mienia za 2012 r.
(dowdd: akta kontroli str. 393-502, 717-740)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalno$¢ Urzedu w skontrolowanym obszarze.

2. Powierzenie przez Gminge zarzadzania komunalnym
zasobem uzytkowym zarzadcy nieruchomosci
i sprawowanie nadzoru nad procesem zarzadzania.

2.1. Zarzadzanie nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy, lokalami uzytkowymi, garazami, Gmina powierzyta Sremskiemu
Towarzystwu Budownictwa Spotecznego (Spoétce ze 100% udzialem Gminy)'s.
Do zadan STBS, stosownie do postanowier umowy zawartej w dniu 21 grudnia
2006 r. nalezato zarzadzanie zasobem polegajace m.in. na: podejmowaniu decyzji
i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej zasobu, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
i wiasciwej eksploatacji zasobu (w tym biezacego administrowania zasobem),
realizacji czynno$ci zmierzajacych do utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym
I zgodnie z jego przeznaczeniem, a takze uzasadnione inwestowanie w ten zasob.
Do obowiazkow STBS nalezato takze comiesieczne przekazywanie na rachunek
Gminy pobranych wptat z tytutu czynszéw. Gmina zastrzegta sobie rowniez prawo
do dokonywania kontroli wykonywania przedmiotu umowy oraz dokumentéw
potwierdzajacych poniesienie wydatkéw w celu nalezytego wykonania umowy.

Stosownie do art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w umowie
zawarto zobowigzanie do wykonywania przedmiotu umowy przez licencjonowanych
zarzadcow nieruchomosci, a ponadto zawarto o$wiadczenie o posiadaniu przez

" W Informacji o stanie mienia za 2011 r. w pozycji naleznosci dtugoterminowe na dzien 31 grudnia 2011 r. wykazano kwote
3.934.894,80 zt (str. 12 ww. Informacji), wedtug Bilansu Urzedu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2011 r. naleznosci
dtugoterminowe wyniosty 3.939.903,80 zt.

12 W pozycji tej wykazano 6.295.829,20 zt podczas gdy przestane przez STBS do Pionu Skarbu Gminy dane o wybranych
pozycjach ze sprawozdania finansowego zawieraty wartos¢ 6.358.987,63 zt.

13 Uchwata nr 41/XLV/93 Rady z dnia 3 sierpnia 1993 r. w sprawie programu budownictwa komunalnego w Sremie zmieniona
uchwatg nr 15/11/94 Rady z dnia 8 lipca 1994 r.
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Spotke ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami.
(dowod: akta kontroli str. 244-245, 656-682, 745, 822)

2.2 W ramach realizacji umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, STBS
przekazywato Gminie informacje o niewykorzystanych komunalnych zasobach
uzytkowych (4 informacje przekazane w latach 2009-2012), prowadzito wiasng
ewidencje najemcow, a takze przekazywato Gminie sprawozdania z przypisanych
i zrealizowanych dochoddw (z tyt. czynszow).

(dowdd: akta kontroli str. 244-249, 271-275, 630-637, 836-838)

2.3. W latach 2009-2012, przedstawiciele Gminy przeprowadzili tacznie 10 kontroli
w STBS™ w zakresie wydatkéw poniesionych przez STBS, otrzymanych w ramach
umowy o zarzadzanie zasobem nieruchomosci gminnych. W wyniku tych kontroli
stwierdzono m. in. brak jednoznacznie okreslonych zasad dokonania zamdwienia na
prace remontowo-naprawcze, a takze uchybienia przy zleceniu wykonania prac
i sporzadzaniu protokotow odbioru robot oraz faktur. Urzad zostat poinformowany
0 sposobie realizacji uwag i wnioskéw przez STBS.

(dowdd: akta kontroli str. 7-8, 277-298)

2.4. W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptywaty skargi dotyczace
sprawowania zarzadu nad komunalnym zasobem uzytkowym.
(dowdd: akta kontroli str. 313)

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

1. Burmistrz udzielit Prezesowi Zarzadu STBS petnomocnictws do zawierania uméw
najmu i dzierzawy oraz do reprezentowania Gminy przed sadami, organami
administracyjnymi, organami egzekucyjnymi we wszystkich postepowaniach
sadowych, administracyjnych i egzekucyjnych zwigzanych z dziatalno$cig
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie NIK, udzielenie tych petnomocnictw stanowito naruszenie art. 25 ust. 3
wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktérymi zarzadcom nieruchomo$ci nie mozna powierzy¢ wykonywania czynnosci
dotyczacych zbywania, nabywania, wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania
nieruchomosci wchodzacych w skfad komunalnego zasobu nieruchomosci, a takze
podejmowania czynno$ci w postepowaniu sagdowym (w tym o zapfate naleznosci ze
stosunku najmu lub dzierzawy).

Z ustalen kontroli wynika, ze czynnosci oddawania nieruchomosci komunalnych
w najem, jak rowniez czynnosci sadowe byly realizowane m.in. przez Prezesa
STBS, ktory w latach 2009-2012 zawart tacznie 9 uméw najmu lokali uzytkowych
| Ztozyt jeden pozew sadowy.

W ztozonych w toku kontroli wyjasnieniach Pan Burmistrz wskazat, ze przepis
art. 25 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ograniczajacy mozliwo$c¢
powierzenia zarzadcy waznej czeSci zadan zwigzanych z gospodarkg
nieruchomosciami wptywa negatywnie na mozliwo$ci organizacyjne i efektywnos¢
dziatan Gminy. W ocenie Burmistrza, wadg tego uregulowania jest jego
ogodInikowos¢, 1j. brak wskazania konkretnych czynnosci jakich zarzadca wykonywac
nie moze np. organizacja i przeprowadzanie przetargéw, powotywanie komis;ji
przetargowych, sporzadzanie umoéw i osSwiadczanie woli w imieniu gminy.
W zakresie oswiadczen woli, zdaniem Burmistrza, watpliwosci i problemy rodzq sie
takze na gruncie art. 46 ust. 1i 3 ustawy o samorzadzie gminnym, w odniesieniu do

14 Staly nadzor nad dziatalno$cig Spotki sprawowata Rada Nadzorcza.
15 Petnomocnictwa nr: 27/10, 88/10, 106/10, 129/10, 70/2011, 77/2011 i 66/2011.
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ktorego orzecznictwo sgdowe, komentarze oraz doSwiadczenia wielu gmin
potwierdzajg jego ,niezyciowy charakter™®.

Wedtug Pana Burmistrza, udzielone petnomocnictwa nie sg petnomocnictwami
udzielonymi zarzadcy w ramach powierzenia zarzadzania nieruchomosciami lecz
stanowig kodeksowe, imienne petnomocnictwo dla konkretnych oséb (Prezesa
i Prokurenta Sremskiego TBS). Zdaniem NIK, stanowisko to uznaé nalezy za
nieprawidtowe, w $wietle ograniczen wynikajacych z art. 25 ust. 3 w zw. z art. 23
ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy gospodarce nieruchomos$ciami.

(dowod: akta kontroli str. 262-270, 721-722, 822)

2. Urzad nie zobowigzat STBS do informowania organéw Gminy o wysokosci
naleznych odsetek z tytutu opoznien we wptatach czynszéw, optat eksploatacyjnych
I kaucji zwigzanych z wynajmem lokali uzytkowych stanowigcych zasob
nieruchomosci gminnych. Skutkiem tego, wbrew postanowieniom § 8 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 5 lipca 2010 r. w sprawie szczegdlnych
zasad rachunkowosci oraz planéw kont dla budzetu panstwa, budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego, jednostek budzetowych, samorzadowych zaktadow
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych jednostek
budzetowych majacych siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej'?,
w ksiegach rachunkowych Urzedu oraz w kwartalnych sprawozdaniach z wykonania
planu dochodéw budzetowych Gminy (RB-27S) nie ujmowano odsetek naleznych na
koniec poszczegoinych kwartatow (ujmowano odsetki zaptacone w datach ich
zaptaty).

Ze ztozonych w toku kontroli wyjasnien Burmistrza wynika, Ze niezobowigzanie
STBS do informowania Gminy o wysokoéci odsetek, to posredni efekt
nieuregulowanych umownych relacji pomiedzy STBS, a Gmina. Wedtug Burmistrza
odsetki nie byty wykazywane w sprawozdaniach RB-27S, poniewaz na podstawie
otrzymywanych dokumentéw z STBS nie wynikato, jaka byta zalegta kwota odsetek
od niezaptaconych naleznosci.

Burmistrz poinformowat NIK, Zze dziatania zmierzajace do uporzadkowania tego
obszaru zostang podjete w roku biezagcym poprzez ogtoszenie przetargu na
licencjonowane zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomos$ci (w nowej umowie
precyzyjnie zostang okre$lone obowigzki zarzadcy).

(dowdd: akta kontroli str. 638-645, 737, 751-752)

NIK zwraca uwage, ze w umowie z 21 grudnia 2006 r. o zarzadzanie komunalnym
zasobem uzytkowym, nie zastrzezono mozliwosci dochodzenia od zarzadcy kar
umownych za nienalezyte wykonanie przedmiotu umowy. NIK dostrzega przy tym
fakt, ze w zakresie nieuregulowanym umowa, miaty zastosowanie przepisy ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'8, ktéra stanowi m.in. o obowigzku naprawienia
szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Burmistrz Sremu poinformowat NIK, Zze obowiazujaca umowa o zarzadzanie
zasobem nieruchomo$ci Gminy zawarta ze STBS ma charakter przejsciowy, a wiele
jej elementdw wymaga zmian, w tym m.in. w zakresie kar umownych. W ocenie
Burmistrza, wptyw na uproszczony charakter umowy ma fakt, iz ustuge zarzadzania
$wiadczy spotka gminna, co zapewniato realizacje zadan w zgodzie z interesem
Gminy.

(dowdd: akta kontroli str. 244-261, 736)

6 W ztozonych wyjasnieniach Burmistrz podat ponadto, ze zagadnieniem mozliwosci udzielenia przez burmistrza
petnomocnictwa do skitadania o$wiadczen woli w imieniu gminy, w zakresie zarzadu jej mieniem zajmowat sie m.in. Sad
Najwyzszy w sprawie, ktorej rozstrzygniecie zawarto w uchwale SN z 3 pazdziernika 2003r./lll CZP 63/03.

7Dz.U.z2010r. nr 128, poz. 861, ze zm.

8 Dz. U. nr 16, poz. 93, ze zm.
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
powierzanie przez Gmine zarzadzania komunalnym zasobem uzytkowym zarzadcy
nieruchomosci i sprawowanie nadzoru nad procesem zarzadzania.

3. Obrét skiadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Gminy.

3.1. W kontrolowanym okresie, Gmina sprzedata 5 budynkow o tgcznej powierzchni
631,4 m2, 22 lokale uzytkowe o tgcznej powierzchni 973,82 m2. Z tytutu sprzedazy
ww. nieruchomosci, Gmina uzyskata dochod w wysokosci 1.198,2 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 503)

3.2. Badanie procedur sprzedazy 4 budynkéw oraz 11 lokali uzytkowych wykazato,
ze zgodne z art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sprzedaz
wszystkich  nieruchomos$ci poprzedzito podanie do publicznej wiadomosci
prawidtowo sporzgdzonych wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.
Stosownie do art. 67 ust. 1 i art. 156 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ceny nieruchomos$ci ustalono w oparciu o aktualne operaty
szacunkowe, sporzadzone przez uprawnionych rzeczoznawcdw majgtkowych. Do
organdéw Gminy nie wptynely skargi dotyczace przebiegu badanych przetargow.
(dowdod: akta kontroli str. 504-505)

Sprzedaz jednego budynku oraz 11 lokali w trybie przetargu ustnego
nieograniczonego (facznie 3 przetargi) poprzedzito podanie do publiczne]
wiadomosci ogtoszen o przetargach w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz
rokowan na zbycie nieruchomosci'® (z wyjatkiem procedury sprzedazy budynku
potozonego przy ul. Sikorskiego w Sremie).

W ocenie NIK, sprzedaz tych nieruchomos$ci przeprowadzona zostata zgodnie
z procedurami  okreslonymi w ww. rozporzadzeniu z 2004 r. Do czynnoSci
zwigzanych z  przeprowadzeniem przetargdw powotana zostata komisja
przetargowa, a przewodniczacy komisji przetargowych sporzadzili protokoty
z przeprowadzonych przetargow. Osoby biorace 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: akta kontroli str. 504-505)

Sprzedaz trzech budynkéw w trybie bezprzetargowym (2 transakcje), dokonana
zostata w trybie okreSlonym w art. 37 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Nabywcg nieruchomosci zostata fundacja, ktora przeznaczyta te
nieruchomo$ci na prowadzenie hotelu socjalnego oraz schroniska dla kobiet
z dzie¢mi. Rada Miejska udzielita nabywcy 99% bonifikaty od ustalonej ceny obu
nieruchomos$ci, co byto zgodne z art. 68 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Postanowienia uméw sprzedazy byly zgodne z ustaleniami
zawartymi w protokotach rokowan.

(dowdd: akta kontroli str. 506-549)

3.3. W okresie objetym kontrolg Burmistrz zawart tacznie 14 uméw najmu lokali
uzytkowych. W 13 przypadkach, podano do publicznej wiadomosci prawidtowo
sporzadzone wykazy nieruchomosci przeznaczonych do oddania w najem.

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



Ustalone
nieprawidtowosci

Sposrod 12 uméw najmu zawartych na czas nieoznaczony lub czas oznaczony
powyzej 3 lat:

- w trybie bezprzetargowym, zgodnie z art. 37 ust. 4a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zawarto na czas nieokreslony z organizacjami pozytku
publicznego dwie umowy najmu lokali uzytkowych,

- zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, szeS¢ umow
zawarto na czas nieoznaczony po uzyskaniu uchwaty Rady Miejskiej o odstapieniu
od przetargu, a w przypadku czterech umoéw, najemcdéw wytoniono w drodze
przetargdw nieograniczonych.

Z zachowaniem procedur okre$lonych w uchwale Rady Miejskiej nr 361/XLI/09
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz
ich wydzierzawiania lub najmu, zawarto dwie umowy najmu na czas okreslony do lat
trzech.

W ocenie NIK, zawarte umowy najmu, prawidlowo regulowaty obowigzki stron
umowy i zawieraty postanowienia m.in. 0: sposobie wykorzystania nieruchomo$ci,
sposobie i terminach ustalania i regulowania naleznosci, mozliwosci zmian optat
ztytulu najmu (waloryzacji stawek czynszu), obowigzku utrzymania lokalu
w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym i porzadkowym, zasad dokonywania
remontéw i modernizacji lokali i rozliczania kosztow tych prac, warunkéw i zasad
zwrotu lokali po uptywie okresu najmu, przypadkéw wczesniejszego rozwigzania
umowy.

W kazdym przypadku stawki czynszéw waloryzowano w wysoko$ciach zapisanych
w umowach z najemcami.
(dowdd: akta kontroli str. 550-590)

3.4. Dochody uzyskane przez Gming z tytutu oddania w najem nieruchomosci
uzytkowych wyniosty: 254 tys. zt w 2009 r. (0,28% dochodéw Gminy), 258 tys. zt
w 2010 r. (0,26%), 200 tys. zt w 2011 r. (0,18%) oraz 277 tys. zt w 2012 r.

Naleznosci wymagalne Gminy z tytulu wynajmu lokali uzytkowych
gospodarowanych bezposrednio przez Urzad, dotyczyly jednego najemcy i wedtug
stanu na koniec poszczegoinych lat wyniosty: 0,8 tys. zt w 2009 r., 1,7 tys. zt
w2010r., 1,9 tys. zt w 2011 r. i 2,1 tys. zt w 2012 r. W ocenie NIK, Urzad
prawidtowo zrealizowat czynnosci windykacyjne wobec ww. dtuznika uzyskujac
nakaz zaptaty i kierujgc wniosek do organu egzekucyjnego. Prawidlowo naliczono
i przypisywano odsetki z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci Gminy.

Wobec najemcow lokali zarzadzanych przez STBS, dziatania windykacyjne
prowadzito STBS, ktére przekazywato do Urzedu comiesieczne informacje
o wysokosci naleznosci Gminy. Wymagalne naleznosci Gminy z tytutu lokali
oddanych w najem i zarzadzanych przez STBS wyniosty: 58,1 tys. zt na koniec
2009r., 63,2 tys. ztw 20107r., 45,2 tys. zt w 2011 r. oraz 55,4 tys. zt wedtug stanu na
listopad 2012 .

(dowdd: akta kontroli str. 615-637, 822)

3.5. Zgodne z zasadami okre$lonymi przez Rade Miejska?’, w latach 2009-2012
Burmistrz umorzyt jedng zalegto$¢ w wysokosci 6,6 tys. zt z uwagi na
bezskuteczno$¢ prowadzonej egzekucji komorniczej oraz nieustalenie miejsca
pobytu diuznika.

(dowdd: akta kontroli str. 647-649, 688-691)

W dziatalnoSci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

2 Uchwata nr 372/L11/06 z 30 czerwca 2006 r. w sprawie okreslenia szczegdtowych zasad i trybu udzielania ulg w spfacaniu
naleznosci pienieznych, do ktérych nie stosuje sie przepiséw ustawy — Ordynacja podatkowa, przypadajacych gminie lub jej
jednostkom organizacyjnym oraz wskazania organu do tego uprawnionego.

9



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

Ocena czastkowa

1. W ramach realizowanej procedury sprzedazy budynku potozonego przy ul.
Sikorskiego w Sremie, ogtoszenie o przetargu omytkowo podano do publiczne;]
wiadomosci przed uptywem 6 tygodni od dnia wywieszenia wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, co stanowito naruszenie art. 38 ust. 2 w zwigzku
z art. 34 ust. 1 pkt 112 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 504-505, 751)

2. W jednym wykazie nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania w najem?!,
z powodu pomyiki, nie okreSlono terminu regulowania czynszu najmu, co byto
niezgodne z art. 35 ust. 2 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W wykazach o nieruchomos$ciach przeznaczonych do oddania w najem, wbrew
przepisowi art. 35 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie zawarto
postanowien dotyczacych terminu zagospodarowania tych nieruchomosci. Burmistrz
wyjasnit, ze byto to spowodowane brakiem oczekiwan ze strony Gminy w kwestii
terminow zagospodarowania nieruchomosci oddawanych w najem, jednakze analiza
konkretnych przypadkdéw wptyneta na stwierdzenie o zasadnosci wprowadzenia do
kolejnych wykazow termindw zagospodarowania nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 550-554, 731-740)

Zgodnie z art. 5 ust. 314 pkt 113 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane??
w brzmieniu obowigzujacym od dnia 15 pazdziernika 2009 r.23, w przypadku uméw,
na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wiasnoéci lub powstanie stosunku
najmu badz bedacej nieruchomosciq czesci budynku stanowigcej samodzielng
cato$¢ techniczno-uzytkowa?4, zbywca i wynajmujacy przekazuje nabywcy i najemcy
odpowiednie Swiadectwo charakterystyki energetycznej.

NIK, zwraca uwage, ze zadnemu nabywcy nieruchomo$ci, spos$rdd transakcii
objetych badaniem, a takze Zzadnemu z czterech najemcow budynkow i lokali
uzytkowych podlegajacych ocenie charakterystyki energetycznej2s, nie przekazano
Swiadectw charakterystyki energetycznej.

Burmistrz wyjasnit, ze Gmina nie zlecita sporzadzenia $wiadectw charakterystyki
energetycznej dla nieruchomos$ci stanowigcych przedmiot kontroli ze wzgledu na
0golnie zty stan techniczny budynkdw i lokali, a takze w celu nieponoszenia kosztow
za sporzadzenie powyzszych $wiadectw. W przypadku sprzedazy lokali i budynkow
nabywcy ztozyli podczas czynno$ci notarialnych o$wiadczenie o rezygnacii
z zadania udostepnienia przez Gmine $wiadectwa charakterystyki energetycznej.
Burmistrz wyjasnit ponadto, ze Gmina nie posiadata takich $wiadectw dla
wynajmowanych lokali i budynkéw, a potencjalni najemcy bedg w przysztosci
informowani o braku Swiadectw.

(dowdd: akta kontroli str. tabela, 504-505, 737, 550-554, 731-740)

Najwyzsza lzba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ Urzedu w zakresie obrotu nieruchomos$ciami uzytkowymi Gminy.

21 Poprzedzajacym zawarcie umowy najmu nr PSG.GN.7151.7.2012.

22Dz, U.z2010r. nr 243, poz. 1623, ze zm.

23 \W okresie 1 stycznia 2009 r. — 14 pazdziernika 2009 r. art. 63 a Prawa budowlanego stanowit, ze nabywcy i najemcy
budynku i lokalu powinno by¢ udostepniono $wiadectwo charakterystyki energetycznej budynku (lub lokalu w przypadku
zbywania lokalu).

2 Zgodnie z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. w sprawie metodologii obliczania
charakterystyki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub czesci budynku stanowigcej samodzielng catos¢ techniczno-
uzytkowg oraz sposobu sporzadzania i wzoréw $wiadectw ich charakterystyki energetycznej (Dz. U. nr 201, poz. 1240, ze
zm.), przez cze$¢ budynku stanowiacg samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowq - nalezy rozumie¢ cze$¢ budynku o jednej
funkgji uzytkowej, dla ktérej zastosowane rozwigzania konstrukcyjno-instalacyjne pozwalajg na niezalezne jej funkcjonowanie
zgodnie z przeznaczeniem oraz ustalonym sposobem uzytkowania, przy zachowaniu przepisw techniczno-budowlanych.

% 7 tego dwie umowy najmu zawarto przed 15 pazdziernika 2009 r. (PSG.GN.72243-42/09 - samodzielny budynek,
PSG.GN.72243-29/09-wyodrebniony lokal uzytkowy), Dwie umowy zawarte w latach 2010-2012 (PSGGN.7151.2.2012 -
samodzielny budynek, PSG.GN.72243-24/10 — wyodrebniony lokal uzytkowy).
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Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

4. Realizacja wnioskéw pokontrolnych.

W wystapieniu pokontrolnym skierowanym do Burmistrza w dniu 18 lipca 2008 r., po
kontroli w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi w latach 2006-2008
(I kwartat), NIK sformutowata dziewie¢ wnioskow pokontrolnych.

Urzad podjgt dziatania w celu realizacji szeSciu wnioskéw pokontrolnych
dotyczacych:
— prowadzenia prawidtowej ewidencji gminnego zasobu nieruchomos$ci (wniosek nr
1),
— rzetelnego prowadzenia ksigg rachunkowych w sposéb dajacy realny obraz
w zakresie stanu ilosciowo-warto$ciowego Srodkow trwatych bedacych witasnoscig
Gminy (wniosek nr 3),
— uregulowania zasad odptatnego udostepniania przez gminne jednostki
organizacyjne obiektow i lokali przekazanych im w trwaty zarzad (wniosek nr 6),
— Zzawierania w umowach najmu nieruchomosci postanowien zabezpieczajacych
interesu Gminy (wniosek nr 7),
— wyegzekwowania zwrotu dwdch garazy od bytego najemcy oraz naliczenie
| wyegzekwowanie od tego najemcy optaty za bezumowne korzystanie z garazy
(wniosek nr 8),
— wzmocnienia nadzoru nad przebiegiem prowadzonych  postepowan
windykacyjnych (wniosek nr 9).

(dowdd: akta kontroli str. 616-619, 687-703, 704-726, 746-754)

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

1. Wniosek dotyczacy opracowania planu zagospodarowania gminnego zasobu
nieruchomosci (wniosek nr 1), nie zostat prawidtowo zrealizowany. W latach 2009-
2012 Gmina nie posiadata planu wykorzystania nieruchomosci gminnych. Stosowny
plan opracowano w 2012 r. i obejmowat on lata 2013-2015 .

(dowdod: akta kontroli str. 178, 731-740)

2. Nie zrealizowano wniosku dotyczacego podjecia dziatan zapewniajacych
prawidtowg organizacie¢ zarzadzania mieniem komunalnym  zwigzanych
z ustawowymi ograniczeniami dla zakazu wynajmowania i wydzierzawiania mienia
komunalnego oraz wykonywania czynnosci w postepowaniu sadowym przez
zarzadce nieruchomosci (wniosek nr 2).

Na mocy siedmiu petnomocnictw2 Burmistrz upowaznit Prezesa Zarzadu STBS do
zawierania uméw najmu i dzierzawy oraz do reprezentowania Gminy Srem przed
sadami, organami administracyjnymi, organami egzekucyjnymi we wszystkich
postepowaniach  sgdowych, administracyjnych i egzekucyjnych zwigzanych
z dziatalno$cig w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomos$ci gminnych.
(dowdod: akta kontroli str. 262-270, 721-722, 822)

1. Urzad podjgt dziatania majgce na celu uregulowanie stanu prawnego
nieruchomosci gminnych (wniosek nr 3). NIK zwraca przy tym uwage na
dlugotrwato$¢  realizacji tego procesu. Sposrdéd trzech  nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym do zakonczenia niniejszej kontroli uregulowany
zostat stan prawny dotyczacy jednej nieruchomos$ci. Z powodu skomplikowanego
stanu prawego?’ oraz przeoczenia ze strony Urzedu?8, dopiero na 2013 r.
zaplanowano uregulowanie stanu prawnego tych gruntow i budynkow.

(dowod: akta kontroli str. 262-270, 721-722, 822)

% Petnomocnictwa nr 27/10, 88/10, 106/10, 129/10, 70/2011, 77/2011, 66/2011.
27 Dot. nieruchomosci zajmowanych przez Urzad i Straz Miejska.
2 Dot. budynku zajmowanego przez Biblioteke Publiczng w Sremie.
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Ocena czastkowa ‘

Whioski pokontrolne

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

2. Zrealizowany zostat wniosek dotyczacy sporzadzania ,Informacji o stanie mienia”
na podstawie danych wynikajacych z ksiag rachunkowych i informacji z gminnych
jednostek administracyjnych (wniosek nr 4).
NIK zwraca przy tym uwage, ze Informacja o stanie mienia za 2011 r., w ocenie NIK,
sporzadzona zostata w sposob nierzetelny z uwagi na niezgodnosci opisane
w punkcie pierwszym niniejszego wystapienia pokontrolnego.

(dowdd: akta kontroli str. 393-502, 717-740)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
realizacje wnioskow pokontrolnych z kontroli przeprowadzonej w 2008 .

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 podjecie dziatan majacych na celu:

1. Doprowadzenie do zgodnosci sposobu sprawowania przez STBS zarzadu
mieniem komunalnym z obowigzujacymi przepisami, w szczegdino$ci w zakresie
ustawowych ograniczen dotyczacych wynajmowania mienia w imieniu i na rzecz
Gminy oraz wykonywania czynnosci w postepowaniu sgdowym przez Prezesa
Zarzadu STBS.

2. Sporzadzanie rzetelnych Informacji o stanie mienia Gminy.

3. Realizacje, wynikajacego z ustawy Prawo budowlane, obowigzku przekazywania
nabywcom i najemcom budynkéw lub ich czesci, $wiadectw charakterystyki
energetycznej.

4. Prawidtowe sporzadzanie wykazow nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania
w najem i terminowe publikowanie ogtoszen o przetargach na sprzedaz
nieruchomos$ci gminnych.

5. Terminowe ewidencjonowanie odsetek od naleznosci gminnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pisSmie 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 ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

2Dz, U.z2012r., poz. 82, ze zm.
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W  przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystagpienia pokontrolnego.

Poznan, dnia 14 marca 2013 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

Bartosz Tomczyk z up. Krzysztof Matuszek
starszy inspektor k. p. wicedyrektor
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