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l. Dane identyfikacyjne kontroli
P/18/100 - Wykorzystanie nieruchomos$ci gminnych na podstawie uméw najmu, dzierzawy
i uzyczenia'

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie

Bogdan Gorzatkowski, specjalista kontroli upowaznienie do  kontroli

nr LWA/75/2018 z 26 kwietnia 2018 .

panstwowej,

(dowdd: akta kontroli tom | str. 1-2)

Urzad Gminy Michatowice?, Al. Powstancow Warsz. 1; 05-816 Michatowice

Krzysztof Grabka, Wéjt Gminy Michatowice od 21 wrzesnia 2009 r.
(dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie prawidiowo prowadzono ewidencjg nieruchomosci
gminnych, o ktérej mowa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami¢, opracowano plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci,
oraz zawierano umowy najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci wchodzacych w skiad
zasobu. W Urzedzie prowadzono biezacg kontrole terminowosci zaptaty naleznosci z tytutu
najmu idzierzawy nieruchomosci i podejmowano dziafania w celu wyegzekwowania
zalegtosci. Najwyzsza Izba Kontroli nie wnosi zastrzezen do sposobu sprawowania przez
Wojta nadzoru w zakresie wykorzystania nieruchomosci gminnych na podstawie umow
najmu, dzierzawy lub uzyczenia.

Kontrola wykazata m.in. nieprawidlowo$¢ polegajacq na niedokonaniu waloryzacji czynszu
dzierzawnego 43 umow najmu i dzierzawy, co skutkowato zmniejszeniem dochodéw Gminy
04,6 tys. zt.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Ewidencja nieruchomosci i plany wykorzystania nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci

W latach 2016-2018 (do czasu zakonczenia czynnosci kontrolnych) ewidencja
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomodci byla prowadzona
w formie elektronicznej, w programie Rejestr Mienia Komunalnego. Ewidencja zawierafa
wszystkie elementy wskazane w art. 23 ust. 1c ugn.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 31-32)
W okresie objetym kontrolg dokonano 66 zmian w zakresie danych o nieruchomosciach
gminnych. Wszystkie powyZsze zmiany na biezaco zostaly wprowadzone do ewidencii
nieruchomos$ci, a informacje o nich zostaly przestane do Starosty Pruszkowskiego
w terminie 30 dni.
(dowod: akta kontroli tom 1 str. 148-155)
Wojt Gminy poinformowal, Ze ewidencja nieruchomo$ci gminnych, jako narzedzie
wspomagajace gospodarowanie nieruchomosciami pozwalata ustalic, ktore nieruchomosci
mozna przeznaczy¢ do dzierzawy, najmu czy sprzedazy. Stanowita podstawe

' Kontrolg objeto lata 2016-2018 (do czasu zakonczenia czynnos¢ kontrolnych, 1. 28 czerwca) oraz okres wczesniejszy, jesli
mial wptyw na kontrolowang dzialalno$¢.

2 Dalej zwany takze Urzgdem.

3 W toku niniejszej kontroli Najwyzsza lzba Kontroli stosuje nastepujacq skale ocen: pozytywna badz negatywna. Jezeli
sformutowanie oceny ogélnej lub czastkowej wedlug proponowane;j skali byloby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena nie
dawalaby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie oceng
opisowa, badz uzupelnia oceng 0gding lub czastkowa o dodatkowe objasnienie.

4 DzU.z2018r. poz. 121, ze zm. Dalej zwana takze ugn.
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do sporzadzania wykazow nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 35 ust. 1 ugn.

Na podstawie tej bazy danych wybierane byly nieruchomosci, na ktérych realizowano

inwestycje gminne. Ponadto graficzne przedstawienie ewidencji nieruchomosci gminnych

na mapie pozwalato okresli¢ nieruchomosci niebedace w posiadaniu gminy, a niezbedne
do pozyskania w celu wykonania konkretnej, zaplanowanej inwestycji, np. $ciezki rowerowej
czy przebudowy drogi gminnej.

(dowdd: akta kontroli tom | str.347)

W skiad zasobu nieruchomosci gminnych (stan na 31 grudnia 2017r.) wchodzilo

976 dzialek o facznej powierzchni 215,8839 ha, trzy budynki o tacznej powierzchni

20,7 tys. m? trzy lokale o fgcznej powierzchni 282,5 m2.

(dowod: akta kontroli tom | str. 35-38, 89)

Szczegotowe badanie zapisow ewidencji nieruchomosci gminnych oraz ewidencji $rodkow

trwalych (ST) wykazafo zgodnos¢ zapisow w obu ewidencjach, poza ponizszymi

rozbiezno$ciami:

— w ewidencji ST nie ujeto siedmiu dziatek zarejestrowanych w ewidenciji nieruchomosci
gminnych,’

— jedna dziatka nie zostata wyksiegowana z ewidencji $rodkow trwalych przy podziale,?

— dwie dzialki zostaly podwojnie zaksiggowane w ewidenciji ST,

— 28 dzialek ujetych w ewidencii nieruchomosci gminnych zostato zarejestrowanych jako
12 $rodkow trwatych, chociaz kazda z nich powinna stanowi¢ odrebny $rodek trwaly #

— trzy dziatki wykazane w ST zawieraly nieprecyzyjny opis, ktory uniemozliwiat ich
lokalizacje®, w konsekwencji dziatki te nie zostaly ujete w ewidencji nieruchomosci
gminnych.

(dowod: akta kontroli tom | str. 66-87)

Warto$¢ nieruchomosci wykazanych na 31 grudnia 2017 r. w ewidencji $rodkow trwalych

wynosita  240720,1tys.zt i odpowiadata wartosci nieruchomosci  wykazanych

w sprawozdaniu Gminy za 2017 r. SG-01.

W Informaciji o stanie mienia, sporzadzanej na podstawie art. 267 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych'®, wykazano 1333 nieruchomosci
o facznej powierzchni 303,6126 ha. Roznica z ewidencjg nieruchomosci gminnych wynikata
z faktu, iz w ewidencji tej ujeto wylacznie dziatki wchodzace w skiad gminnego zasobu
nieruchomosci, natomiast w informaciji o stanie mienia komunalnego wykazano dodatkowo
dziatki bedgce w posiadaniu Gminy, jednak niebedace jej wtasnoscia,
Ponadto Kierownik Referatu Geodezji i Rolnictwa poinformowat, ze ilos¢ dzialek
i powierzchnia zasobu nieruchomosci gminnych podane w informacii o stanie mienia jest
wigksza od faktycznej iloci dziatek i powierzchni zasobu w wyniku niewlaéciwego
wykazania w programie dziatek, ktére zostaly wykreslone, a mimo to wykazujq sie
w programie jako archiwalne. Blad ten zostat zgloszony do firmy obstugujacej program
w celu poprawy.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 35-36)
W okresie objetym kontrola w Urzedzie obowiazywaly dwa plany wykorzystania
nieruchomosci gminnych: pierwszy na lata 2015-2017 wprowadzony zarzadzeniem Wojta
Gminy z 15 grudnia 2014 r., a drugi na lata 2018-2020 wprowadzony zarzadzeniem Wojta
z 9 stycznia 2018 . Plany zostaly opracowane na okres trzech lat i zawieraly wszystkie
elementy okreslone w art. 25 ust. 2a ugn.

® Daziafki nr ewid. 695/1 w obrgbie Granica, nr ewid. 448 i 475 w obrgbie Michalowice-Osiedle, nr ewid. 768 w obrebie Pecice,
nr ewid. 896 i 937 w obrebie Reguly, nr ewid. 987 w obrebie Sokolow.

& Dziatka nr ewid. 641 w obrebie Granica.

7 Dzialki nr ewid. 618/4 w obrebie Granica i nr ewid. 716/22 w obrebie Komorow-Osiedle.

® W obrgbie Granica pod numerem inwentarzowym $rodka trwalego UGM.033.1305 ujeto dziatki nr ewid. 545/1 i 545/2,
w obrebie Komoréw Osiedle pod nr inw. ST 033/95 ujgto dzialki nr ewid. 716114 i 716/21, obrebie Komorow-Wies pod
nrinw. ST 033/23 ujgto dziatki nr ewid. 58/4 i 58/5, pod nr inw. ST 0331318 ujeto dzialki nr ewid. 488/2 i 488/3, pod nr inw.
8T 0331241 ujgto dzialki nr ewid. 23/8 i 24/5, pod nr inw, §T 036/1292 ujeto dzialki nr ewid. 166/1 i 166/6, w obrebie
Michalowice-Osiedle pod nr inw. ST 033/277 ujeto dzialki nr ewid. 151217, 15129, 1512113, 1512/17, w obrebie Nowa Wies
pod nrinw. ST 033/232 ujeto dzialki nr ewid. 1052 i 1071, pod nr inw. $T 033/66 ujeto dziatki nr ewid. 565/9 i 732/1, pod
nr inw. ST 033/241011 ujeto dziafki nr ewid. 539/9 1 539/13, w obrebie Opacz-Kolonia pod nr inw. ST 033/650 ujgto dziafki
nr ewid. 87/2, 235/1i 235/4, w obrebie Reguly pod nrinw. ST UH.033/1295 ujeto dzialki nr ewid. 628/4,

¢ Trzy dziatki (numery inwentarzowe: 033/49, 033/7, 033/48) nie mialy opisu umozliwiajacego ich pelng identyfikacje,

w szczegdinosci — w kartach érodka trwalego nie wskazano numeru dzialki, jej powierzchni, numeru ksiegi wieczystsj.

Dz.U. 22017 r. poz. 2077, ze zm.
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Ustalone
nieprawidlowosci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Wojt Gminy poinformowal, ze plan wykorzystania nieruchomo$ci gminnych sporzadzono
w oparciu o ewidencje nieruchomosci wchodzacych w sktad mienia gminnego, uchwaty
budzetowe i wieloletnie prognozy finansowe, migjscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, potrzeby wyrazane w formie wnioskow o0séb fizycznych i prawnych, analizy
stanu nieruchomosci pod katem ich przydatnosci do dalszego wykorzystania.

(dowdd: akta kontroli tom I str. 173-179, 347)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyZej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

W ewidencji ksiegowej Srodkéw trwatych ujeto zapisy nierzetelne i niezgodne ze stanem
faktycznym, czym naruszono art. 23 ust. 1 art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
0 rachunkowosci'’. Dwie dzialki zostaly podwdjnie zaksiggowane, 28 dziatek
zarejestrowano jako 12 srodkow trwalych, mimo iz kazda z nich powinna stanowi¢ odrebny
Srodek trwaly, a jedna dzialka nie zostata wyksiegowana z ewidencji rodkow trwatych przy
podziale. W ewidencji nie ujeto siedmiu dziatek wykazanych w ewidencji nieruchomosci
gminnych. Opis trzech $rodkdw trwatych uniemozliwial lokalizacje nieruchomosci.

(dowod: akta kontroli tom | str. 66-87, 116-118)
Kierownik Referatu BudZetu i Finansow podala w wyjasnieniach, Zze bledne zapisy byly
spowodowane przeoczeniem lub mylng interpretacjg przepisu pracownika prowadzacego
ewidencje Srodkow trwatych. W zakresie Srodkéw trwatych, ktorych nieprecyzyjny opis
uniemozliwiat ich lokalizacje Kierownik poinformowata, ze dziatki wprowadzono do ewidencji
ST w 2004 r. na podstawie ksiag inwentarzowych prowadzonych recznie. W wyniku braku
danych nie wprowadzono do ewidencji pelnej charakterystyki przedmiotowych dzialek.
W zwiazku z brakiem danych charakterystycznych brak jest mozliwosci ustalenia obrebu
geodezyjnego, a z uwagi na brak mozliwosci ich zidentyfikowania nie podjeto dzialah
majacych na celu uregulowania statusu prawnego.

(akta kontroli str. 131, 106)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, prowadzona w okresie objetym kontrolg,
ewidencje gminnego zasobu nieruchomos$ci oraz obowigzujace w tym okresie plany
wykorzystania nieruchomos$ci wechodzgcych w skiad zasobu.

2. Oddawanie nieruchomosci wchodzacych w sklad gminnego
zasobu nieruchomosci w najem, dzierzawe i uzyczenie

W okresie objetym kontrolg Rada Gminy nie podjefa uchwaly okre$lajacej zasady najmu
i dzierzawy nieruchomosci. Wojt Gminy zarzadzeniem nr 77/2012 z 7 maja 2012r.
wprowadzit regulamin licytacji stawki czynszu z tytutu dzierzawy nieruchomosci
stanowigcych mienie komunalne Gminy, a zarzadzeniem nr 66/2013 z 9 kwietnia 2013 r.
regulamin okreslajacy zasady wynajmu lokali uzytkowych w budynku siedziby Urzedu.
(akta kontroli str. 192, 233-243)
W okresie objetym kontrolg Gmina posiadata nieruchomosci gruntowe'? (niezabudowane
lub zabudowane) o powierzchni: 290,5410 ha (w tym 215,7804 ha stanowito gminny zasob
nieruchomosci) wedlug stanu na 31 grudnia 2016r.; 303,6126 ha (w tym 217,2604 ha
gminny zasob) wediug stanu na 31 grudnia 2017r.; 303,7293 ha (w tym 217,3571 ha
gminny zaséb) wedlug stanu na 31 marca 2018 r.
(akta kontroli str. 89-90)
W okresie objetym kontrola, w zakresie najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci
gminnych obowiazywato:
— w2016 r. 72 umowy, w tym 52 dzierzawy, 12 najmu, 8 uzyczenia,
— w2017 r. 89 umow, w tym 68 dzierzawy, 12 najmu, 9 uzyczenia,
— wl kwartale 2018 r. 81 umbw, w tym 59 dzierzawy, 13 najmu, 9 uzyczenia.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 194-199)
Ponadto, w okresie objetym kontrola obowigzywaly umowy dzierzawy drég, zawierane
wcelu wykonania robdt (umowy krotkoterminowe z ustalong oplata jednorazowa) lub

" DzU.z 2018 r. poz. 395, ze zm.
12 Wedtug ewidencji gminnej, bez danych dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy.
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umieszczenia infrastruktury technicznej w pasie drogowym (umowy wieloletnie z czynszem
rocznym)'s,

(dowod: akta kontroli tom | str. 202-232)
W toku kontroli dokonano analizy 23 uméw: pigé uméw najmu i 15 umow dzierzawy (w tym
18 umow zawartych na okres od trzech miesiecy do trzech lat i dwie umowy zawarte na
okres powyzej trzech lat'*) oraz trzech uméw uzyczenia obowigzujacych w latach 2016-
2018 (I kw.).
Wszystkie nieruchomosci objete kontrolg byly ujete w ewidencji nieruchomosci gminnych
i w ewidencji ksiegowej Gminy.

W 20 na 23 zbadane sprawy, przed zawarciem umowy, podano do publicznej wiadomosci
wykazy, o ktorych mowa w art. 35 ust. 1 ugn. Wykazy wywieszono w siedzibie Urzedu,
zamieszczono na stronach internetowych i ogtoszono w prasie lokalnej. W jednym z ww.
przypadkow wykaz nie zostat umieszczony na stronie internetowej Urzedu's. Wykazy
zawieraty wszystkie informacje okreslone w art. 35 ust. 2 ugn.
W dwach pozostalych przypadkach, ze wzgledu na zawarcie umowy na okres ponizej trzech
miesigcy, publikacja wykazu nie byla wymagana. W przypadku jednej umowy dzierzawy'®,
zawartej na okres 10 lat, nie sporzadzono wykazu.

(akta kontroli tom | str. 182, 192, 260-267)
We wszystkich poddanych kontroli sprawach Rada Gminy wyrazita zgode na najem
lub dzierzawe nieruchomosci na okres powyzej trzech lat, a takze, gdy po umowie zawartej
na okres do trzech lat zawierano kolejng umowe, ktérej przedmiotem byla ta sama
nieruchomos¢. Ponadto, w zakresie dwoch umow zawartych na okres powyzej trzech lat,
Rada Gminy wyrazila réwniez zgode na odstapienie od trybu przetargowego.

(akta kontroli tom | str. 193, 260-267)

Kontrola trzech uméw uzyczenia wykazata, ze dwie z nich dotyczyly uzyczenia Swietlicy
wiejskiej na dwa dni w celu przeprowadzenia imprez okoliczno$ciowych, a trzecia (zawarta
na okres trzech lat), dotyczaca korzystania z boiska gminnego w Regutach, zostata zawarta
Z fundacjg w celu prowadzenia szkoly pitkarskiej dla dzieci. W przypadku ostatniej umowy
Gmina zawarta umowe uzyczenia, a nie dzierzawy, poniewaz zgodnie z zasadami dotacji
unijnej, z ktorej sfinansowano budowe uzyczonego boiska, szkofa nie mogta pobieraé z jego
tytutu Zadnych optat.

(dowdd: akta kontroli tom Il str. 200-209)
Wszystkie poddane kontroli umowy zostaty podpisane przez Woit Gminy. Tres¢ umoéw byta
zgodna z treécig opublikowanych wykazow. Wszystkie analizowane umowy najmu
i dzierzawy zawieraly informacje dotyczace ustalonych stawek czynszu, terminu wnoszenia
oplat, warunkow korzystania z nieruchomosci, warunkow rozwiazania umowy, aktualizacii
czynszu', zakazu podnajmu nieruchomosci osobom trzecim i naliczania ustawowych
odsetek od nieterminowych platnosci. W pigciu umowach'® wprowadzono postanowienia
dotyczacy konsekwencji bezumownego korzystania przez dzierzawce lub najemce
z nieruchomosci gminnych po uptywie obowigzywania umowy (w czterech przypadkach
oplata za bezumowne korzystanie wynosita 200% miesiecznego czynszu, a w jednym
przypadku ustanowiono kare w wysokosci 10-krotnosci rocznego czynszu). W dwoch
umowach' ustanowiono kaucje tytulem zabezpieczenia czynszu lub wynikajaca
ze zniszczenia lokalu oraz zabezpieczenia naleznosci finansowych, bezumownego
korzystania z lokalu i innych roszczen. W jednej umowie2? ustanowiono gwarancje bankowg
tytutem zabezpieczenia czynszu, ktéra co rok miala by¢ skiadana przez dzierzawce,
awjednej?! zobowigzano najemce do ziozenia weksla in blanco wraz z deklaracjg
wekslowg w wysokosci kwoty trzymiesigcznego czynszu. W 21 umowach wprowadzono

13 W 2016 r. obowiazywalo 181 umdw, w 2017 r. 272 umowy aw | kwartale 2018 r. 224 umowy.

" Umowy zawarte na okres powyzej trzech lat, nr UG/GR/30/2017 i 27.03.2017 r., UG/GR/12/2017.

5 Wykaz stanowigcy zalacznik do zarzadzenia nr 96/2017 Wojta Gminy z 17 maja 2017 .

& Umowa nr UG/GR/30/2017 z 18 sierpnia 2017 r.

T W kazdej umowie ustalono aktualizacje wedlug warlosci podawanych w komunikatach Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego w sprawie Sredniorocznego wskaznika cen towardw i ustug konsumpeyinych na dany rok kalendarzowy.

' Dotyczy uméw nr: UG/GR/2/2017, UGIGR/1075/2016, UGIGR/12/2017, UG/GRIB/2017, UGIGRI746/2016.

19 Dotyczy umow nr: UG/GR/1075/2016, UG/GR/8/2017.

2 Dotyczy umowy nr UG/GR/584/2016.

21 Dotyczy umowy nr UG/GR/746/2016.



Ustalone
nieprawidlowosci

zapisy dotyczace mozliwosci rozwigzania umowy przez Gmine bez wypowiedzenia
ze skutkiem natychmiastowym i zwrotu nieruchomosci przez najemce.
(akta kontroli tom | str. 260-267)

W przypadku uméw dzierzawy gruntow stawki czynszu, zasady ich aktualizacja oraz
wysokos¢ oplat za bezumowne korzystanie z nieruchomosci byly co roku okreslane
w zarzadzaniach Wojt2. W zarzadzeniach okrelono m.in. zasade corocznej aktualizacii
czynszu o wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych (w przypadku, gdy wskaznik ten
jest dodatni), uprawnienie do obnizenia czynszu o 20% dla mieszkancow Gminy, mozliwo$¢
podwyzszenia czynszu o 100% przy obliczaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z gruntu oraz uprawnienie do okreslenia stawek czynszu w wysokosci innej niz wynikajaca
z zarzadzenia. Stawki najmu lokali uzytkowych bedacych wilasnoscia Gminy ustalono
w zarzadzeniu nr 62/2013 z 29 marca 2013 r.

(akta kontroli tom | str. 233-243)
Analiza 20 umow dzierzawy lub najmu wykazata, ze w 14 przypadkach czynsz ustanowiono
wedtug stawek okreslonych w zarzadzeniu, a w szesciu przypadkach czynsz okreslono
w wysockosci uzgodnionej przez strony.

(akta kontroli tom | str. 260-267)

W 2018 r. nie dokonano waloryzacji stawek czynszu z tytutu najmu i dzierzawy, pomimo
ze umozliwiaty to zasady okre$lone w umowach dzierzawy lub najmu.
(dowod: akta kontroli tom [ str. 200-201)

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

1. Przed zawarciem jednej umowy? Wojt nie sporzadzit inie podat do publicznej
wiadomosci wykazu nieruchomos$ci przeznaczonej do dzierzawy, co bylo niezgodne
zart. 35 ust. 1 ugn.

(akta kontroli tom | str. 182, 261, tom [l str. 90-101)

Wéijt Gminy poinformowal, ze wynikalo to z przeoczenia pracownika zajmujacego sie tq
sprawa. Firma $wiadczaca ustugi zdrowotne dla mieszkancéw Gminy zlozyta wniosek
o przediuzenie umowy dzierzawy na kolejne lata, z uwagi na konieczno$¢ przediuzenia
uméw z NFZ na $wiadczenia specjalistyczne. Z uwagi na krotkie terminy rozpatrywania
ofert przez NFZ, projekt uchwaly, na prosbe wnioskodawcy, zostat wprowadzony
na najblizszg sesje Rady Gminy. W czasie, gdy podjeta przez Rade Gminy uchwata
zostala przekazana do wojewody w celu sprawdzenia jej pod wzgledem prawnym,
przygotowywano projekt kolejnej umowy dzierzawy. Gdy w wymaganym terminie
nie zostaly zgloszone zadne zarzuty, zostata zawarta kolejna umowa dzierzawy.
Aby nie dopusci¢c do przerwania dostgpu do ustug zdrowotnych dla mieszkancow,
wszelkie dziatania byly podejmowane w najkrotszym mozliwym terminie, stad doszlo do
przeoczenia opublikowania wymaganego ustawg wykazu nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 192)

2. W przypadku 43 umoéw najmu i dzierzawy Wajt, niezgodnie z postanowieniami uméw
oraz zarzadzeniem w sprawie ustalenia miesiecznych stawek czynszu z tytutu dzierzawy
gruntow, nie dokonat aktualizacji wysokosci czynszu dzierzawnego o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych, ktéry w 2017 r. wzrést 0 2%, co skutkowato
zmniejszeniem dochoddw brutto Gminy w | kwartale 2018 r. 0 4,6 tys. zi

(dowod: akta kontroli tom | str. 200-201)

Kierownik Referatu Geodezji i Rolnictwa poinformowata, ze czynsz nie zostat

zwiekszony z powodu omytki pracownika, ktora zostata zauwazona dopiero podczas
kontroli.

(dowdd: akta kontroli tom | str. 323)

22 Zarzadzenia Wojta Gminy Michalowice w sprawie ustalenia miesigeznych stawek czynszu z tytulu dzierzawy gruntow
bedacych wiasnoscia lub we wiladaniu Gminy Michalowice oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntow:
nr 20/2016 z 28 stycznia 2016 1., nr 13/ 2017 z 24 stycznia 2017 r., nr51/2018 z 27 lutego 2018 1.

2 Umowa nr UG/GR/30/2017 z 18 sierpnia 2017 r.

2 Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 15 stycznia 2018 r. w sprawie $redniorocznego wskaznika cen
towaréw i uslug konsumpcyjnych ogdlem w 2017 . (M.P. z 2018 r. poz. 106).
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Gmina w sposob prawidlowy zawierata umowy najmu i dzierzawy, wybierajac kontrahentow
za zgodg Rady Gminy, w trybie bezprzetargowym. Nieruchomosci gminne uzyczano
podmiotom prowadzacym dzialalno$¢ na rzecz mieszkancow. W umowach prawidtowo
zabezpieczono interes prawny i ekonomiczny Gminy. Stwierdzone nieprawidtowosci
dotyczyly nieopublikowania jednego wykazu nieruchomosci przeznaczonej do dzierzawy
oraz niedokonania waloryzacji czynszu dzierzawnego 43 umow najmu i dzierzawy,
co skutkowato zmniejszeniem dochodow Gminy o 4,6 tys. zt.

3. Egzekucja naleznosci z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci
wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci

W okresie objetym kontrola w Urzedzie nie obowigzywaly wewnetrzne regulacje dotyczace
windykacji naleznosci z tytutlu najmu i dzierzawy nieruchomosci wchodzgcych w skiad
gminnego zasobu nieruchomosci. Faktury wystawialy dwie komérki realizujace umowy
dzierzawy i najmu (Referat Geodezji i Rolnictwa oraz Referat Gospodarki Komunalnej
i Ochrony Srodowiska), nastepnie w tych referatach prowadzono monitoring ptatnosci.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 434)
W latach 2016-2018 (I kw.) z tytutu zawartych uméw najmu lub dzierzawy Gmina uzyskata
odpowiednio dochody netto w kwocie: 838,8 tys. zt w 2016 ., 869,1 tys. zt w 2017 r. oraz
305,0 tys. zt w | kwartale 2018 r. Zalegtosci z tego tytulu wyniosly: 33,6 tys. zt na koniec
2016 1., 46,5 tys. zt na koniec 2017 1.1 61,9 tys. zt na koniec | kwartatu 2018 r..
(dowod: akta kontroli tom | str. 434)
Szczegolowa kontrolg objeto zobowigzania 12 diuznikéw zalegajacych z optatami z tytutu
uméw najmu lub dzierzawy nieruchomo$ci wchodzacych w skiad zasobu. Badanie
wykazalo, ze we wszystkich przypadkach dluznicy dokonywali wptat w terminie od 12 do
589 dni po terminie wskazanym w fakturze. W zwiazku z ww. nalezno$ciami Urzad wystat
pie¢ wezwan do zaplaty (w przypadku opoznien platnosci od 62 do 147 dni). W jednej
sprawie®, w 2016 r. skierowano sprawe do sadu, ktory 20 marca 2017 r. wydat nakaz
zaptaty zalegtosci.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 268-297, 313-317, 327-337)
Wojt Gminy poinformowal, ze Urzad w celu pobrania zalegtych naleznosci w pierwszej
kolejnosci poczta elektroniczng lub telefonicznie informowat diuznikow o powstatych
zaleglosciach, nastepnie wystawiano pisemne wezwania do zaplaty. Wojt poinformowal,
Zze przed skierowaniem postepowania na droge sadowg Urzad stara sie zalatwi¢ sprawe
ugodowo, gdyz kazde wystapienie do sadu generuje dodatkowe koszty, ponadto cykliczne
wplaty (z opdznieniem) czynszéw utrudniaty wystapienie z wnioskiem do sadu, poniewaz
po kazdej wplacie zmieniata sie kwota zaleglosci, a tym samym wysokos¢ optaty sadowe;
naleznej do uiszczenia przez Gming. Wojt poinformowat rowniez, ze nie dopuszcza sie
do przedawnienia zalegtosci, a od wplat uiszczanych po terminie Urzad naliczat odsetki.
(dowdd: akta kontroli tom | str.320)
W okresie objetym kontrolg wystapit jeden przypadek naleznosci z tytutu bezumownego
korzystania z nieruchomosci gminnej. Zrodtem ww. naleznosci bylo korzystanie przez
operatora telekomunikacyjnego z nieruchomosci po wygasnieciu umowy dzierzawy?. Urzad
w marcu 2018 r. wystat wezwanie do zaplaty, jednak do czasu zakonczenia kontroli NIK
diuznik nie wptacit naleznej kwoty, kwestionujac zaréwno wysoko$¢ czynszu za bezumowne
korzystanie, jak idzierzawe jako forme ewentualnej przyszlej umowy. Podmiot zazadal
od Gminy ustanowienia stuzebnosci przesylu, a wobec sprzeciwu zapowiedziat wystapienie
w tej sprawie na droge sadowa. Na koniec | kwartatu 2018 r. kwota naleznos¢ z tytutu
bezumownego korzystania wynosita 229,6 tys. zt.
(dowod: akta kontroli tom Il str. 177-199)
Wojt Gminy poinformowat, ze od zakonczenia umowy dzierzawy dazyl do polubownego
zawarcia kolejnej umowy dzierzawy na dotychczasowych warunkach, lecz warunki
zaproponowane przez dzierzawce byly nie do zaakceptowania. Do momentu wystawienia
ostatecznego przedsadowego wezwania do zaptaty za bezumowne korzystanie

% Dotyczy naleznosci z 21 kwietnia 2015r. w kwocie 16 875,60 zi z tytulu dzierzawy dwoch dzialek stanowigcych drogi
wewnetrzne, w celu wykonania przez dzierzawce sieci wodociggowe.
% Umowa dzierzawy wygasta 1 czerwca 2017 r.
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z nieruchomosci, Woéjt miat nadzieje na podpisanie umowy na dotychczasowych warunkach,
wigc wezesniej nie wysytano tego typu wezwan.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 322)
Kierownik Referatu Geodezji i Rolnictwa podata w wyjasnieniach m.in.: ,0d momentu
zakoriczenia umowy do dnia wystawienia wezwania byly podejmowane proby formalnego
uregulowania tytulu prawnego dotychczasowego dzierzawcy poprzez zawarcie Umowy
dzierzawy na dotychczasowych warunkach. Dzierzawca wyrazat zainteresowanie
korzystaniem z dziatki, przy czym od samego poczatku wnioskowat o znaczne obnizenie
czynszu z tytutu dzierzawy. Do dzierzawcy byly kierowane pisma zawierajgce stanowiska
Gminy co do propozycji obnizenia czynszu dzierzawnego wraz z projektem nowej umowy.
W rozmowach telefonicznych dzierzawca zapewniaf nas o checi zawarcia umowy
dzierzawy, a takze wykazywaf che¢ dalszych negocjacji warunkéw umowy, stad nie byly
podejmowane zadne kroki w celu skierowania sprawy na droge sqadowg o zapfate i wydanie
nieruchomosci... Dopiero w marcu 2018 1. dzierzawca ostatecznie odmoéwit zgody na
zawarcie umowy i wyrazif wole rozwigzania sporu na drodze sadowej. Po tym pismie zostato
wystawione pisemne wezwanie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, obejmujace
okres od 1 czerwca 2017 r. do 31 marca 2018 r., bedgce podstawg do wystapienia do sqadu.
W celu zawarcia ugody oraz uniknigcia wystapienia na droge sadowa, ktre pociggatoby ze
sobg wysokie koszty (okofo 20000 zf), zostato skierowane kolejne pismo z ponowng
propozycjq opfaty za bezumowne korzystanie w wysokosci czynszu dzierzawnego. Sprawa
Jjest obecnie analizowana przez stuzby prawne Gminy, celem okrelenia optymalnej
wysokosci odszkodowania, ktore bedzie przedmiotem zadania pozwu.”
(akta kontroli tom | str. 322)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu Gminy w zakresie egzekucji
naleznosci z tytutu najmu i dzierzawy nieruchomosci wchodzacych w skfad gminnego
zasobu nieruchomosci.

4. Nadzor nad wykorzystaniem nieruchomosci wchodzacych
w skiad gminnego zasobu nieruchomosci

W okresie objetym kontrolg prowadzeniem spraw dotyczacych zawierania i realizacji umow
najmu, dzierzawy, uzyczenia nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci zajmowat si¢ Referat Geodezji i Rolnictwa oraz Referat Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska.

(dowod:; akta kontroli tom | str. 421-422)
W planach audytu na lata 2016-2018, w zakresie gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomos$ci, okre$lono ryzyka dotyczace m.in. skutecznosci stosowanych metod
windykacji naleznosci, ustalania opfat za dzierzawe i najem, korzystania z gruntu bez tytulu
prawnego, prowadzenia ewidencji skiadnikow majatkowych, naliczania i pobierania
dochodéw budzetowych. W zwiazku z faktem, iz zjawiska te nie przekraczaly
akceptowalnego poziomu ryzyka, nie zostaly wskazane w ,Zbiorczym raporcie identyfikacji
ryzyka" (na 2016r. ina2017r). W wyniku powyzszej oceny na lata 2016-2018
nie zaplanowano audytu w zakresie gospodarowania nieruchomosciami gminnymi.

(dowod: akta kontroli tom | str. 368-383)
W okresie objetym kontrolg nie przeprowadzono kontroli wewnetrznej dotyczace;
gospodarowania nieruchomo$ciami Gminy. Na lipiec 2018 r. zostala zaplanowana kontrola
wewnetrzna w zakresie gospodarki mieniem komunalnym Gminy.

(dowod: akta kontroli tom | str. 342-344)
Wojt Gminy poinformowal, ze realizacja umow najmu i dzierzawy byla na biezaco
monitorowana przez kierownika Referatu Geodezji i Rolnictwa. Dodatkowo Wojt sprawowat
nadzér stuzbowy poprzez dekretacje pism i rozmowy z kierownikiem Referatu. Ze wzgledu
na maly udziat dochodow z ww. tytutu w ogéinych dochodach Gminy, nie bylo potrzeby
wprowadzania dodatkowych szczegdlowych procedur dotyczacych monitorowania zadan
wtym zakresie. Wojt dodal, ze realizacja umow najmu, dzierzawy i uzyczenia byla



prowadzona na biezgco przez Kierownikow referatow oraz Rade Gminy, przy okazji
wydawania uchwat dotyczacych gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli tom | str. 347-349)
W okresie objetym kontrolg do Woajta i do Rady Gminy nie wplynely skargi w sprawach
najmu lub dzierzawy nieruchomosci gminnych.
(dowad: akta kontroli tom | str. 189)
W 2016 r. gospodarka nieruchomosciami gminnymi byta przedmiotem kontroli zewnetrznej
przeprowadzonej przez Regionalng Izbe Obrachunkowa w Warszawie. W wystapieniu
z 3 sierpnia 2016 r. RIO wnioskowala m.in. o przestrzeganie wymagan okreslonych
wart. 35 ust. 1 ugn, dotyczacych sporzadzania i publikowania wykazow nieruchomosci
przeznaczonych do najmu, dzierzawy i uzyczenia i przestrzeganie wymagan okreslonych
wart. 42 ust. 5 ustawy o finansach publicznych w zakresie ustalenia naleznosci z tytulu
umow cywilnoprawnych i terminowego podejmowania czynnosci zmierzajacych do ich
egzekucji.
(dowad: akta kontroli tom | str. 402-406)
Ustalone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci nieprawidtowosci

Ocena czastkowa glsé'vzvgzms:a lzba Kontroli ocenia pozytywnie dziafalnos¢ Urzedu Gminy w badanym

IV. Uwagi i wnioski

Whioski pokontrolne Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 . o Najwyzszej |zbie Kontroli?’,
Wnosi 0:

1) rzetelne prowadzenie ewidencji $rodkow trwalych Gminy,

2) sporzadzanie i publikowanie wykazow nieruchomosci przeznaczonych do najmu
dzierzawy lub uzyczenia,

3) dokonanie waloryzacji opfat z tytutu najmu lub dzierzawy nieruchomos$ci za 2018 r.
zgodnie ze wskaznikiem wzrostu cen towarow i usiug konsumpcyjnych ogtaszanym
przez Prezesa GUS.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli

Prawo zgloszenia Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zastrzezen zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgfasza sig do dyrektora Delegatury NIK

w Warszawie.

Obowigzek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
poinformowania wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
NIK o sposobie  wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach Iub przyczynach niepodjecia tych
wykorzystania uwag dziatan.
i wykonania wnioskaw
W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy sig od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu zastrzezen w calosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.
Warszawa, B lipca 2018 1.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie

Kontroler DYREKFOR .
Bogdan Gorzalkowski Rrlegatey Ny et
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