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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Gminy Kobylanka'

Julita Pilecka, Wojt Gminy Kobylanka? od 22.11.2018 r. W okresie od 8.12.2014 r.
do 21.11.2018 r. Wéjtem Gminy Kobylanka byt Mirostaw Przysiwek.
(akta kontroli str. 3-6)

1. Sporzadzanie i prowadzenie ewidencji nieruchomosci, z uwzglednieniem
ewidencji ksiegowe;j.
2. Udostepnianie lub zbywanie nieruchomosci.

0Od 1.01.2017 r. do 30.06.2020 r., z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed
lub po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie*

Bogumita Medrzak, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LSZ/76/2020 z 30.04.2020 .
(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Prowadzona w Urzedzie ewidencja gminnego zasobu nieruchomo$cié spetniata
wymagania okreSlone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami’. Stwierdzono jednak rozbieznosci w liczbie nieruchomosci
pomiedzy ewidencjgq GZN a prowadzong przez Starostwo Powiatowe w Stargardzie®
ewidencjg gruntéw i budynkéw. Do dnia zakonczenia kontroli NIK, na stronach
internetowych Biuletynu Informaciji Publicznej Urzedu® nie zamieszczono informacii
o prowadzeniu ewidencji GZN i zasadach udostepniania zawartych w niej danych.

Wykazane w bilansach wartosci gruntow, budynkow i lokali, a takze budynkdw,
lokali i obiektow inzynierii ladowej oraz wodnej wynikaly z ewidencji ksiegowej
Urzedu.

Corocznie, w terminie do 15 stycznia, dokonywano poréwnania danych z ewidencji
ksiegowej w zakresie gruntéw bedacych witasnoscig Gminy Kobylanka'® z danymi
ujetymi w ewidencji GZN. Inwentaryzacje gruntéw i pozostatych $rodkdw trwatych za
lata 2017-2019, poprzez zweryfikowanie salda konta 011-Srodki trwate oraz
poréwnanie go z zapisami sprawdzonych i zatwierdzonych dokumentdw, zespdt
weryfikacyjny przeprowadzat z op6znieniem wynoszacym od 35 do 53 dni.

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Wojt Gminy.

3Dz. U. 22020 r. poz. 1200; dalej: ustawa o NIK.

4 Dalej: NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: GZN.

7Dz.U.z2020. poz. 65, ze zm.; dalej: ustawa ogn.
8 Dalej: Starostwo.

9 Dalej: BIP Urzedu.

10 Dalej: Gmina.
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Opis stanu
faktycznego

W okresie objetym kontrolg w Gminie nie przyjeto planu wykorzystania GZN, do
opracowania ktorego zobowigzany byt Wojt Gminy.

Zbycie oraz oddanie poszczegdlnych nieruchomosci w najem lub dzierzawe na
okres powyzej 3 lat odbywato sie za zgodg Rady Gminy, jednak Urzad nie posiadat
udokumentowanych analiz, w zakresie zasadnosci zbycia lub udostepnienia. Analiz
takich Urzad nie posiadat takze w odniesieniu do nieruchomosci oddanych
w bezptatne uzyczenie.

Wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia oraz
informacje o wynikach postepowan byly prawidlowo publikowane. Przyjete
w wykazach ceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, poza jednym
przypadkiem, zostaty prawidtowo ustalone na podstawie aktualnych operatéw
szacunkowych. NIK negatywnie ocenia ustalenie, w jednym z wykazow, ceny
nieruchomos$ci na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego w innym celu
idla innego podmiotu. Cze$¢ wykazéw'' nie zawierata wszystkich wymaganych
danych, a stawki rocznego czynszu dzierzawnego przyjete w dwdch wykazach
zostaty okreslone nieprawidtowo.

NIK negatywnie ocenia uzyczenie dwoch dziatek bez wczesniejszego podania do
publicznej wiadomosci informacji o ich przeznaczeniu do udostepnienia w formie
uzyczenia.

Pozostate, objete badaniami kontrolnymi, postepowania poprzedzajace zawarcie
dziesieciu umow sprzedazy, siedmiu umow dzierzawy, jednej umowy najmu i jedne;
umowy uzyczenia, w tym w miejscowosciach o charakterze turystycznym, zostaty
przeprowadzone prawidtowo i rzetelnie udokumentowane. Stwierdzone
nieprawidtowosci dotyczyty ujecia w jednej umowie dzierzawy i w jednej umowie
najmu zanizonych stawek czynszu. Ponadto w umowach udostepnienia
nieruchomosci brak byto szczeg6towych postanowient w zakresie ewentualnych kar
za niezgodne z przeznaczeniem wykorzystywanie nieruchomosci, a jedna z uméw
uzyczenia nie zawierata zadnych zapiséw zabezpieczajgcych interes prawny lub
ekonomiczny Gminy.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe'2 kontrolowanej dziatalnosci

1. Sporzadzanie i prowadzenie ewidencji nieruchomosci,
z uwzglednieniem ewidencji ksiegowe;.

1.1. Ewidencje GZN prowadzono w formie pliku MS-Excel, w podziale na
13 arkuszy, z czego w 12 ewidencjonowane byty dziatki dla obrebdéw geodezyjnych:
Bielkowo, Cisewo, Jeczyddt, Kobylanka, Kunowo, Morzyczyn, Motaniec,
Niedzwiedz, Rekowo, Reptowo, Wielichdwko, Zieleniewo'. Miejscowosciami
o charakterze turystycznym byty Kobylanka, Morzyczyn, Zieleniewo i Rekowo'.

Dostep do prowadzonej przez Starostwo ewidencji gruntow i budynkéw, w formie
systemu GEO-INFO 7..EGiB, zapewniono pracownikom Referatu Inwestycji

1 Cztery z 20 objetych badaniem kontrolnym.

12 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej. W niniejszym
wystapieniu pokontrolnym zastosowano ocene opisowa.

8 Dodatkowo prowadzono arkusz dotyczacy zmian dokonanych w ewidencji i arkusz nieruchomosci
przekazanych w uzytkowanie wieczyste przez Gmine Kobylanka (trzy nieruchomosci).

4 Tj. miejscowosci, w ktdrych, zgodnie z uchwatg Rady Gminy Nr XXV1/167/08 z dnia 20 listopada 2008 r.
w sprawie ustalenia miejscowosci, pobiera sig optate miejscowa.
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i Gospodarki Przestrzennej Urzedu na dwoch stawiskach ds. gospodarki
nieruchomos$ciami.
(akta kontroli str. 7, 967)

Wojt Gminy wyjasnita: (...) Udostepnione dane wykorzystywane sq do ustalania
wysoko$ci podatkow, gospodarowania GZN.
(akta kontroli str. 472)

1.2. W GZN zewidencjonowano taczenie 895 pozycji dziatek w podziale na
12 obrebdw  geodezyjnych (852 niezabudowanych i 43  zabudowane).
We wszystkich objetych badaniem 50 pozycjach's (5,6% ewidencji GZN) okre$lono
informacje i dane wymagane przepisem art. 23 ust. 1c w zwigzku z art. 25 ust. 2
ustawy ogn. Wewidencji GZN dokonywano rejestracji  nieruchomosci
wg nastepujacych danych: nazwa $rodka trwatego, numer dziatki geodezyjnej,
powierzchnia (m2), warto$¢ ksiegowa, klasyfikacja Srodkéw trwatych, rodzaj obiektu,
powierzchnia jego zabudowy, warto$¢ poczatkowa obiektu, naktady, uzytkownik,
nrksiegi wieczystej (inny dokument), przeznaczenie w studium, przeznaczenie
w planie, przeznaczenie fizyczne (faktycznego), data wprowadzenia wpisu,
data zakoriczenia, data aktualizacji optaty, roszczenia i postepowania.
Wedtug stanu na 8.06.2020 r. w dwdch pozycjach (z 895) w obrebie Kobylanka, nie
okreslono danych dotyczacych numeru ksiegi wieczystej.
Gmina nie wnosita optat z tytutu uzytkowania wieczystego czterech nieruchomosci
Skarbu Parstwa.
Na stronach internetowych BIP Urzedu brak byto informacji o prowadzeniu przez
Urzad ewidencji GZN i zasadach udostepniania zawartych w niej danych.

(akta kontroli str. 7-8, 45-48, 439, 909, 955)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.:

a) w dwdch pozycjach nie wpisano danych dotyczacych numeru ksiegi wieczystej
z uwagi na brak moZzliwosci wpisu w ksiedze wieczystej Gminy jako wiasciciela.
Ewidencja zostanie uzupetniona po wpisaniu w powiatowej ewidencji gruntow
i budynkdw Gminy jako wifadciciela i po odfaczeniu z ksiegi macierzystej
przedmiotowych dziatek i zatoZeniu dla nich nowej ksiegi wieczystej;

b) cztery ww. nieruchomosci Gmina nabyta w uzytkowanie wieczyste na podstawie
aktow notarialnych: (...) 18.10.2006 r., (...) 8.09.2008 r. i (...) 8.06.2010 r. od
Polskich Kolei Panstwowych S.A. (...). W aktach nie odnotowano informacji
o rocznych opfatach za uzytkowanie wieczyste. Skarb Paristwa rowniez nie
przekazat w tej kwestii jakiejkolwiek informacii.

(akta kontroli str. 47, 940, 955)

Wedtug stanu na 18.05.2020 r. w ewidencji GZN w czterech obrebach
ewidencyjnych zaewidencjonowanych byto o 23 nieruchomos$ci mniej'¢, a w jednym
obrebie ewidencyjnym o dwie nieruchomos$ci wigcej'” anizeli w prowadzonej przez
Starostwo ewidenciji gruntéw i budynkow.

(akta kontroli str. 60-61, 403)

1.3. Wedtug stanu na 18.05.2020 r. zapisy w dziewieciu, z 10 objetych badaniem,
pozycji ewidencji GZN byly aktualne i zgodne z ewidencjg gruntdw i lokali
prowadzong przez Starostwo (GEO-INFO 7.1.EGIB) oraz z danymi ujawnionymi
w ksiegach wieczystych. W jednym przypadku w GZN zewidencjonowano

15 Dobranych do badania w sposob losowy.

6 W tym w obrebie Cisewo mniej o 13 nieruchomosci, w obrebie Niedzwiedz mniej o cztery nieruchomosci,
w obrebie Wielichéwko mniej o dwie nieruchomosci, w obrebie Zieleniewo mniej o cztery nieruchomosci.

T W obrebie Kobylanka.

3



nieruchomos¢ niezabudowang'® o powierzchni 400 m?, ktéra w ewidencji gruntéw
i budynkéw Starostwa wynosita 534m?2.
(akta kontroli str. 49-59, 403)

Z ewidencji GZN wykreslono wszystkie sprzedane nieruchomosci, tj. 11 z 14, ujete
w dziewieciu wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w latach
2017-2020 (do 30.04.)!°. Dwie nieruchomosci nie zostaty sprzedane, a jedna byta
w trakcie sprzedazy.
W GZN (wg stanu na 30.04.2020 r.) zaewidencjonowane byly wszystkie
nieruchomosci wydzierzawione (74), wynajety lokal ustugowy oraz jedna uzyczona
nieruchomos$¢ zabudowana, ujete w 11 wykazach nieruchomosci przeznaczonych
do oddania w dzierzawe, najem lub uzyczenie w latach 2017-2020 (do 30.04.)20. We
wszystkich badanych przypadkach w ewidencji GZN odnotowano fakt oddania
nieruchomo$ci w dzierzawe, najem i uzyczenie.

(akta kontroli str. 103, 424-431)

1.4. W ewidencji ksieggowej wartos¢ Srodkow trwatych, m.in. na kontach: 011/00

Grunty, 011/01 Budynki i lokale oraz 011/02 Obiekty inzynierii ladowej i wodnej,

wg stanu na dzien:

— 1.01.2017 r. wynosita 101 842,2 tys. zt (m.in. grunty — 12 242 4 tys. zt, budynki
i lokale 19 222,2 tys. zt);

— 31.12.2017 r. — 104 833,1 tys. zt (m.in. grunty — 12 611,9 tys. zt, budynki i lokale
- 19 233,8 tys. zt);

— 31.12.2018 r. - 115769,5 tys. zt (m.in. grunty — 12 376 tys. zt, budynki i lokale —
19 925,1 tys. Zb);

— 31.12.2019r. - 118 632,1 tys. zt (m.in. grunty — 15 002,1 tys. zt, budynki lokale —
18 718,5 tys. Z);

— 30.04.2020 r. - 119 090,6 tys. zt (m.in. grunty — 15 256,6 tys. zt, budynki i lokale
18 7201 tys. 21).

(akta kontroli str. 167-172)

W okresie od 1.01.2017 r. do 30.04.2020 r. nastgpit wzrost warto$ci gruntow
wiasnych 03014,2 tys. z£2' (24,6%) i obiektow inzynierii ladowej i wodnej
0 14 516,9 tys. z22 (20,6%). W przypadku budynkdw i lokali odnotowano spadek ich
warto$ci 0 502,1 tys. zt (2,6%)23.

(akta kontroli str. 167-172, 482)

Z wyjasnien Wojta Gminy wynika m.in., ze:

a) na zmiane warto$ci gruntdw wptyw miaty zrealizowane w poszczegdlnych latach
sprzedaze gruntéw, nabycia gruntow, zwiekszenia wynikajace ze zmiany
klasyfikacji Srodka trwatego (drogi gruntowe przeksiegowane z Grupy 2 do Grupy
0), zmniejszenia wynikajace z przekazania gruntow w trwaty zarzad;

b) na zmiane warto$ci obiektdw inzynierii ladowej i wodnej wptyw mialy nabycia
obiektéw tej kategorii, przyjecia $rodka trwatego z inwestycji, zwiekszenia
wynikajace z modernizacji oraz zmniejszenia wynikajace z likwidacji $rodka
trwatego, ze zmiany klasyfikacji $rodka trwatego (przeksiegowanie placow zabaw
z Grupy 2 do Grupy 8, przeksiegowania drog gruntowych z Grupy 2 do Grupy 0),
przekazania obiektow w trwaty zarzad;

'8 Nr 273 w obrebie Reptowo.

19 Wykazy objete badaniem w pkt 2.7. niniejszego wystapienia pokontrolnego.
20 Wykazy objete badaniem w pkt 2.7. niniejszego wystapienia pokontrolnego.
217j. 212 242,4 tys. zt do 15 256,6 tys. z1.

227j. 270 397,6 tys. zt do 84 914,5 tys. z.

28Tj.219222,2 tys. zt do 18 720,1 tys. zt.



) nazmiang wartosci budynkow i lokali wptyw miaty zwiekszenia wartosci w wyniku
modernizacji, przyjecia $rodka trwatego z inwestycji oraz zmniejszenia
wynikajace z likwidacji $rodka trwatego, zmiany klasyfikacji srodkow trwatych
(przeksiegowanie wiat przystankowych z Grupy 1 do Grupy 8), przekazania
budynkdw w trwaty zarzad.

(akta kontroli str. 478-481, 941, 945-955)

Warto$¢ nieruchomosci zewidencjonowana w ewidenciji ksiegowej na koniec 2017,
201812019 r. byta zgodna z wykazang w:
— bilansach — wartoscig gruntéw oraz budynkow i lokali oraz obiektow inzynierii
ladowej i wodnej za lata 2017-2019;
— informacjach o stanie mienia komunalnego?* — warto$cig gruntéw, budynkéw
I lokali oraz obiektow inzynierii Iadowej i wodnej za lata 2017-2019;
— sprawozdaniach SG-01 (Statystka gminy: Srodki trwate25) — wartoscia gruntow za
lata 2017-2019, warto$cig budynkéw i lokali oraz obiektow inzynierii ladowe;
i wodnej za 2018 r.
W sprawozdaniach SG-01 za 2017 r. i 2019 r. wykazana warto$¢ budynkéw i lokali
byta odpowiednio wigksza o 14,2 tys. zt i mniejsza o 1,5 tys. zt, natomiast wartos¢
obiektow inzynierii ladowej i wodnej byta mniejsza odpowiednio o: 47,4 tys. zt
i 1,5 tys. zt od warto$ci wynikajacej z ewidencji ksiegowe;.
Rozbieznosci danych o wartosci nieruchomosci pomiedzy sprawozdaniem SG-01 za
2017 r. 1 2019 r. a ewidencjq ksiegowa wynikaty z zaokraglen kwot w sprawozdaniu
SG-01 oraz z dokonywanych po sporzadzeniu sprawozdan SG-01 przeksiegowan
pozyciji ujetych w ewidencji ksiegowej.
(akta kontroli str. 167-345, 481, 898-905)

1.5. Inwentaryzacje nieruchomo$ci zaliczonych do $rodkéw trwatych oraz inwestycji,
przeprowadzono na podstawie art. 26 ust. 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
orachunkowosci?6 za rok 2016 r. Za lata 2017-2019 przeprowadzano
inwentaryzacje gruntéw i pozostatych nieruchomosci, poprzez poréwnanie danych
ksiag rachunkowych z odpowiednimi dokumentami i weryfikacje ich wartosci na
31 grudnia oraz spis z natury Srodkdw trwatych w uzywaniu, znajdujgcych sie na
terenie niestrzezonym. Komisja inwentaryzacyjna dokonata rozliczenia wynikow
inwentaryzacji — nie stwierdzono réznic.
Na zestawieniach obrotéw i sald za okres 2017, 2018 i1 2019 r. w dniu 15.01.2018 r.,
15.01.2019 i 15.01.2020 gtéwny ksiegowy?’ dokonywat adnotacji o poréwnaniu
stanu ksiegowego z ewidencjg GZN. Natomiast informacje o zweryfikowaniu salda
konta 011 oraz ze saldo konta wynika z zapiséw sprawdzonych i zatwierdzonych
dokumentéw zawarto w protokotach weryfikacji, ktére trzyosobowe zespoly,
powotane do tej czynnosci w kolejnych latach, sporzadzity w dniach: 9.03.2018 r.
(protokét weryfikacji nr 2W/2017), 8.03.2019 r. (protokét weryfikacji nr 1W/2018),
19.02.2020 r. (protokot weryfikacji 1/W/2019). Termin przeprowadzenia czynnoSci
oktorym mowa w ww. protokotach mingt odpowiednio w dniu: 15.01.2018 r.,
15.01.2019r.i15.01.2020 r.

(akta kontroli str. 353-394, 864-897)

1.6. W Urzedzie corocznie dokonywano pordwnania danych wynikajacych
z ewidencji ksiegowej z ewidencjg GZN28, czym wypetniono wymag okreslony w § 8

2 |nformacja o stanie mienia komunalnego sporzadzana na podstawie art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 869, ze zm.).

% Sprawozdanie sporzadzane na podstawie art. 30 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publiczne;
(Dz. U.z 2020 r. poz. 443).

%Dz, U.z2019r. poz. 351, ze zm.; dalej: ustawa o rachunkowosci.

27 Jednocze$nie zastepca skarbnika.

87a2017r.-15.01.2018r.,za 2018 r. - 15.01.2019r.,a za 2019 r. - 15.01.2020 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 13 wrzesnia 2017 r.2°,
Czynno$¢ te udokumentowano poprzez adnotacje gtownego ksiegowego na
wydrukach ,zestawienie obrotéow i sald” (za 2017 r. i 2018 r.) oraz konta ,Srodki
trwate” (za 2019 r.) ,stan ksiegowy konta 011/00 grunty jest zgodny z ewidencjg
GZN". Na zestawieniu za 2019 r. zamieszczono dodatkowg adnotacje, ze czesé
dziatek ujetych w zasobie nieruchomosci jako grunty, w ewidenciji ksiegowej ujete sg
jako drogi.

(akta kontroli str. 373, 383, 394)

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

1. Na stronach internetowych BIP Urzedu nie zostata podana informacja
o0 prowadzeniu przez Urzad ewidencji GZN i zasadach udostepniania zawartych
w niej danych.

(akta kontroli str. 909)

Zgodnie z przepisem art. 6 ust.1 pkt 3 lit. f ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej®® udostepnieniu podlega informacja publiczna,
w szczegoinosci o zasadach funkcjonowania podmiotow, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1, w tym o: prowadzonych rejestrach, ewidencjach i archiwach oraz
0 sposobach i zasadach udostepnienia danych w nich zawartych.

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: (...) zostanie zamieszczona informacja o prowadzonych
w tutejszym urzedzie rejestrach, ewidencjach w tym gminna ewidencja zasobu
nieruchomo$ci, archiwach oraz o sposobach i zasadach udostepniania danych
w nich zawartych.

(akta kontroli str. 909)

2. Rozbieznosci pomiedzy prowadzong przez Urzad ewidencjg GZN (stan na

18.05.2020 r.) a prowadzong przez Starostwo ewidencjg gruntow i budynkéw:

a) w GZN, wg stanu na 18.05.2020 r. w czterech obrebach zaewidencjonowanych
bylo 0 23 nieruchomos$ci mniej®!, a w jednym obrebie ewidencyjnym o dwie
nieruchomosci wigcej32 anizeli w prowadzonej przez Starostwo ewidenciji gruntow
i budynkow;

b) w przypadku jednej nieruchomosci (z 10 objetych badaniem) w ewidencji GZN
dla zewidencjonowanej nieruchomosci niezabudowanej®3 jako powierzchnie
gruntu wykazano 400m2, t. o 134m2 mniejszq od powierzchni wykazanej
w ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Starostwo (534m2).

(akta kontroli str. 58, 60-61, 403, 439)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: W ewidencji GZN (...) nie wprowadzono nieruchomo$ci
przyjetych z mocy prawa na podstawie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowych w zwigzku z trudnoScig w okreSleniu ich wartoSci oraz nie wprowadzono
podziatu jednej dziatki na dwie dziatki. WartoS¢ nieruchomosci jest aktualnie
ustalana. Stwierdzono, ze w powiatowej ewidencji gruntdw trzy nieruchomosci sq
wpisane podwdjnie, dla jednej nieruchomosci Gmina nie jest juz wiascicielem, dwie

29 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Finansow z dnia 13 wrzes$nia 2017 r. w sprawie rachunkowosci oraz
planéw kont dla budZetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek budzetowych,
samorzadowych zaktadéw budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych jednostek
budZetowych majacych siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2020 r. poz. 342); dalej:
rozporzadzenie MRiF w sprawie rachunkowosci oraz planéw kont.

%0 Dz. U.z2019r. poz. 1429, ze zm.

31 W tym w obrebie Cisewo mniej o 13 nieruchomosci, w obrebie Niedzwiedz mniej o cztery nieruchomosci,
w obrebie Wielichéwko mniej o dwie nieruchomosci, w obrebie Zieleniewo mniej o cztery nieruchomosci.

32 W obrebie Kobylanka.

33 Nr 273 w obrebie Reptowo.



dziatki nie zostaty wprowadzone. Rdznica powierzchni dziatki nr 273 w obrebie
Reptowo wynika z nowych pomiardw geodezyjnych. Prawidtowa powierzchnia
wynosi 534 m? j zostata zaktualizowana. {...).

(akta kontroli str. 47, 940)

3. W Urzedzie nieterminowo przeprowadzano inwentaryzacje gruntow, budynkow
I lokali oraz obiektéw inzynierii lgdowej i wodnej poprzez porownanie danych ksiag
rachunkowych z odpowiednimi dokumentami i weryfikacje wartosci tych sktadnikow
za2017r.,2018r.i2019r.
Zgodnie z harmonogramem inwentaryzacji (stanowigcym zatacznik nr 1 do
zarzadzen Wéjta Gminy w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji za 2017r.34,
2018 r.35 2019 r.36) inwentaryzacje gruntow poprzez poréwnanie danych ksiag
z odpowiednimi dokumentami i weryfikacje wartoSci tych sktadnikow powinien
dokonac trzyosobowy zespot weryfikacyjny. Termin przeprowadzenia inwentaryzacii
gruntdbw poprzez poréwnanie danych ksigg rachunkowych z odpowiednimi
dokumentami i weryfikacje warto$ci tych sktadnikéw okreslono odpowiednio do:
15.01.2018 r., 15.01.2019 .1 15.01.2020 .
Powotywany przez Woéjta Gminy trzyosobowy zespét wskazang weryfikacje salda
konta 011-Srodki trwate, w tym gruntow, budynkéw i lokali, obiektow inzynierii
ladowej i wodnej przeprowadzat na posiedzeniach odpowiednio: 9.03.2018 r., j. 53
po terminie (protokét weryfikacji nr 2W/2017), 8.03.2019 r., tj. 52 dni po terminie
(protokét weryfikacji nr 1W/2018) i 19.02.2020 r., tj. 35 dni po terminie (protokdt
weryfikacji nr 1W/2019). Protokoty te byly zatwierdzone przez Wéjta Gminy
odpowiednio: 21.03.2018 r., 18.03.2019 .1 17.03.2020 .

(akta kontroli str. 353-394)

Zgodnie z przepisem art. 26 ust. 3 ustawy o rachunkowos$ci termin i czestotliwo$¢
inwentaryzacji uwaza si¢ za dotrzymane, jezeli inwentaryzacje: sktadnikdéw aktywow
rozpoczeto nie wczesniej niz 3 miesigce przed koncem roku obrotowego,
a zakoriczono do 15 dnia nastepnego roku.
Zgodnie z § 11 Instrukcji w sprawie gospodarki majatkiem trwatym, inwentaryzacii
majatku i zasad odpowiedzialno$ci za powierzone mienie w Urzedzie i jednostkach
organizacyjnych Gminy (zatacznik nr 2 do zarzadzenia nr 83/2006 Wéjta Gminy
228122006 r. w sprawie przepisbw wewnetrznych regulujgcych gospodarke
finansowa) odpowiedzialno$¢ za terminowe i prawidtowe jej przeprowadzenie ponosi
kierownik jednostki.

(akta kontroli str. 357)

Mirostaw Przysiwek zeznat m.in.: (...) Muszg by¢ dokumenty, z ktérych wynika
potwierdzenie poréwnania danych z ewidencjag GZN do 15.01.2018 r. Stany byly
ustalane na poczatku stycznia. Klika etapow inwentaryzacji nastepowato po sobie
i dopiero cato$¢ rozliczana byta w jednym dniu. Trudno mi powiedziec, czy sig to nie
odbyto komisyjnie do 15.01.2018r.

(akta kontroli str. 917)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: Inwentaryzacje gruntow za 2017 r. poprzez poréwnanie
danych ksigg z odpowiednimi dokumentami i weryfikacje warto$ci tych skfadnikéw
dokonano (...) w terminie do 15.01.2018 r., co potwierdza adnotacja gtéwnego
ksiegowego zastepcy skarbnika na wydruku zestawienia obrotow i sald konta
011/00 Grunty sporzadzona pod datg 15.01.2018 r. Zgodnie z § 6 wyzej

% Zalacznik nr 1 do zarzadzenia nr 101/2017 Wéjta Gminy Kobylanka z 31.10.2017 r. w sprawie
przeprowadzenia inwentaryzacji.

% Zalgcznik nr 1 do zarzadzenia nr 113/2018 Wéjta Gminy Kobylanka z 30.10.2018 r. w sprawie
przeprowadzenia inwentaryzacji.

3 Zatgcznik nr 1 do zarzadzenia nr 90/2019 Woéjta Gminy Kobylanka z 3.10.2019 r. w sprawie przeprowadzenia
inwentaryzacji.
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wymienionego zarzadzenia w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji zespot
ds. weryfikacji aktywow | pasywow nieobjetych spisem z natury dokonywat
weryfikacji w terminie do 15.03.2018 r. Stad tez protokét weryfikacji nr 2/W/2017
obejmujgcy saldo konta 011, w tym gruntow, zostat sporzadzony 9.03.2018 r.
Inwentaryzacje gruntow za 2018 r. poprzez poréwnanie danych ksigg
z odpowiednimi dokumentami i weryfikacje wartosci tych sktadnikow dokonano {...)
w terminie do 15.01.2019 r., co potwierdza adnotacja gtownego ksiegowego
zastepcy skarbnika na wydruku zestawienia obrotow i sald konta 011/00/01 Grunty-
wiasne, sporzadzona pod datg 15.01.2018 r. Zgodnie z § 6 wyZej wymienionego
zarzadzenia w Sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji zespot ds. weryfikacji
aktywow i pasywow nieobjetych spisem z natury dokonywat weryfikacji w terminie
do 15.03.2019 r. Stad tez protokot weryfikacji nr 1/W/2018 obejmujacy saldo konta
011, w tym gruntow, zostat sporzgdzony dnia 8.03.2019 r. Inwentaryzacje gruntéw
za 2019 r. poprzez poréwnanie danych ksigg z odpowiednimi dokumentami
i weryfikacje wartosci tych sktadnikow dokonano (...) w terminie do 15.01.2020 r., co
potwierdza adnotacja gtownego ksiegowego zastepcy Skarbnika na wydruku Srodki
trwafe stan na 31.12.2019 r. (...) sporzgdzona pod datg 15.01.2020 r. Zgodnie z § 6
wyZzej wymienionego zarzadzenia w sprawie przeprowadzenia inwentaryzacji zespot
ds. weryfikacji aktywéw | pasywow nieobjetych spisem z natury dokonywat
weryfikacji w terminie do 13.03.2020 r. Stad tez protokdt weryfikacji nr 1/W/2019
obejmujacy saldo konta 011, w tym gruntow, zostat sporzadzony dnia 19.02.2020 r.
(akta kontroli str. 477-478, 391)

NIK nie podziela powyzszych wyjadnien. Na wydrukach ,zestawienie obrotow i sald”
za 2017 r. i 2018 r. oraz na zestawieniu ,Srodki trwate 2" stan na 31.12.2019 r.
gtéwny ksiegowy dokonat adnotacji jedynie o poréwnaniu danych konta 011/00
Grunty z ewidencjq GZN odpowiednio w dniu: 15.01.2018 r., 15.01.2019 r.
1 15.01.2020 r. Na wydruku ,zestawienie obrotow i sald” za 2019 r. gtowny ksiegowy
dokonat adnotacji o potwierdzeniu zgodno$ci ewidencji ksiegowej ze spisem natury
srodkow trwatych znajdujacych sie na terenie niestrzezonym. Zapisy
o zweryfikowaniu sald konta 011-$rodki trwate oraz ze saldo konta wynika z zapiséw
sprawdzonych i zatwierdzonych dokumentéw wynikaja jedynie z protokotow
weryfikacji trzyosobowego zespotu weryfikacyjnego z 9.03.2018 r., 8.03.2019 r.
119.02.2020 r., ktore przez Wojta Gminy zatwierdzane byly odpowiednio:
21.03.2018 ., 18.03.2019 1.1 17.03.2020 .

(akta kontroli str. 362-365, 372-377, 382-387, 391-394)

Prowadzona w Urzedzie ewidencja GZN, ktéra na dzien 18.05.2020 r. zawierata
895 dziatek, spetniata wymagania okre$lone w ustawie ogn. Stwierdzono jednak
rozbieznosci w liczbie nieruchomosci w odniesieniu do prowadzonej przez
Starostwo ewidencji gruntdw i budynkéw. Informacji o jej prowadzeniu nie
zamieszczono na stronach internetowych BIP Urzedu.

Wykazane w bilansach wartosci gruntow, budynkéw i lokali, a takze budynkdw,
lokali i obiektow inzynierii ladowej oraz wodnej wynikaty z ewidencji ksiegowej
Urzedu.

Corocznie, w terminie do 15 stycznia, dokonywano poréwnania danych ewidencji
ksiegowej z danymi ujetymi w ewidencji GZN. Natomiast inwentaryzacje gruntow
i pozostatych Srodkéw trwatych za lata 2017-2019, poprzez zweryfikowanie salda
konta 011-$rodki trwate i poréwnanie go zapisami sprawdzonych i zatwierdzonych
dokumentow, zostaty przeprowadzone z opdznieniem wynoszacym od 35 do 53 dni.
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2. Udostepnianie lub zbywanie nieruchomosci.

2.1. W okresie objetym kontrolg Gmina nie posiadata planu wykorzystania GZN.
(akta kontroli str. 472)

2.2. Wedtug stanu na 30.04.2020 r. w Gminie obowigzywato 26 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego’’, obejmujacych 697 ha (fj. 5,7% facznej
powierzchni Gminy — 12 116 ha). Na obszarach objetych mpzp znajdowato sie
70 dziatek, bedacych witasnosciq Gminy (7,8% ogoinej liczby dziatek ujetych
w ewidencji GZN).
W okresie objetym kontrolg sporzadzono tacznie pie¢ mpzp (trzy — w 2017 r. oraz po
jednym w 2018 r. i 2020 r.) obejmujacych 166,47 ha, co odpowiadato
1,4% powierzchni Gminy. Trzy mpzp byty w trakcie sporzadzania.
Do Urzedu skierowano trzy wnioski o sporzadzenie mpzp, dwa wnioski 0 zmiane
przeznaczenia terenOw w mpzp i dwa — 0 zmiane przeznaczenia terenow
w studium3®, z tego:
— pie¢ w 2017 r. (cztery przez osoby fizyczne i jeden przez Zachodniopomorski
Zarzad Drog Wojewddzkich w Koszalinie);
— pojednymw 2018 r.i2020 r. (przez osoby fizyczne).
Dwa z trzech wnioskéw o opracowanie mpzp (dotyczyto minimalizacji zabudowy
inwentarskiej) zostaly pozytywnie rozpatrzone — przystapiono do ich sporzadzenia.
Whniosek Zachodniopomorskiego Zarzadu Drog Wojewodzkich w  Koszalinie
dotyczacy sporzadzenia mpzp z ujeciem istniejacego pasa drogowego, Gmina
uznata za niezasadny (brak interesu do utworzenia mpzp przez Gmine). W sprawie
pozostatych wnioskdw o zamiane studiow i mpzp, Gmina odmdwita ich zmiany, m.in.
z uwagi na potozenie nieruchomo$ci w przebiegu sieci elektroenergetycznych,
ograniczajacych zagospodarowanie na cele mieszkaniowe Ilub z powodu
niezgodno$ci celu przeznaczenia nieruchomosci z zapisami studium.

W latach 2017-2020 (do 30.04.) Wojt Gminy wydat 431 decyzji o warunkach

zabudowy dotyczacych obszarow nieobjetych mpzp®, w tym:

— 303 decyzje dotyczace zabudowy mieszkaniowej (70,3%);

— 54 dla inwestycji dotyczacych, m.in. budowy stacji benzynowej, myjni, sklepu,
hali magazynowej, przedszkola, Swietlicy, boiska, szkoty, instalacji
fotowoltaicznej (12,5%);

— 55 dla inwestycji 0 przeznaczeniu turystycznym dotyczacych, m.in. budowy budynkow
rekreacji indywidulanej, na terenach przylegtych do jeziora Miedwie (12,8%);

— 19 dla innych inwestycji dotyczacych, m.in. budowy garazu, wiaty (4,4%).

(akta kontroli str. 61-91, 399, 404)

2.3. W kontrolowanym okresie Gmina nie okre$lita zasad w zakresie nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ktérych mowa w art. 18
ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym?#0,

(akta kontroli str. 10)

Rada Gminy w 2018 r., na podstawie art. 37 ust. 4 ustawy ogn, podjeta cztery
uchwaty (w 2018 r.) w sprawie zgody na zawarcie kolejnych umoéw dzierzawy
z dotychczasowymi dzierzawcami na okres 10 lat oraz na odstgpienie od obowigzku
przetargowego trybu zawarcia uméw.

(akta kontroli str. 92-102)

37 Dalej: mpzp.

38 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
39 W 2017 r. - 108, w 2018 r. — 154, w 2019 — 133 i do 30.04.2020 r. — 36.
40Dz. U.z2020 r. poz. 713; dalej: ustawa osg.
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24. W poszczegdlnych latach okresu objetego kontrolg Gmina uzyskata

nastepujace dochody z gospodarki gruntami i pozostatymi nieruchomos$ciami:

a) w 2017 r. w facznej kwocie 639,9 tys. zt, z tego: ze sprzedazy nieruchomosci
404,5 tys. zt (71,5% planu); z tytulu optat za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci 19,7 tys. zt (131,3% planu); z tytutu najmu i dzierzawy 172,9 tys. zt
(110,3% planu, w tym 68 tys. zt z tytutu dzierzawy, 20,4 tys. zt z najmu lokali
mieszkalnych, 82,5 tys. zt z najmu lokali uzytkowych, 2 tys. zt z najmu
pozostatych nieruchomo$ci), pozostate dochody z gospodarki nieruchomo$ciami
42,8 tys. zt (102,4% planu);

b) w 2018 r. w tacznej kwocie 324,3 tys. zt, z tego: ze sprzedazy nieruchomosci
88 tys. zt (30,4% planu); z tytutu optat za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci
13 tys. zt (72,6% planu); z tytutu najmu i dzierzawy 176,4 tys. zt (75,4% planu,
wtym 58 tys. zt z tytutu dzierzawy, 27,2 tys. zt z najmu lokali mieszkalnych,
89tys. zt z najmu lokali uzytkowych, 2,2 tys. zt z najmu pozostatych
nieruchomosci) oraz pozostate dochody z gospodarki nieruchomosciami
46,9 tys. zt (129,2% planu);

c) w 2019 r. w tacznej kwocie 386,4 tys. zt, z tego: ze sprzedazy nieruchomosci
157,3 tys. zt (157,3% planu); z tytulu optat za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci 11 tys. zt (84,6% planu); z tytutu najmu i dzierzawy 193,4 tys. zt
(103,5% planu, w tym 67,2 tys. zt z tytutu dzierzawy, 30,4 tys. zt z najmu lokali
mieszkalnych, 94,4 tys. zt z najmu lokali uzytkowych, 1,4 tys. zt z najmu
pozostatych  nieruchomo$ci) oraz  pozostate  dochody  z gospodarki
nieruchomos$ciami 24,7 tys. zt (dochody nieplanowane);

d) w 2020 r. (do 30.04) w facznej kwocie 84,4 tys. zt (24,9% planu rocznego),
z tego: ze sprzedazy nieruchomosci 19,1 tys. zt (19,1% planu rocznego); z tytutu
opfat za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci 5.2 tys. zt (34,7% planu
rocznego); z tytutu najmu i dzierzawy 49,7 tys. zt (22,2% planu rocznego, w tym
249 tys. zt z tytutu dzierzawy, 10,7 tys. zt z najmu lokali mieszkalnych,
12,9 tys. zt z najmu lokali uzytkowych, 1,2 z najmu pozostatych nieruchomosci)
oraz pozostate dochody z gospodarki nieruchomosciami 10,4 tys. zt (dochody
nieplanowane).

(akta kontroli str. 486)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: (...) ujete w budzecie jst i planach finansowych
jednostek budzetowych dochody i przychody stanowig prognozy ich wielkoSci.
Zatozenia przyjete na etapie opracowywania planu finansowego na kolejny rok
budzetowy w zakresie m.in. gospodarki nieruchomosciami, w trakcie roku, z réznych
przyczyn, sq korygowane. Wobec powyzszego wystepujg roznice miedzy
dochodami planowanymi a faktycznie wykonanymi z tytutu sprzedazy, najmu
i dzierzaw.

(akta kontroli str. 942)

W 2016 r. dochody Gminy z gospodarowania gruntami i pozostatymi
nieruchomosciami wyniosty 371,7 tys. zt. W stosunku do dochodéw z 2016 r.
dochody z tego tytutu w:
- 2017 r. byly wyzsze 0 268,2 tys. zt, na co gtéwny wptyw miaty wyzsze 0 192,2 tys. zt
dochody z tytutu sprzedazy nieruchomosci,
- 2018 r. nizsze o 47,4 tys. zt, na co gtowny wptyw miaty nizsze o 124,3 tys. zt
dochody z tytutu sprzedazy nieruchomosci,
- 2019 r. wyzsze o 14,7 tys. zt, na co gtowny wptyw miaty wyzsze o 77,4 tys. zt
dochody z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci.

(akta kontroli str. 486)



Wojt Gminy wyjasnita m.in.: (...) dochody z tytutu: sprzedazy nieruchomosci spadty
gfownie w nastepstwie braku zainteresowania nieruchomos$ciami  gminnymi
przeznaczonymi do sprzedazy (przetargi bez rezultatu). Dochody z tego tytutu
w poszczegdinych latach sq uzaleznione od iloSci i rodzaju nieruchomo$ci gminnych
przeznaczonych do sprzedazy, popytu na nie | ostatecznie moZzliwosci
sfinalizowania transakcji; opfat z tytutu wieczystego uzytkowania, ktore w kolejnych
latach spadfy w wyniku przeksztatcenia prawa uZytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci (...); czynszéw dzierzawnych wzrosty w zwigzku z zawarciem nowych
umow dzierzaw oraz waloryzacjg czynszow; czynszow  za hajem lokali
mieszkalnych wzrosty w wyniku waloryzacji stawek czynszu oraz weryfikacji
oSwiadczen najemcow o dochodach umozliwiajgcych przyznanie obnizek czynszu;
czynszow za najem lokali uzytkowych wzrosty miedzy innymi w wyniku zawarcia
w 2016 r. uméw najmu z Fundacjg S. (od 11.2016 r.) i Centrum Kultury i Rekreacji
w Kobylance (od 06.2016 r.); opfat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wifasnoSci spadfy w nastepstwie zmniejszania sie liczby
przeksztatcen prawa uzytkowania wieczystego w prawo wfasnosci (...).

(akta kontroli str. 941-942)

2.5. Rada Gminy okredlita szczegblowe zasady, sposob i tryb umarzania,
odraczania terminu zapfaty oraz rozktadania na raty naleznosci pienieznych
majacych charakter cywilnoprawny przepadajacych Gminie oraz jej jednostkom
organizacyjnym?1.
W latach 2017-2020 (30.04.) Wojt Gminy nie udzielat ulg w sptacie naleznosci
z tytutu zbycia badz udostepnienia nieruchomosci.

(akta kontroli str. 11-14, 43,395-398, 553)

2.6. W odniesieniu do objetych analizg 20, z 22 sporzadzonych w okresie objetym
kontrola, wykazéw nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia42
i obejmujacych  tacznie 90  nieruchomo$ci43  nie  byly  przeprowadzane
udokumentowane analizy uzasadniajgce ich zbycie lub udostepnienie.
W dokumentach wewnetrznych nie okre$lono obowigzku sporzadzania takich analiz.
Cele zbycia lub udostepnienia nieruchomosci okreslano w uzasadnieniach do
uchwat Rady Gminy, a w przypadku nieruchomosci udostepnianych - takze
w umowach dzierzawy, najmu i uzyczenia.

(akta kontroli str. 424-431, 909-910)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: Przeznaczajgc nieruchomo$ci do rozdysponowania
kazdorazowo przeprowadzano ustne analizy opfacalnosci ich zbycia. (...
W pojedynczych  przypadkach dokonano sprzedazy w ftrybie przetargu
ograniczonego | trybie bezprzetargowym, najczesciej na wniosek po uprzedniej
analizie zasadnosci zbycia i ich opfacalnosci. W zakresie dzierzaw, najmu
i uzyczania najczesciej kontynuowano wczesniej zawarte umowy z wyjgtkiem
zaistnienia sytuacji, gdy jedng nieruchomoscig byto zainteresowanych wigcej 0sob —
wowczas organizowano przetarg.

(akta kontroli str. 939)

Zbycie oraz udostepnienie ww. nieruchomosci zwiekszato wymiar podatku od
nieruchomosci w 2017 r. 0 0,3 tys. zt, w 2018 r. 0 24,8 tys. zt, w 2019 . 0 46,9 tys. zt.
(akta kontroli str. 856-863, 943)

41 Uchwata Nr L/340/10 Rady Gminy Kobylanka z dnia 4 listopada 2010 r. i uchwata Nr V/27/19 Rady Gminy
Kobylanka z dnia 28 lutego 2019 r.

42 Proba badawcza wykazéw, o ktdrej mowa w pkt 2.7. wystapienia pokontrolnego.

43 Z ktorych 14 byto przeznaczonych do sprzedazy, 74 — do oddania w dzierzawe, jedna — w najem oraz jedna -
W uzyczenie.
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27. W latach 2017-2020 (30.04.) Wojt Gminy zarzadzit sporzadzenie

i opublikowanie 22 wykazéw dotyczacych 92 nieruchomosci przeznaczonych do

sprzedazy, oddania w dzierzawe, najem lub uzyczenie, z tego:

— dziewie¢ wykazéw dotyczacych sprzedazy 14 nieruchomosci (w 2017 r. — dwa
wykazy, w 2018 r. — pie¢ i w 2019 r. dwa);

— 11 wykazéw dotyczacych oddania w dzierzawe 74 nieruchomosci (w 2017 r. —
jeden, w 2018 r. — pie¢, w 2019 r. — trzy i do 30.04.2020 r. - dwa);

— jeden wykaz dotyczacy oddania w uzyczenie jednej nieruchomoséci (w 2019 r.);

— jeden wykaz dotyczacy oddania w najem lokalu ustugowego w budynku Urzedu
(w2018r.).

W latach 2017-2020 (do 30.04.) Gmina nie przeznaczata nieruchomosci do oddania

w uzytkowanie wieczyste.

W 2018 r. Wojt Gminy dwie dziatki z GZN przekazat w uzyczenie bez podania do

publicznej wiadomosci, w formie wykazu nieruchomos$ci przeznaczonych do

oddania w uzyczenie, informacji o przeznaczeniu ich do takiego udostepnienia®4.

(akta kontroli str. 103-157, 528-547, 556-557)

Badanie kontrolne 20 wykazéw nieruchomos$ci4® wykazato, ze wszystkie zostaty
podane do publicznej wiadomos$ci*6. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy ogn, kazdy
z wykazow zostat:

— wywieszony w siedzibie Urzedu przez okres co najmniej 21 dni (adnotacje
0 dacie wywieszenia dokonano adnotacji na wykazie i zaewidencjonowany
w rejestrze ogtoszen Punktu Obstugi Interesanta);

— zamieszczony na stronach internetowych Urzedu (wydruk ze strony BIP
0 zamieszczeniu wykazu dotgczono do akt sprawy dotyczacej danej
nieruchomosci);

— opublikowany w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym co najmniej powiat
(wycinek z opublikowania wykazu dotgczono do akt sprawy dotyczacej danej
nieruchomosci).

(akta kontroli str. 158-160)

28. W 16 (z 20 objetych badaniem kontrolnym) wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, oddania w dzierzawe, najem i uzyczenie wskazano
wszystkie dane, okreslone w art. 35 ust. 2 ustawy ogn. W pozostatych czterech:

— w jednym wykazie nieruchomo$ci przeznaczonych do oddania w najem nie
okreslono wysokosci optat z tytutu najmu4’ — okre$lono, ze czynsz bedzie
ustalony w drodze negocjacjj;

— w trzech wykazach (dotyczacych dzierzawy) nie okreslono wysokosci opfat
z tytutu dzierzawy — okreslono, ze czynsz bedzie uiszczany, jako Swiadczenie
niepieniezne polegajace na utrzymaniu terenu w nalezytym porzadku?s.

(akta kontroli str. 104-155, 161-164, 424-431)

2.9. Ceny 13 z 14 nieruchomo$ci ujetych w dziewieciu objetych badaniem wykazach
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy zostaty ustalone w oparciu o aktualng
warto$§¢ nieruchomos$ci wynikajacg z operatu szacunkowego sporzadzonego
w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci. W jednym przypadku, tj. dla sprzedazy
dziatki nr 822/7 z obrebu Niedzwiedz cena nieruchomosci w 2017 r. zostata ustalona
na podstawie operatu szacunkowego wykonanego w marcu 2017 r. dla innego

44 Dziatki nr: 153/1 i 155/1 (obreb Reptowo) o tacznej powierzchni 0,3984 ha oddane w uzyczenie na podstawie
umowy z 3.07.2018 r.

45 7 tego: dziewieciu dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, dziewieciu — dzierzawy, jednego — najmu oraz
jednego — uzyczenia.

46 7 tego: trzy 2 2017 r.,, 10 2 2018 r., pie¢ 2 2019 r. i dwa z 2020 r. (do 30.04.).

47 W zarzadzeniu nr 58/2019 2 5.06.2019 r.

48 W zarzadzeniach nr: 10/2017 2 9.02.2017 r., 96/2019 2 6.11.2019 r. w zat. nr 2 oraz 16//2020 z 28.02.2020 r.
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podmiotu, tj. dla Skarbu Panstwa PGL Lasy Panstwowe Nadle$nictwo Kliniska,
w celu zamiany nieruchomosci4®. Operat ten Urzad wykorzystat do ustalenia
warto$ci sprzedazy nieruchomo$ci przeznaczonej na budowe kosSciota z funkcjq
uzupetniajacg — budynkiem sali parafialnej. Zgodnie z mpzp ustalonym w 2014 r.
teren, na ktorym znajdowata sie przedmiotowa dziatka przeznaczony byt na cele
sakralne.
Wyceny pozostatych 13 nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy byly
sporzadzane przez dwoch rzeczoznawcow i w zaleznoSci od rodzaju
| przeznaczenia nieruchomo$ci w mpzp lub studium ksztattowaty sie na zblizonym
poziomie.

(akta kontroli str. 108-109, 424-431, 447-448, 558-559, 646-649)

2.10. Roczne stawki czynszu dzierzawnego ustalone w 2001 r. przez Zarzad Gminy

(obowigzywaty od 31.12.2001 r. do 9.02.2020 r.) wynosity od 2 zt do 3,50 zt za 1 m?

- na dziatalno$¢ gospodarczg oraz od 0,01 zt do 3 zt za 1 m? — na inne cele

(w zaleznosci od powierzchni gruntu)®0. Stawki czynszu za najem lokali uzytkowych

ustalone w 2009 r. przez Waéjta Gminy (obowigzujace od 14.01.2009 r. do 9.02.2020 r.)

wynosity miesiecznie od 2 ztm? — na cele kulturaine, 8 zt/m2 — na dziatalnos¢

handlowa, rzemie$lniczg, ustugowg i handlowa, do 10 zm? - za dzierzawe
hangaréw®'. Od 12.03.2012 r. wprowadzono zmiane w zakresie ustalenia stawki
czynszu najmu, poprzez uprawnienie Wéjta do ustalenia wysokosci czynszu najmu

w lokalach uzytkowych w drodze negocjacji, w szczegdinie uzasadnionych

przypadkach®2,

Od 10.02.2020 r., zarzadzeniem nr 11/2020, Wéjt Gminy zmienit wysoko$¢ stawek

czynszu dzierzawnego (netto), ustalajac m.in.:

— za grunty przeznaczone na cele ustugowe, handlowe, gastronomiczne
w Morzyczynie i Zielniewie (w zaleznosci od wielkosci powierzchni i okresu
dzierzawy) miesieczne stawki od 5 zt do 45 zt za m? (od maja do wrze$nia)
i 1zm2 — w pozostatych miesigcach, bez wzgledu na wielko$¢ powierzchni;
w pozostatych miejscowosciach — 3 zi/m?;

— za grunty przeznaczone na stanowiska ustugowe, handlowe lub gastronomiczne
- 30 zt za 1 m2 dziennie, cele promocyjne (bez sprzedazy) — 15zt za 1m?
dziennie, na cele imprez ogélnodostepnych, w szczegdlnosci festyndw oraz
kiermaszy w trakcie ktorych prowadzona jest sprzedaz — 50 zt za 1 m? dziennie;

— za grunty przeznaczone na cele rekreacyjne 3 zt/m2 rocznie, na cele rekreacyjno-
warzywne - 0,30 zt/m2 rocznie;

— za grunty przeznaczone na cele rolnicze — 0,02 zt/m? rocznie.

(akta kontroli str. 405-409)

W pieciu wykazach nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania w dzierzawe/najem
(z 10 objetych badaniem), stawki czynszu byly ustalone prawidtowo, zgodne
z wysokosScig stawek okreslonych w zarzadzeniach, jednakowe dla tej samej
kategorii nieruchomosci oraz wszystkich dzierzawcow.

W trzech wykazach nie okre$lono wysoko$ci optat z tytutu dzierzawy, a w jednym

wykazie nie okreslono wysokosci optat z tytutu najmu, co opisano powyzej w pkt 2.8.
niniejszego wystapienia.

49 Umowa z 15.02.2018 r. na sprzedaz dziatki nr 822/7 w obrebie NiedzwiedZ na budowe kosciota z funkcjg,
uzupetniajaca budynkiem sali parafialne;.

50 Uchwata nr 31/01 Zarzadu Gminy Kobylanka z dnia 31 grudnia 2001 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu
dzierzawy na nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ Gminy Kobylanka.

51 Uchwata nr 3/09 Zarzadu Gminy Kobylanka z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie pobierania i wysokosci
stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe.

52 Zarzadzeniu nr 22/2012 Wojta Gminy Kobylanka z dnia 12.03.2012 r. w sprawie zamiany zarzgdzenia nr 3/09
2 14.01.2009 r. w sprawie pobierania i wysokosci stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe.
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W dwdch wykazach okreslono nieprawidtowg stawke rocznego czynszu
dzierzawnego w kwocie 0,10 zt/m2 za dzierzawe gruntow rolnych i fak o powierzchni
0,5115 ha® oraz 0,01 zt/m2? za dzierzawe gruntdw rolnych i tak o powierzchni
0,8729 ha*, zamiast stawki 0,05 zim2 (ustalonej za dzierzawe dziatek
uzytkowanych rolniczo od 0,51 ha do 1,00 ha). W wykazach tych obejmujgcych od
czterech do dziewieciu dziatek ujeto zapis, ze w przypadku wydzierzawiania gruntow
o tacznej powierzchni powyzej 1 ha stawka czynszu bedzie wynosita 0,01 zt/m2.
(akta kontroli str. 104-155, 405-416, 440-446)

2.11. W okresie od 1.01.2017 r. do 30.04.2020 r. zawarte zostaty 53 umowy zbycia

lub udostepnienia nieruchomosci z GZN, w tym:

— 11 umdw sprzedazy®s tgcznie 16 nieruchomosci, z tego pie¢ umoéw w trybie
bezprzetargowym, cztery w drodze przetargu ustnego nieograniczonego, jedna
w drodze przetargu ustnego ograniczonego oraz jedna w wyniku zamiany;

— 39 uméw dzierzawys¢ tgcznie 67 nieruchomosci, z tego 37 uméw w trybie
bezprzetargowym i dwie w drodze przetargu ustnego nieograniczonego;

— jedng umowe najmu®’ jednej nieruchomosci zawartg w trybie bezprzetargowym;

— dwie umowy uzyczenia3® trzech nieruchomosci.

(akta kontroli str. 156-157, 432-436, 440-448, 522-523)

Ceny sprzedazy nieruchomosci z zasobu zawieraty sie w przedziale: od 20,2 tys. zt
do 188,5 tys. zt w 2017 r.; od 19,68 zt5° do 71,7 tys. zt w 2018 r.; od 24,60 150 do
73,7 tys. ztw 2019 r.; 12,6 tys. zt w 2020 r. (do 30.04.).

(akta kontroli str. 522-523)

2.12. W okresie objetym kontrola;

a) zawarcie wszystkich 39 umow dzierzawy, jednej z dwdch uméw uzyczenia oraz
jednej umowy najmu byto poprzedzone podaniem do publicznej wiadomosci
informacji o przeznaczeniu nieruchomo$ci do oddania w dzierzawe, najem
i uzyczenie (m.in. w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w dzierzawe, najem lub uzyczenie);

b) zawarcie jednej z dwdch uméw uzyczenia (3.07.2018 r.) przez Woéjta Gminy,
odbyto sie bez podania do publicznej wiadomos$ci informacji o przeznaczeniu
dwoch dziatek z GZN do oddania w uzyczenieb!. Nieruchomosci te uzyczono
w celu budowy i utrzymania projektu pn. Przedszkola Publicznego Fundacji S. na
ternie Gminy Kobylanka.

(akta kontroli str. 158-160, 424-436, 440-446, 528-547)

2.13. Badanie kontrolne 20 postepowan, w tym:

- dziesieciu  dotyczacych sprzedazy nieruchomo$ci, z tego szeSciu
w miejscowosciach o charakterze turystycznym (trzy z Kobylanki, dwie
z Morzyczyna, jedna z Rekowa), cztery z pozostatych miejscowosci (Reptowo,
Niedzwiedz, Kunowo, Bielkowo);

- siedmiu oddania nieruchomosci w dzierzawe, z tego trzech w miejscowo$ciach
o charakterze turystycznym (dwie z Zieleniewa, jedna z Morzyczyna), cztery
z Reptowa;

53 W zarzadzeniu nr 68/2018 z 2.07.2018 r. (w zat. nr 2 dotyczacego dziatki nr 26/1 obreb Reptowo).
5 W zarzadzeniu nr 51/2018 z 8.05.2018 r. (dziatka nr 45/2 obreb Reptowo).

% Trzy w 2017 r., cztery w 2018 r., trzy w 2019 r., jedna w 2020 r.

% Trzy w2017 r., 18 w2018 ., sze§¢ w 2019 r., 12w 2020 r.

STW2019r.

% Jednaw 2018 ., jednaw 2019 .

% Sprzedaz z bonifikatg 99,99%.

60 Sprzedaz z bonifikatg 99,99%.

61 Dziatki nr: 153/11 155/1 (obreb Reptowo) o facznej powierzchni 0,3984 ha.
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- jednego oddania nieruchomosci w najem w miejscowosci o charakterze
turystycznym (Kobylanka);

- dwdch oddania nieruchomosci w uzyczenie, z tego jednego w miejscowosci
o charakterze turystycznym (Morzyczyn) i jednego z Reptowa;

wykazato m.in. ze:

a) wszystkie zbadane postepowania w sprawie sprzedazy nieruchomosci (1062),
oddania w dzierzawe (siedem?®3), w najem (jedno®) oraz jednob z postepowan
w sprawie oddania nieruchomos$ci w uzyczenie (z dwdch objetych badaniem)
zostaty przeprowadzone i udokumentowane zgodnie z przepisami ustawy ogn,
ustawy osg, oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie
nieruchomo$cisé;

b) w trybie postepowan bezprzetargowych (pieciu) ¢7sprzedano dwie nieruchomosci
przeznaczone w studium na cele ustugowo-mieszkaniowe® (tgcznie za 42 tys. zt)
oraz cztery — na cele sakralne®® (tacznie za 0,3 tys. zt'0);

c) w ftrybie ustnego przetargu ograniczonego sprzedano nieruchomos¢
przeznaczong w studium na cele zabudowy rekreacyjnej indywidualnej’;

d) w trybie ustnych przetargdw nieograniczonych (cztery) sprzedano cztery
nieruchomosci przeznaczone w studium na cele ustugowo-mieszkaniowe’ oraz
jedna — pod zabudowe mieszkaniowg’?;

e) po przeprowadzeniu dwoch ustnych przetargéw nieograniczonych zawarto dwie
trzyletnie umowy na dzierzawe gruntdw rolnych, a w trybie postepowan
bezprzetargowych (pieciu) zawarto:

— dwie umowy dzierzawy gruntéw rolnych (na okres 10 lat - za zgodg Rady
Gminy);

— trzy umowy dzierzawy (na okres trzech lat), w tym: dwie — dotyczace czesci
dziatki o przeznaczeniu turystyczno-wypoczynkowym na prowadzenie
kawiarenki i zeglarstwa deskowego (m.in. szkolen, regat) oraz jedng
dotyczacg  dziatki  zagospodarowanej na  prowadzenie  punktu
gastronomicznego;

f) w trybie dwdch postepowan bezprzetargowych zawarto:

— umowe na najem lokalu uzytkowego w siedzibie Urzedu (na okres trzech lat);

— umowe uzyczenia (na okres trzech lat) dziatki o przeznaczeniu turystyczno-
wypoczynkowym na prowadzenie szkolen zeglarskich dzieci i mtodziezy;

g) umowe uzyczenia dwéch dziatek z obrebu Reptowo™ w celu budowy
i utrzymania projektu pn. Przedszkola Publicznego Fundacji S. na terenie Gminy
Kobylanka zawarto bez wcze$niejszego upublicznienia informacji w tym zakresie,
co opisano w pkt. 2.12. wystgpienia.

(akta kontroli str. 424-431, 434-436, 449-468, 524, 528, 558-802)

W trzech przypadkach (z 10 objetych badaniem postepowan dotyczacych sprzedazy
nieruchomos$ci) cena wywotawcza nieruchomo$ci  odpowiadata  wartoSci

62 7 tego: jedno - w trybie przetargu ustnego ograniczonego, cztery — w trybie ustnego przetargu
nieograniczonego i pieciu — w trybie bezprzetargowym.

63 Z tego: dwa w trybie przetargu ustnego nieograniczonego oraz pie¢ w trybie bezprzetargowym.

64 W trybie bezprzetargowym.

65 W trybie bezprzetargowym.

6 Dz. U.z 2014 r. poz. 1490.

67

88 Dziatki nr 156/6 i 157/7 (obreb Reptowo).

89 Dziatki nr: 96 (obreb Rekowo), 822/7 (obreb Niedzwiedz), 162 (obreb Kunowo), 296/2 (obreb Bielkowo).
70 W postgpowaniach tych ustalone bonifikaty wynosity 99,99% od ceny nieruchomosci.

1 Dziatka nr 1355/1 (obreb Morzyczyn).

72 Dziatki nr 174/7, 175/2, 174/6 i 174/2 (obreb Kobylanka).

73 Dziatka nr 1487/32 (obreb Morzyczyn).

74 Dziatki nr 153/1 i 155/1 o facznej powierzchni 0,3984 ha.
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nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym, a w siedmiu byta wyzsza od
0,5% do 29,8%75. W jednym przypadku (z dwoch) cena wywotawcza nieruchomosci
w drugim przetargu zostata obnizona o 10%, tj. w granicach okreslonych w art. 67
ust. 2 pkt 2 ustawy ogn.
Ceny sprzedazy osiggniete we wszystkich pieciu przetargach byly o 1% wyzsze od
ceny wywotawcze;.
W jednym przypadku zaptata ceny sprzedazy nieruchomosci zostata roztozona na
raty: w umowie sprzedazy dziatek nr 156/5 i 157/7 (obreb Reptowo) z 19.10.2018 r.,
zbytej w trybie bezprzetargowym, Wojt Gminy roztozyt na raty ptatnos¢ za sprzedaz
nieruchomosci na podstawie art. 70 ust. 2 ustawy ogn. Spfate nalezno$ci z tytutu rat
zabezpieczono ustanowieniem hipoteki.
W przypadku czterech sprzedazy bezprzetargowych (z pieciu objetych badaniem)
Wojt Gminy, za zgodg Rady Gminy, udzielit bonifikaty wynoszacej 99,99% od ceny
nieruchomosci. Dziatki o powierzchni od 0,0935 ha (pod budowe ottarza polowego)
do 0,4834 ha (pod budowe kosciofa) sprzedano za kwote od 19,68 zt do 246 z}, przy
wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie od 15,9 tys. zt do 154,1 tys. zt.
W przypadku sprzedazy w 2018 r. na cele sakralne najwigkszej z powyzszych
czterech dziatek, tj.nr822/7 z obrebu Niedzwiedz - w dniu 14.11.2017 r.
ww. dziatka byta przedmiotem zamiany z Nadle$nictwem Kliniska (wartos¢
154,1tys. zl), anastepnie 15.02.2018 r. sprzedana na rzecz Parafii
Rzymskokatolickiej za kwote 246 zt.

(akta kontroli str. 400-402, 424-431, 447-468, 611-824)

Mirostaw Przysiwek zeznat m.in: sprawa budowy kosciota zainspirowana jest przez
lokalnego biznesmena, (ktorego nazwiska nie pamigtam) i lokalng spoteczno$c. (...)
Przed 2014 r. byly zmiany mpzp. Decyzje zapadty, ze tam bedzie kosciét tylko nie
na takim rozlegtym terenie. Nadle$nictwo zgodzito sie na mniejszg nieruchomo$c,
Stad zamiana. Zrezygnowano z oczekiwaniem na SprzedaZz nieruchomo$ci
koSciotowi przez Lasy, gdyZz z przekonaniem i do$wiadczeniem twierdze, Ze bytoby
to bardzo dtugo, stad inicjatywa Gminy.

(akta kontroli str. 919)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: (...) zamiana miata na celu akceptacje inicjatywy
spotecznej w kwestii budowy koSciota w NiedZzwiedziu oraz uregulowanie spraw
wiasnoSciowych terenu istniejgcego cmentarza komunalnego {(...).

(akta kontroli str. 941. 944)

Ustalone w pieciu umowach dzierzawy (z siedmiu objetych badaniem kontrolnym)
stawki czynszu dzierzawnego byty zgodne ze stawkami obowigzujgcymi w Gminie.
W jednej umowie dzierzawy oraz w jednej umowie najmu ustalono nieprawidtowg

wysokos¢ stawki czynszu, z tego:

— w umowie z 14.04.2020 r. na dzierzawe czesci dziatki nr 232/104 (Zieleniewo)
o powierzchni 0,006 ha, zawartej na okres trzech lat, przyjeto miesieczng stawke
czynszu 13,33 zt/m2 za okres od maja do wrze$nia (tj. 800 zt miesiecznie netto,
4 tys. zt za okres pigciu miesiecy) oraz 1 zi/m2 (tj. 60 zt miesiecznie netto, 420 zt
za okres siedmiu miesigcy), co dawato roczny czynsz dzierzawny w kwocie
4420 zt — przy zastosowaniu stawki 20 zim? (w miesigcach maj-wrzesien)
wynikajacej z§ 1 ust. 1 lit. b ww. zarzadzenia roczny czynsz dzierzawny
wynidstby 6 420 zt netto;

— w umowie z 27.06.2019 r. na najem lokalu uzytkowego o powierzchni 18,55 m?
w budynku Urzedu, zawartej na okres dwdch lat, przyjeto miesieczng stawke
czynszu 100 zt netto — przy zastosowaniu stawki 8 zt/m? wynikajacej z § 1 ust. 1
ppkt a zarzadzenia nr 3/09 Wojta Gminy z dnia 14 stycznia 2009 r. w sprawie

757 tego: 0od 0,5% do 1% — w trzech przypadkach oraz od 17,6% do 29,8% — w czterech przypadkach.
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pobierania i wysokoSci czynszu najmu za lokale uzytkowe miesieczny czynsz
wyniostby 148,40 zt netto.
W jednej umowie z 31.03.2020 r. na dzierzawe czesci dziatki nr 232/104
(Zieleniewo) o powierzchni 0,82 ha, zawartej na okres trzech lat z Klubem W.
przyjeto roczng stawke czynszu w kwocie 1,3 zt/m2 — {j. tacznie 10 660 zt netto
rocznie.
(akta kontroli str. 405-409, 440-446, 562-565, 574-576, 589-594, 597-610)

Wojt Gminy wyjasnita: Klub W. (...) jest stowarzyszeniem, ktdre nie prowadzi
dziatalnosci ustugowej, handlowej ani gastronomicznej. Zgodnie ze statutem Klubu
celem jego dziafania jest rozwdj roznych dyscyplin sportu, organizacja imprez
rekreacyjnych, dbanie o rozwdj bazy sportowo-rekreacyjnej, czynny udziat w Zyciu
kulturalnym, gospodarczym i spotecznym oraz podnoszenie poziomu Kulturalnego
i sportowego cztonkow. Klub nie osigga zyskow z prowadzonej dziatalnosci, wiec
zastosowanie stawki regqularnej spowodowatoby niemoznoS¢ wywigzania Sie
z bardzo wysokiej w tym przypadku opfaty czynszu. (...) zgodnie z brzmieniem § 7
zarzadzenia nr 11/2020. Wojt Gminy ustalit dla dzierzawcy indywidualng stawke
czynszu dzierzawnego, aby umoZzliwic Klubowi prowadzenie dziatalnosci statutowej
na propagowanie sportow wodnych.

(akta kontroli str. 910-911)

W Urzedzie nie okreslono zasad dotyczacych przekazywania nieruchomosci
W uzyczenie.
(akta kontroli str. 10)

Wojt  Gminy wyjasnita m.in.: Dotychczas nie okreSlono zasad uzyczania
nieruchomosci poniewaz kazda okoliczno$¢ rozpatrywana jest indywidualnie. (...).
(akta kontroli str. 939)

W 2018 r. Wojt Gminy zawart dwie umowy uzyczenia: 3.07.2018 r. (dziatki nr 153/1
i 155/1 w obrebie Reptowo o tacznej powierzchni 0,3984 ha) z Fundacjg S.
oraz 16.05.2018 r. (dziatka nr 215 w obrebie Morzyczyn o powierzchni 0,1655 ha)
zMDK w S. bez udokumentowania przeprowadzenia analiz w zakresie zasadno$ci
bezptatnego uzyczenia dziatek z GZN.

(akta kontroli str. 434-436, 526-527)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: Z uwagi na fakt, ze nieruchomos$¢ zabudowana jest
Starymi  obiektami  przystosowanymi do prowadzenia Szkolefi Zeglarskich
zdecydowano oddac jg na ten cel w uzyczenie dla MDK w S. Biorgcy w uzyczenie
zobowigzany zostat do utrzymania przedmiotu uzyczenia w nalezytym porzadku
oraz wykonywania na wlasny koszt wszelkich napraw. Gmina nie ponosi kosztow
utrzymania ww. nieruchomosci. (...) Nie posiadam réwniez wiedzy odnosnie
wynikow analiz w zakresie optacalnosci oddania w uzyczenie nieruchomoSci
(nr 153/1 i 155/1 w obrebie Reptowo). Dziatania w tym zakresie podjete byly przez
poprzedniego Wojta, a w dokumentach Urzedu nie ma na ten temat informacji.

(akta kontroli str. 909-911, 939)

Mirostaw Przysiwek zeznat: (...) Moze nie zostaly przedstawione. Ja mam takie
dokumenty, rysunki i Slady w Urzedzie powinny na to byc. Tym sie zajmowat
prokurator. O$wiadczam, Ze byly analizy, mam przed osoba rysunki, grunty byt
zaniedbane, porosnigte i wymagajgce nakfadow - kosztow, dlatego nie ma
uszczerbku dla Gminy. Nie chcielismy tam dopusci¢ innego zagospodarowania niz
oSwiatowe, o charakterze publicznym. Fundacja S. byta gwarantem realizacji
zadania przedszkola | ztobka publicznego. Pomyst przedszkola jest stary.
Spoteczno$c Reptowa zadowolona jest z dziatalnosci Fundacji. MDK to historia (...).
To jest element kulturowy. Ta umowa miafa by¢ ostatnia. Dbali o hangary, teren
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i ogrodzenie. W wieloletniej prognozie finansowej Gminy — dla MDK planowo projekt
budowy osrodka na terenie nieruchomo$ci, wypowiedzianemu miastu Stargard,
w celu szkolenia zeglarstwa $rodlgdowego.

(akta kontroli str. 919)

2.14. W okresie objetym kontrolg osoby i podmioty na rzecz, ktdrych zbyto
nieruchomosci oraz ktorym oddano nieruchomo$ci w dzierzawe lub najem nie
wystepowaty, po zawarciu umowy, 0 zmiang mpzp lub wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Na dwa podmioty, ktérym uzyczono nieruchomosci, jeden wystapit
0 okreslenie warunkéw zabudowy dziatek w zakresie budowy budynku przedszkola
i ztobka, tj. na cele okreslone w umowie uzyczenia. Decyzjg z 28.08.2018 r. Wojt
Gminy okreslit warunki zabudowy na dziatkach przekazanych w uzyczenie’s.

(akta kontroli str. 434-436, 528-547, 825-844)

2.15. We wszystkich umowach sprzedazy i udostepniania nieruchomosci zawarto
postanowienie ,w przypadkach nieunormowanych umowqg zastosowanie majq
przepisy Kodeksu Cywilnego”. We wszystkich umowach dzierzawy (siedmiu),
umowie najmu i jednej umowie uzyczenia (z dwdch objetych badaniem kontrolnym)
zawarto postanowienia o mozliwosci rozwigzania umowy lub odstgpienia do umowy
w przypadku niedotrzymania warunkéw umowy, nie zawarto natomiast postanowien
w zakresie ewentualnych kar z tytutu niezgodnego z przeznaczeniem wykorzystania
nieruchomosci. W umowie uzyczenia z 3.07.2018 r. zawartej z Fundacjg S. nie
zawarto zadnych postanowien zabezpieczajgcych interes prawny i ekonomiczny
Gminy w przypadku wykorzystywania uzyczonych nieruchomos$ci niezgodnie
Z przeznaczeniem.

(akta kontroli str. 434-435, 562-563, 825-828, 943)

2.16. Z 10 objetych badaniem kontrolnym postepowan dotyczacych sprzedazy
nieruchomos$ci, w dziewieciu nabywcy nieruchomosci dokonywali zaptaty za jej
zakup przed zawarciem aktu notarialnego. W jednym postepowaniu przed
zawarciem aktu notarialnego nabywca nieruchomosci wniést 19% ustalonej ceny
nieruchomosci. Sptata pozostatej czesci ceny nieruchomosci zostata roztozona na
pie¢ rownych rat (po 6,8 tys. zt), ptatnych co roku do dnia 31 lipca, poczawszy od
2019 r. Naleznos¢ z tytutu pierwszej raty (ptatnej do 31.07.2019 r.) zostata
zaptacona 12 dni po terminie wraz z naleznymi odsetkami.

(akta kontroli str. 398, 417, 447-448, 846-847)

Urzad systematycznie (raz na kwartat) monitorowat terminowos¢ wptat ustalonych
w umowach. W jednym przypadku (z siedmiu uméw dzierzawy objetych badaniami
kontrolnymi) dzierzawca zalegat z zapfatg czynszu dzierzawnego — 1,7 tys. zt na
koniec 2017 r. oraz 0,8 tys. zt na koniec 2018 r. Zgodnie z § 3 procedury
windykacyjnej naleznosci cywilnoprawnych’’ skierowano do niego wezwania do
zaptaty. Po ich otrzymaniu nalezno$ci zostaty uregulowane.

(akta kontroli str. 398, 417, 846-855)

2.17. W latach 2018-2019 nieruchomosci oddane w dzierzawe i najem, w zakresie
sposobu ich wykorzystania, byty kontrolowane raz w roku. Nie stwierdzono
nieprawidtowosci. W 2017 r. nie przeprowadzano takich kontroli. W okresie od
3.07.2018 r. do 30.04.2020 r. nie kontrolowano sposobu wykorzystania dwoch
dziatek oddanych w uzyczenie (na podstawie umowy z 3.07.2018 r.).

(akta kontroli str. 845)

76 Znak: PP.6730.93.2018.MW.
7 Okres$lonej zarzadzeniem nr 30/2009 Wojta Gminy Kobylanka z 23 marca 2009 r. w sprawie wprowadzenia
procedury windykacji naleznosci cywilnoprawnych w Urzedzie Gminy Kobylanka.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Wojt  Gminy wyjasnita m.in. (...) Dotychczas nie kontrolowano sposobu
wykorzystania nieruchomosci (...) objetych umowg uzyczenia zawartg na okres od
3.07.2018 r. do 2.07.2021 r. z uwagi na fakt, Ze proces projektowania do momentu
rozpoczecia budowy jest dfugotrwaty. W zwigzku z pandemig Covid-19 nie
przeprowadzono innych dziatan w 2020 r. w tym zakresie.

(akta kontroli str. 555, 943)

W latach 2017-2020 nie wptynety do Urzedu skargi na dziatania Wojta lub
pracownikow Urzedu w zakresie zbywania i udostepniania nieruchomosci.
(akta kontroli str.553)

W trakcie ogledzin przeprowadzonych 24.06.2020 r.”8 wszystkie objete badaniem
nieruchomosci oddane w dzierzawe (siedem), najem (jedna) i jedna (z dwdch)
uzyczenie bylty wykorzystywane zgodnie z celem okreSlonym w umowie.
W przypadku umowy uzyczenia dwéch dziatek w celu budowy przedszkola i ztobka
z 3.07.2018 r. stwierdzono, ze na uzyczonym terenie nie rozpoczeto prac
budowalnych.

(akta kontroli str. 921-938)

218. W latach 2017-2020 (do 30.04.) w Urzedzie nie byly przeprowadzane
zewnetrzne kontrole i audyty wewnetrzne w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami gminnymi.

(akta kontroli str. 42)

2.19. W Referacie Inwestycji i Gospodarki Przestrzennej Urzedu wydzielono m.in.
dwa stanowiska ds. gospodarki nieruchomosciami oraz jedno stanowisko
ds. planowania przestrzennego i warunkdéw zabudowy, nad ktérymi nadzér
sprawowat zastepca Wojta. Do zakresu zadan osob na stanowiskach ds. gospodarki
nieruchomo$ciami nalezato m.in. prowadzenie ewidencji mienia komunalnego,
organizacja i prowadzenie postepowan dotyczacych sprzedazy nieruchomosci lub
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe, najem lub uzyczenie,
przygotowanie uméw w tym zakresie oraz kontrolowanie sposobu wykorzystania
udostepnionych nieruchomosci.
Prowadzenie egzekucji naleznosci budzetowych (w tym ze sprzedazy lub
udostepnienia nieruchomosci) nalezato do zadan Referatu Finansowego, w ramach
ktdrego wydzielono dwa stanowiska pracy ds. ksiegowosci podatkowej i windykacii.
(akta kontroli str. 21-23, 26, 28, 30-32, 481)

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

1. W okresie objetym kontrolg Gmina nie posiadata planu wykorzystania GZN, co
stanowito naruszenie wymogu okreslonego w art. 25 ust. 2 ustawy ogn, ktory
stanowi, ze gospodarowanie zasobem polega w szczegolnoSci m.in. na
sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobéw. W art. 25 ust. 2a ustawy ogn
okreslono m.in., Ze plan wykorzystania zasobu opracowuje sie na okres 3 lat.

(akta kontroli str. 472)

Mirostaw Przysiwek zeznat m.in.: jesli taki plan powinien byc, to miatem opor przed
sprzedazq dziatek, hamowatem sprzedaze. (...) Nie otrzymatem sygnatu od stuzb
merytorycznych, ze prawo wymaga takiego planu. By¢ moze urzedniczka nie
zaproponowata realizacji takiego obowigzku.

(akta kontroli str. 920)

78 Przez kontrolera NIK, na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ ustawy o NIK.
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Wojt Gminy wyjasnita m.in.: Plan wykorzystania GZN nie byt opracowany w formie
odrebnego dokumentu. Elementy tego planu wystepowaty w sporzadzanych
corocznie materiatach przygotowywanych do opracowania projektu budzetu.
Gospodarka GZN prowadzona jest na biezgco. Poziom wydatkow zwigzanych
Z udostepnieniem i nabywaniem nieruchomo$ci do zasobu byt okreSlany na
podstawie poprzedniego roku i modyfikowany w czasie w zalezno$ci od biezgcego
zapotrzebowania. Nabywanie nieruchomoSci w tym okresie byto uzaleznione od
potrzeb gminy. Nieruchomosci przeznaczone do udostepnienia byly na biezgco
uzgadniane z Wojtem lub jego zastepcq (...).

(akta kontroli str. 472)

Plany wykorzystania GZN sg niezbednym elementem do prowadzenia prawidtowej
i racjonalnej gospodarki nieruchomosciami. W planach tych Gmina okresla, jaka
cze$¢ nieruchomosci i w jakim okresie zostanie przeznaczona do sprzedazy lub do
udostepnienia. W okresie objetym kontrolg (lata 2017-2020) powinny obowigzywac
dwa plany wykorzystania GZN.

2. Oddanie w uzyczenie na podstawie umowy z 3.07.2018 r. dwoch dziatek nr 153/1
i 155/1 (obreb Reptowo) o tacznej powierzchni 0,3984 ha bez wczesniejszego
opublikowania wykazu o przeznaczeniu tych nieruchomosci do oddania w uzyczenie
oraz bez zamieszczenia w prasie ogtoszenia w tym zakresie, co stanowito
naruszenie zasad gospodarowania nieruchomosciami, okre$lonymi w art. 35 ust. 1
ustawy ogn.
Nieruchomosci uzyczono na cele budowy i utrzymania projektu pn. Przedszkola
Publicznego Fundacji S. na terie Gminy Kobylanka. W § 2 pkt 2 umowy nie
okreslono szczegdtowych celéw budowy i utrzymania powyzszego projektu.
W umowie dopuszczono mozliwos¢ automatycznego przedtuzenia okresu
obowigzywania umowy na kolejny okres rowny okresowi uzyczania na podstawie
dotychczasowej umowy (§ 2 ust. 5).

(akta kontroli str. 432-436, 528-547)

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy ogn wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Wykaz ten wywiesza sie na okres
21 dni w siedzibie wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie¢ na stronach
internetowych wiasciwego urzedu. Informacje o zamieszczeniu wykazu wiasciwy
organ podaje do publicznej wiadomo$ci przez ogloszenie w prasie lokalne]
0 zasiegu obejmujacym, co najmniej powiat, na terenie ktdrego potozona jest
nieruchomo$¢.

Wojt Gminy wyjadnita: W zwigzku z brakiem wiedzy, dlaczego nie zostat
sporzadzony i podany do publicznej wiadomo$ci wykaz do oddania w uzyczenie
nieruchomo$ci (...) nie jestem w stanie udzielic wyjasnien. (...) Dziatania w tym
zZakresie podjete byty przez poprzedniego wijta, a w dokumentach urzedu gminy nie
ma na ten temat informacji.

(akta kontroli str. 911)

W sprawie powodow zawarcia umowy uzyczenia, Mirostaw Przysiwek zeznat:
Wielka sprawa dla Gminy Kobylanka. Na poczatku w szkole inny podmiot —
stowarzyszenie lokalne dzierzawit/uzyczat pomieszczenia w szkole. Poniewaz
podmiot wydzierzawiajgcy popetniat bfedy, spoteczno$¢ lokalna zainteresowata
Sprawg przedszkola ksiedza, ktory przystapit do stworzenia nowego przedszkola
w pomieszczeniach szkofy. Prowadzit je przez dwa lata i nastepnie rozszerza
pomyst przedszkola poza budynkiem szkoty. Stad wizyta ksiedza, reprezentujgcego
Fundacje S., ktora prosi o rozpoznanie terenu na potrzeby publicznego przedszkola.
Nie byto innego rozwigzania, niz przedszkole przy szkole. Uzaleznitem to od
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przedtozenia mi projektu przedszkola, ze ztobkiem. Mam jej projekt. Stad podpisanie
umowy na uzyczenie dziatek objetych wnioskiem.
(akta kontroli str. 917-918)

W sprawie uzyczenia dziatek bez podania do publicznej wiadomosci informacii
0 przeznaczeniu dziatek do oddania w uzyczenie, Mirostaw Przysiwek zeznat m.in.:
(...) Kierowanie sie tym, ze znajdzie sie kto$, kto wybuduje w tamtym miejscu
przedszkole i nie uwierzytelni sie tak jak ta Fundacja S. poprzez prowadzenie juz
przedszkola. Ksigdz, ktéry reprezentowat Fundacje byt wiarygodny. Cel publiczny
byt przestanka, Ze mogtem kierowac sie tq przestankg w podpisaniu umowy.

(akta kontroli str. 918)

W sprawie nieokre$lenia w umowie uzyczania szczegotowych celow budowy
i utrzymania projektu pn. Przedszkola Publicznego Fundacji S. na terenie Gminy
Kobylanka, Mirostaw Przysiwek zeznat: Kojarze, Ze zabudowa ma byC jak
marketéw, moduty z pozwoleniem na budowe. Projekty moge dosta¢ mailem. Gmina
ma dwa przedszkola publiczne, jedno przedszkole jest w kiepskiej Sytuacii.
Przeprowadzanie planéw zagospodarowania w Reptowie gwarantuje, ze Gmina
bedzie zmuszona wejS¢ w przedszkole publiczne. Liczba dzieci nie stanowi
przeszkody. To uzyczenie jest krokiem wyprzedzajgcym. Inicjatywa ksiedza, ktory
chciat sie w to angazowac i dawat gwarancje prawidfowej jego realizacji.

(akta kontroli str. 918)

W sprawie przyjecia w umowie zapisu 0 mozliwosci automatycznego przedtuzenia
okresu obowigzywania umowy, Mirostaw Przysiwek zeznat: Pojawit sie inwestor.
Celem jego dziatalno$ci i ochrony dziatalno$ci przed niepozadanymi skutkami miafo
by¢ podpisanie tej umowy. Przedszkole publiczne w tamtym miejscu byto tak
fundamentalne dla interesow Gminy, zwtaszcza w tamtym miejscu, z racji na
budowe centrum przesiadkowego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego,
Ze ochrona sprawdzonego inwestora uwazatam za swoj obowigzek.

(akta kontroli str. 918)

W sprawie dziataii podjetych w celu zmiany umowy w zakresie obowigzywania § 2
ust. 5, Wéjt Gminy wyjasnita m.in.: (...) Opinia radcy wskazywata, ze nie ma
mozliwosci prawnej, by rozwigza¢ umowe uzyczenia. Podjeto wiec rozmowy
Z Prezesem Fundacji S. by doprowadzi¢ do zmian w drodze porozumienia stron.
Gmina zaproponowata rozwigzanie umowy uzyczenia, a nastepnie zawarcie umowy
dzierzawy nieruchomo$ci, na ktorej mogfaby powstac niepubliczna placowka
przedszkolna. Prezes Fundacji wyrazit zgode na te propozycje, jednak do chwili
obecnej nie ztozyt wniosku o dzierzawe, co umoZliwitoby sfinalizowanie rzeczonego
porozumienia. (...) Gmina zamierza podjgc¢ dziatania w kierunku rozwigzania umowy
za porozumieniem stron. W przypadku niepowodzenia Gmina wystapi na droge
sgdowa.

(akta kontroli str. 940, 943)

Wedtug stanu na 24.06.2020 r.” cele okre$lone w umowie uzyczenia z 3.07.2018 r.
nie zostaty zrealizowane. Bioracy w uzyczenie nie wybudowat i nie rozpoczat prac
budowalnych budynku przedszkola i Ztobka.

(akta kontroli str. 921-938)

3. W czterech, z 20 objetych badaniem kontrolnym, wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, oddania w dzierzawe, najem i uzyczenie (tj. 20%)
nie wskazano czesci wymaganych danych, okreslonych w art. 35 ust. 2 ustawy ogn,
z tego:

9 W trakcie ogledzin przeprowadzonych przez kontrolera NIK, na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ ustawy
o NIK.
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— w jednym wykazie nieruchomos$ci przeznaczonych do oddania w najem nie
okre$lono wysokosci optat z tytutu najmu8® — okreslono, ze czynsz bedzie
ustalony w drodze negocjacii;

— w trzech wykazach (dotyczacych dzierzawy) nie okre$lono wysokosci opfat
z tytutu dzierzawy — okre$lono, ze czynsz bedzie uiszczany, jako Swiadczenie
niepieniezne polegajace na utrzymaniu terenu w nalezytym porzadkus!.

(akta kontroli str. 104-155, 161-164, 424-431)

Zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 3, 8, 11ustawy ogn w wykazie, o ktérym mowa w ust. 1
i 1a, okresla sie odpowiednio: oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczyste;
oraz katastru nieruchomosci, wysokoS¢ opfat z tytutu uzytkowania, najmu lub
dzierzawy, informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie,
najem, dzierzawe lub uzyczenie.
W uchwale nr 31/01 Zarzadu Gminy w Kobylance z dnia 31.12.2001 r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu dzierzawnego na nieruchomos$ci stanowigcej wkasnos¢
Gminy oraz w zarzadzeniu nr 11/2020 Wéjta Gminy z dnia 10.02.2020 r. w sprawie
ustalenia stawek minimalnych czynszu dzierzawnego na terenie Gminy Kobylanka
nie okreslono niepienieznej formy $wiadczenia za dzierzawe nieruchomosci
stanowigcych wtasnos¢ Gminy.

(akta kontroli str. 405, 408-409)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: W wykazie nr 58/2019 nie okreslono wysokosci opfat
Z tytutu najmu z uwagi na prowadzone postepowanie na wybdr banku do obstugi
Gminy wraz z podleglymi jednostkami. Majac na wzgledzie pozyskanie banku do
obstugi Gminy dopuszczono mozliwosc negocjacji czynszu najmu. W zarzadzeniach
nr: 10/2017, 96/2019 i 16/2020 okreSlono czynsz w postaci Swiadczenia
niepienieznego polegajgcego na utrzymaniu terenu w nalezytym stanie poniewaz:
w przypadku dziatki nr 221 o pow. 0,737 ha, na ktorej w znacznej czeSci
posadowiony jest nieczynny zbiornik p.poz. (okoto 0,05 ha) nieruchomo$¢ wymaga
utrzymania jej w nalezytym stanie, a w szczegdlno$ci pielegnacji zieleni i zaro$li,
koszenia trawy i oczyszczania dna zbiornika. Utrzymanie w nalezytym stanie
zbiornika jest konieczne z uwagi na fakt, ze petni on funkcje melioracyjng. Wobec
powyzszego przyjeto oferte dzierzawy. W przypadku dziatki nr 419, ktéra jest
zadrzewiona umozliwiono dzierzawcy bezposrednie wejscie na teren i likwidacje
ucigzliwych odrostow akacji przechodzacych na nieruchomo$¢ wnioskodawcy.
Gmina nie ponosi kosztow utrzymania ww. nieruchomosci. Dodatkowo dzierzawcy
wnoszg opfaty z tytutu podatku od nieruchomosci. Poziom osiggnietego dochodu
Z tytutu czynszu wynositby w obu przypadkach po 40 zt rocznie, biorac pod uwage,
Zze w przypadku dziatki nr 221 przedmiotem dzierzawy nie jest zbiornik p.poz.
W swietle powyzszego uznano, ze koszty utrzymania ww. nieruchomosci znacznie
przewyzszajg wysokoSc potencjalnego dochodu z tytutu czynszu dzierzawy.

(akta kontroli str. 472-473)

W zarzadzeniu nr 22/2012 Wéjta Gminy z dnia 12.03.2012 r. w sprawie zamiany
zarzadzenia nr 3/09 z dnia 14.01.2009 r. w sprawie pobierania i wysokosci stawek
czynszu najmu za lokale uzytkowe oraz w zarzadzeniu nr 11/2020 Wéjta Gminy
z dnia 10.02.2020 r. w sprawie ustalenia stawek minimalnych czynszu dzierzawnego
na terenie Gminy — wprowadzono uprawnienie Wéjta Gminy do ustalenia wysokosci
czynszu w drodze negocjacji w przypadkach nieuregulowanych zarzadzeniem.

(akta kontroli str. 407-409)

80 W zarzadzeniu Wéjta Gminy nr 58/2019 2 5.06.2019 r.
81 W zarzadzeniach Wojta Gminy: 10/2017 z 9.02.2017 r., 96/2019 z 6.11.2019 r. w zat. nr 2 oraz 16//2020
228.02.2020 r.
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Zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 8 ustawy ogn, ktory stanowi, ze kazdy wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie, najem oraz dzierzawe
powinien okresla¢ wysoko$¢ opfat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy.

Wojt Gminy wyjasnita m.in.. W zarzadzeniu nr 22/2012 w sprawie zmiany
zarzadzenia nr 3/09 w sprawie pobierania stawek najmu za lokale wprowadzono
uprawnienie Wojta do ustalania stawek czynszu najmu w lokalach uzytkowych
w drodze negocjacji w sprawach szczegdlnie uzasadnionych i niemozliwych do
przewidzenia.

(akta kontroli str. 553)

4. W jednym przypadku (z 14 nieruchomosci ujetych w dziewieciu objetych
badaniem wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy) warto$¢
nieruchomosci zostata ustalana na podstawie operatu szacunkowego wykonanego
dla innego podmiotu, tj. dla Skarbu Panstwa PGL Lasy Panstwowe Nadle$nictwo
Kliniska, w celu zamiany nieruchomoscié2. Operat ten Urzad wykorzystat do
ustalenia wartoSci sprzedazy nieruchomosci — dziatka nr 822/7 z obrebu Niedzwiedz
— przeznaczonej na budowe kosciota z funkcjq uzupetniajaca, tj. z budynkiem sali
parafialnej.

(akta kontroli str. 108-109, 447-448, 646-649)

Przepis art. 156 ust. 3 ustawy ogn stanowi, Zze operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154.

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: Operat szacunkowy (...) z 156.03.2017 r. sporzgdzony
wcelu zamiany nieruchomo$ci zostat wykorzystany dla celu sprzedazy tej
nieruchomo$ci, ktora miata miejsce 15.02.2018 r. Bioragc pod uwage, Ze stan
nieruchomo$ci na dzieh sprzedaZy sie nie zmienit, operat okre$la warto$¢ rynkowg
nieruchomo$ci oraz majgc na wzgledzie, ze dla celow ustalenia podatku od towarow
i ustug VAT umowe zamiany traktuje sie jak umowe sprzedazy uznano,
Ze przedmiotowy operat moze byc wykorzystany.

(akta kontroli str. 940)

5. W dwdch wykazach nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe
(z dziewieciu objetych badaniem) okreslono nieprawidtowg stawke rocznego
czynszu dzierzawnego: tj. 0,10 zim? za dzierzawe gruntow rolnych i fak
o powierzchni 0,5115 ha8® oraz 0,01 z/m2? za dzierzawe gruntdw rolnych i tak
0 powierzchni 0,8729 ha8, zamiast stawki 0,05 zt/m2. Byto one niezgodnie z § 1 pkt
5 uchwaty nr 31/01 Zarzadu Gminy Kobylanka z dnia 31 grudnia 2001 r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu dzierzawy na nieruchomo$ci stanowigcej wtasnosc¢
Gminy, zgodnie z ktérym roczna stawka czynszu dzierzawnego dziatki uzytkowane;
rolniczo od 0,51 ha do 1,00 ha powinna wynosi¢ 0,05 z/m2. W wykazach tych
obejmujacych od czterech do dziewieciu dziatek ujeto zapis, ze w przypadku
wydzierzawienia gruntdw o fgcznej powierzchni powyzej 1 ha stawka czynszu
bedzie wynosita 0,01 zt/m2,

(akta kontroli str. 123-127, 405, 410, 414, 440, 442)

Wojt Gminy wyjasnita m.in.: W zarzadzeniu nr 51/2018 omytkowo wpisano stawke
rocznego czynszu dzierzawy wysokosci 0,01 zt, powinno by¢ 0,05 zt. (...
W zarzadzeniu nr 68/2018 omytkowo wpisano stawke rocznego czynszu dzierzawy
w wysoko$ci 0,10 zt, powinno byc¢ 0,05 zt. W zarzadzeniu przyjeto stawki czynszu

8 Umowa z 15.02.2018 r. na sprzedaz dziatki nr 822/7 w obrebie Niedzwiedz na budowe kosciota z funkcjg
uzupetniajaca budynkiem sali parafialne;.

8 W zarzadzeniu nr 68/2018 z 2.07.2018 r. (w za. nr 2 dotyczacego dziatki nr 26/1 Reptowo).

8 W zarzadzeniu nr 51/2018 z 8.05.2018 r. (dziatka nr 45/2 Reptowo).
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dla kazdej z dziatek oddzielnie. Z uwagi na fakt, ze przedmiotem umowy jest kilka
nieruchomo$ci, ktére w fgcznej powierzchni przekraczajg 1,01 ha intencjg byto
zastosowanie stawki 0,01 zt. Stawki optat za dzierzawe nieruchomosci
z przeznaczeniem rolniczym zostaty ujednolicone w zarzadzeniu Wojta nr 11/2020
Z dnia 10.02.2020 r. Aktualnie stawka dla typu nieruchomosci wynosi 0,02 zt/m2 {(...).

(akta kontroli str. 553-554)

Uchwata nr 31/01 Zarzadu Gminy w Kobylance z 31.12.2001 r. w sprawie ustalenia
stawek czynszu dzierzawnego na nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ Gminy
Kobylanka, nie okreSlata zasad ustalenia rocznej stawki czynszu za dzierzawe
dziatek uzytkowanych rolniczo na podstawie facznej powierzchni dziatek
wydzierzawionych przez jednego dzierzawce.

(akta kontroli str. 405)

6. W jednej umowie dzierzawy (z siedmiu) i jednej umowie najmu ustalono

nieprawidtowo stawki czynszu dzierzawnego/najmu, z tego:

— w umowie z 14.04.2020 r. na dzierzawe cze$ci dziatki nr 232/104 (Zieleniewo)
o powierzchni 0,006 ha miesieczng stawke czynszu ustalono na kwote
13,33 Zt/m? netto za okres od maja do wrzeénia (tj. 800 zt miesigcznie), skoro
zgodnie z § 1 ust 1 lit. b zarzadzeniem nr 11/2020 Wéjta Kobylanka z 10.02.2020 r.
w sprawie ustalenia stawek minimalnych czynszu dzierzawnego na terenie
Gminy Kobylanka — miesieczna stawka z tytutu dzierzawy nieruchomosci
gruntowych o powierzchni od 31 m2 do 100 m2 na cele ustugowe, handlowe,
gastronomiczne w obrebie Zieleniewa w miesigcach maj-wrzesien wynosi
20 zt/m2. Miesieczna stawka czynszu dzierzawnego byta o 400 zt mniejsza od
stawki ustalonej zgodnie z ww. zarzadzeniem (1200 zt netto). Od 1.05 do
30.06.2020 r. dzierzawca zaptacit tacznie 1600 zt netto, tj. o 800 zt mnigj niz
kwota czynszu dzierzawnego za maj i czerwiec, obliczona zgodnie z § 1 ust 1
lit. b ww. zarzadzenia (2 400 zt netto);

— w umowie z 27.06.2019 r. na najem lokalu uzytkowego o powierzchni 18,55 m?
w budynku Urzedu Gminy miesieczng stawke najmu ustalono na kwote 100 zt
netto miesiecznie; zgodnie z § 1 ust. 1 ppkt a zarzadzenia nr 3/09 Wéjta Gminy
Kobylanka z 14.01.2009 r. w sprawie pobierania i wysokoSci czynszu najmu za
lokale uzytkowe — miesieczna stawka czynszu za najem lokali uzytkowych na
dziatalno$¢ ustugowg wynosita 8 zi/m2, tj. 148,40 zt netto miesigcznie.
Miesieczna stawka najmu okre$lona w umowie byta o 48,40 zt mniejsza od
stawki okreslonej w ww. zarzadzeniu. Od 1.07. do 31.12.2019 r. dzierzawca
zaptacit 600 zt netto (zamiast 890,40 zt), a od 1.01. do 30.06.2020 r. — 599,63 zt
(zamiast 890,40 zt), facznie 1 199,63 zt, tj. o 581,17 mniej niz nalezna kwota
czynszu najmu, obliczona zgodnie z § 1 ust. 1 ppkt a ww. zarzadzenia8®
(1780,80 z1).

W okresie objetym kontrola, z tytutu realizacji powyzszych dwoch uméw uzyskano
dochody w tgcznej kwocie 2 799,63 zt, tj. 0 1 381,17 zt (tj. 0 33%) mniej niz dochody
ktore by uzyskano przy zastosowaniu wiasciwych stawek czynszu (4 180,80 z1).

(akta kontroli str. 405-416, 440-446, 562-565, 574-576, 589-594, 597-610, 956-966)

Wojt wyjasnita m.in.:

a) dzierzawca (...) prowadzi kawiarenke (...), ktéra jest czynna wylqcznie
w weekendy. Utrzymuje, iz przy sprzedazy kawy istodyczy nie jest w stanie
opfacac tak wysokiego czynszu dzierzawnego (1200 zt netto). Nie zatrudnia
pracownikow, kawiarenke prowadzi z corkg, ktora moze pracowac tylko
w wakacje. (...) stwierdzita, Ze jezeli nie bedzie moZzliwosci obnizenia czynszu,
usunie obiekt z naszego terenu i nie podpisze umowy dzierzawy poniewaz nie

8 Tj. za okres od 1.07.2019 r. do 30.06.2020 r.
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bedzie to dla niej optacalna dziatalnoSc. (...) Z przeprowadzonych z poprzednim
zarzadcq terenu rozmoéw wynika, iz pani (...) jest sumiennym dzierzawca,
terminowo reguluje zobowigzania, dba o estetyke obiektu oraz utrzymanie
czystosci w jego otoczeniu. Biorac pod uwage powyzsze, podjeto decyzje o
zastosowaniu § 8 zarzgdzenia nr 11/2020 w celu obnizenia stawki czynszu do
kwoty 800 zt netto za m-ce maj-wrzesien. (...);

b) zgodnie z zarzadzeniem nr 22/2012 Wojta Gminy Kobylanka z 12.03. 2012 r.
w sprawie zmiany zarzadzenia nr 3/09 z dnia 14.01.2009 r. w sprawie pobierania
i wysokoSci stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe, . § 1 pkt 3 w szczegolnie
uzasadnionych przypadkach, wysoko$¢ czynszu najmu w lokalach uzytkowych
moze by¢ ustalona w drodze negocjacji. W przypadku umowy zawartej (...)
27.06.2019 r. skorzystano z powyzszego zapisu, ustalajgc wysoko$¢ czynszu na
poziomie 123 zt za miesigc za najem pomieszczenia o pow. 18,55 m2 na parterze
budynku Urzedu (...). Powyzsze wynika z faktu, iz na terenie Gminy Kobylanka
nie funkcjonuje zaden bank, w ktorym mieszkancy i inkasenci wyznaczeni przez
gming mogliby dokonac¢ wpfat podatkow, opfat i innych naleznosci gminy.
Utworzenie i prowadzenie punktu kasowego przez gmine rodzitoby koszty
zatrudnienia, transportu gotowki do najblizszego banku w Stargardzie, koszty
wyspecjalizowanej firmy ochroniarskiej. Agencja (...) spetnia funkcje banku dla
mieszkancow gminy, co ma istotne znaczenie z punktu widzenia potrzeb
mieszkancow. Dotychczasowe doSwiadczenia pokazafty, ze ustugi bankowe
Swiadczone przez agencje, cieszg sie bardzo duzym zainteresowaniem ze strony
mieszkancow, o czym Swiadczg kolejki w punkcie agencii.

(akta kontroli str. 910-911)

7. W umowie uzyczenia z 3.07.2018 r. dwdch dziatek uzyczonych w celu budowy
i utrzymania projektu pn. Przedszkola Publicznego Fundacji S.(....) na terenie
Gminy Kobylanka nie okreslono postanowien zabezpieczajgcych interes prawny
Gminy w przypadku wykorzystanie nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem.

(akta kontroli str. 434-435, 562-563, 825--828)

Woijt wyjasnita m.in.: (...) Dziatania w sprawie umowy z dnia 3.07.2018 r. podjete
byty przez poprzedniego Wojta, a w dokumentach Urzedu Gminy nie ma na ten
temat informacji. Wobec powyzszego nie jestem w stanie udzielic stosownych
wyjasnien.

(akta kontroli str. 943)
Mirostaw Przysiwek zeznat: wnioskiem o przedtuzenie umowy Fundacja pokazuje,
co zrobita i czy cel przedszkola publicznego jest zrealizowany. Nowy Wojt ma
wowczas wiedze, co dzieje sie z budowg przedszkola. Zawieranie umow, musi
zawierac logiczng i transparentng sciezke tym, co z gming wspofpracuja.

(akta kontroli str. 919)

W okresie objetym kontrolg w Gminie nie przyjeto planu wykorzystania GZN, do
opracowania ktérego zobowigzany byt Wéjt Gminy.

Zbycie oraz oddanie poszczegolnych nieruchomosci w najem lub dzierzawe na
okres powyzej 3 lat odbywato sie za zgodq Rady Gminy. Urzad nie posiadat
udokumentowanych analiz, w zakresie zasadnosci zbycia lub udostepnienia. Analiz
takich Urzad nie posiadat takze w odniesieniu do nieruchomo$ci oddanych
w bezptatne uzyczenie.

Wykazy nieruchomosSci przeznaczonych do zbycia lub udostepnienia oraz
informacje o wynikach postepowan byly prawidtowo publikowane. Przyjete
w wykazach ceny nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, poza jednym
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Whioski

Uwagi

przypadkiem, zostaty prawidtowo ustalone na podstawie aktualnych operatéw
szacunkowych. W jednym z wykazéw przyjeta cena wynikata z operatu
szacunkowego sporzadzonego w innym celu i dla innego podmiotu. Cze$¢ wykazéw
(cztery z 20) nie zawierata wszystkich wymaganych danych, a stawki rocznego
czynszu dzierzawnego okreSlone w dwodch wykazach zostaty okreslone
nieprawidtowo.

NIK negatywnie ocenia uzyczenie, na podstawie jednej umowy, dwoch dziatek bez
wczesniejszego podania do publicznej wiadomosci informacji 0 przeznaczeniu tych
nieruchomosci do udostepnienia w formie uzyczenia.

Pozostate, objete badaniami kontrolnymi, postepowania poprzedzajace zawarcie
dziesieciu umow sprzedazy, siedmiu umow dzierzawy, jednej umowy najmu i jednej
umowy uzyczenia, w tym w miejscowosciach o charakterze turystycznym, zostaty
przeprowadzone prawidtowo i rzetelnie udokumentowane. Stwierdzone
nieprawidtowosci dotyczyly ujecia w jednej umowie dzierzawy i w jednej umowie
najmu zanizonych stawek czynszu. Ponadto w umowach udostepnienia
nieruchomosci brak byto szczegétowych postanowier w zakresie ewentualnych kar
za niezgodne z przeznaczeniem wykorzystywanie nieruchomoéci, a jedna z uméw
uzyczenia nie zawierata zadnych zapiséw zabezpieczajgcych interes prawny lub
ekonomiczny Gminy.

W przypadku nieterminowego wnoszenia czynszu dzierzawnego lub ustalonej raty
ceny nieruchomosci, od powstatych nalezno$ci naliczane byty odsetki, a dziatania
podejmowane przez pracownikow Urzedu skutkowaty sptatg naleznosci.

IV. Uwagi i wnioski

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

1) Zamieszczenie na stronach BIP Urzedu informacji o prowadzeniu ewidencji GZN
i zasadach udostepniania zawartych w niej danych.

2) Ujecie w ewidencji GZN aktualnych danych, zgodnych z prowadzong przez
Starostwo ewidencjg gruntow i budynkow.

3) Terminowe przeprowadzanie, w ramach corocznej inwentaryzacji $rodkow
trwatych, weryfikacji salda konta 011-$rodki trwate.

4) Niezwtoczne sporzgdzenie planu wykorzystania GZN.

5) Uzyczanie nieruchomosci po wcze$niejszym ujeciu ich w podanych do publicznej
wiadomosci wykazach nieruchomoSci przeznaczonych do oddania w uzyczenie.

6) Zamieszczanie w wykazach nieruchomo$ci przeznaczonych do zbycia lub
udostepnienia wszystkich danych okre$lonych w art. 35 ust. 2 ustawy ogn oraz
Stawek czynszu dzierzawnego w prawidtowej wySokoSci.

7) Ustalanie ceny nieruchomo$ci przeznaczonych do zbycia wytgcznie na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego w celu sprzedazy na potrzeby
Gminy.

8) Ustalanie w umowach dzierzawy i najmu stawek czynszu zgodnych ze stawkami
obowigzujgcymi na terenie Gminy oraz okre$lanie w nich postanowien

zabezpieczajacych interes prawny | ekonomiczny Gminy w przypadku
wykorzystywania nieruchomosci niezgodnie z przeznaczeniem.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Szczecin, 27 lipca 2020 r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Szczecinie
Kontroler Dyrektor
Bogumita Medrzak
gtowny specjalista kontroli
panstwowej
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