LPO-4101-40-02/2012
P12/163

W odpowiedzi prosz¢ powotad sig
na numer naszego pisma

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Poznaniu

—
Wpl. | 15, MAR. 2013

0 i -
Pion/Zespot . Tf_‘ ﬁ 1r\

1y SR,

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

AN ISZA 1784 KONTROLI
Delegatura w Poznaniu
ul. Dozynkowa 9H, 61-662 Poznan
T +48 A1 655 A2 00, F +48 61 655 62 01
IpodEnik.gov.pl

URZAD MIEJSKI w SREMIE |
ZESPOL OBSLUGL KLIENT.

¥a

.



Numer i tytuf kontroli

Jednostka
przeprowanzajgca
kontrolg

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik fednostki
kontrofowanej

Ocena ogéina

Uzasadnienie
oceny ogolngj

|. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

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

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

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

Adam Lewandowski, Burmistrz Sremu (dalej: Burmistrz)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

NajwyZsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidfowosci?
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zakresie gospodarowania obiektami i lokalami
0 przeznaczeniu uzytkowym w latach 2009-2012.

Formutujac ww. ocene, NIK uwzglednita prawidlowe prowadzenie przez Gmine
Srem (dalej: Gmina) ewidenciji gminnego zasobu uzytkowego, stosowanie procedur
przetargowych i zasad okreslonych przez Rade Miejska przy sprzedazy i oddawaniu
W najem nieruchomosci gminnych, przeprowadzenie w wymaganym terminie
inwentaryzacji nieruchomosci, prawidlowe Sprawowanie nadzoru nad zarzadcy
gminnego zasobu nieruchomosci uzytkowych; realizacje siedmiu z dziewieciu
wnioskow pokontrolnych skierowanych do Burmistrza przez NIK po kontroli
gospodarowania lokalami uzytkowymi w 2008 r.

Nieprawidtowosci  dotyczyly nieopracowania w wymaganym terminie planu
wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych | powierzenia zarzadey
nieruchomoéci realizacji zadan zastrzezonych dla organu wykonawczego Gminy
(zagadnienia objete wnioskami pokontrolnymi w 2008 r.). Stwierdzono réwnie?
przypadki niedokonywania w wymaganym terminie przypisow odsetek od naleznosci
gminnych oraz ogtaszania nieprawidiowo sporzadzonych wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem.

Urzad nie przekazywal najemcom oraz nabywcom budynkow | wyodrebnionych
lokali uzytkowych $wiadectw charaklerystyki energetycznej.

TMajwyzsza |zba Kontroli w o ocenie ogdineg] i przy ocenach czastkowych slosuje S-slopniowa skale ocen: pozytywna,
pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosc negatywna,
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Cipis stanu
faktycznego

IIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1.1. W zasobie nieruchomosci uzytkowych Gminy na koniec 2012 r. znajdowalo sie
145 nieruchomosciz o powierzchni 56.274,23 m? Nieruchomosci  uzytkowe
przeznaczone do oddania w najem i dzierzawe, powierzone zostaly w zarzadzanie
Sremskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0 (STBS). Wedtug
stanu na koniec 2012 r. zasob ten obejmowat: 3 budynki o powierzchni uzytkowe
467,28 m2, 12 lokali o powierzchni 765,14 m?, 19 garazy o powierzchni 236,02 m2
oraz 19 innych obiektow uzytkowych o powierzchni 333,82 m?
Pozostale nieruchomosci stanowigce zasob uzytkowy Gminy, ktére nie byly
przeznaczone do komercyjnego wykorzystania, pozostawaly w zarzadzie Urzedu,
jednostek organizacyjnych Gminy i spotki gminne;.

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

1.2. Rada Miejska w Sremie, korzystajac z uprawnienia wynikajgcego z art. 18 ust. 2
pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (ustawa
o samorzadzie gminnym")3, okreslita zasady nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i oddawania w najem?. Zgodnie z 1g
uchwata, lokale uzytkowe mogty by¢ sprzedawane wytacznie w trybie przetargu lub
oddawane w najem na czas nieoznaczony. Zawieranie umow najmu nieruchomosci
lub lokalu uzytkowego na czas oznaczony powyzej trzech lat, zawieranie kolejnych
uméw po umowie zawartej wczesniej na czas 0znaczony do trzech lat, mozliwe bylo
tylko w sytuacjach uzasadnionych interesem Gminy. Wysokos¢ stawek czynszu
powinna by¢ uzalezniona od polozenia nieruchomosci oraz celu, na jaki
nieruchomo$c¢ miata byC przeznaczona.

(dowod: akta kontroli str. 84-93)

1.3. Zarzadzeniem nr 836/10 z 26 stycznia 2010 r. w sprawie gospodarowania
nieruchomosciami  komunalnymi, Burmistrz okreslit - min. wysokost  stawek
czynszowych za najem i dzierzawg nieruchomosci gminnych (wczesniej stawki
czynszu okreslone byly zarzadzeniem nr 323/04). Zgodnie z tym zarzadzeniem,
wyboru najemcy winna byta dokonywat komisja w trybie przetargowym, a umowa
najmu powinna byta zawierac postanowienia zabezpieczajace interes Gminy (m.in.
zasady corocznej waloryzacii stawki czynszu, zasady rozliczania nakfadow
ponoszonych przez najemce, zakaz dalszego oddawania nieruchomaosci w najem,
dzierzawe lub uzytkowanie).

(dowéd: akta kontroli str. 110-117)

1.4. Stosownie do postanowien zarzadzenia Burmistrza Sremu nr 163/2011 z 4 lipca
2011 r5 sprzedaz nieruchomosci z gminnego zasobu winna byla odbywac sie
w oparciu o zatwierdzony przez Burmistrza plan sprzedazy, sporzadzony przez Pion
Skarbu Gminy.

(dowéd: akta kontroli sir. 91-93)

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

W latach 2008-2011 bylo to odpowlednic: 161 nieruchomascl o powierzchni 55.151,85 m? w 2003 r, 148 nieruchomosa
o powierzehni 55.660,60 m? w 2010 1., 148 nienichomosc o powierzchni 55 787 12 m? w 2011 1,

10z, U. z 2001 r. nr 142, poz. 1581, 2 zm

+ ychwala nr 26100108,

5w sprawie plancwania zhywania nierichomosc sEanowizcych wiasnost gminy Srem.

3



Ustalone
nieprawidiowosci

0 gospodarce nieruchomosciami® (,ustawa o gospodarce nieruchomosciami"), plan
ten zawieral m.in.. zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu, prognoze
dotyczacq udostepnienia i nabywania nieruchomosci, prognoze poziomu wydatkow
| prognoze wptywéw osiaganych z tytulu optat za uzytkowanie zasobu.

(dowod: akta kontroli str. 118-142)

16. Od 2009 r., Urzad prowadzit ewidencje gminnego zasobu nieruchomosci,
0 ktdrej mowa w art, 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 23 ust. 1 ¢ ww. ustawy. Z ustaler kontroli wynika, ze
Urzad aktualizowal dane w niej zawarte, dokonujgc odpowiednich  wpisow
dotyczacych zbycia, oddania w najem lub powierzania w zarzad poszczegolnych
nieruchomosci.
Urzad dysponowat dostepem do ewidencji gruntow i budynkéw prowadzonych przez
Staroste Sremskiego (System Ewidencji Gruntéw, Budynkow i Lokali). Poréwnanie
danych dot. wybranej préby pieciu nieruchomosci ujetych w ewidencji gruntow,
budynkéw i lokali, wykazato, ze w ewidencja gminnego zasobu nieruchomosci byta
zgodna z ewidencja prowadzong przez Staroste $nemskiego_

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

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

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

1.8. Zgodne z art. 26 ustawy z dnia 29 wrzesnia 19094 0 rachunkowosci®, Urzad
przeprowadzit w okresie od 1 grudnia 2009 r. do 4 stycznia 2010 r. inwentaryzacje
srodkow trwalych obejmujgca m.in. inwentaryzacje nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 231-243)

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

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

W dzialainosci  kontrolowane; jednostki w  przedstawionym wyZe] zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:

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

S0z U z20M0r. nr 102, poz. 651, ze zm.

T Altany polozone] w ciagu plancwanej do budowy drogi.

* Uzyskano pozwolenie na budows, celem Zroiany sposcby zagospodarowania budynku wiezy cinien na budynek ze 4ciang
WHRINaczhowa,

"Dz Uz 20095 nr 152, poz. 1223, 22 zm

0Dz W, nr 157, poz. 1240, 22 zm



Cpis stanu
faktycznego

Ze zlozonych w toku kontrol wyjasnien Burmistrza wynika, 7e uszczegdlawianie
wiedzy o majatku, jest procesem ciaglym, a propozycje kierowane w ramach
projektow  budzefu gminy na poszczegoine lata w zakresie: zbywania
nieruchomosci, nabywania nieruchomosci, wynajmu nieruchomoéci itd., byly
konstruowane na podstawie analiz czastkowych, jakimi na danym etapie
dysponowala Gmina. Dostgpna W 2012 r. wiedza o zasobie gminnych
nieruchomasci, pozwolita na podjgcie pierwszej proby skonstruowania zespolonego
planu dia calego zasobu.

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

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

_ zanizono o 5,0 tys. wartosc naleznosci diugoterminowych', w stosunku do
wartosci ujetych w bilansie Urzedu sporzadzonym na dzief 31 grudnia 2011 .,

_ zanizono o kwote 3.253,0 tys. wartosé rzeczowych aktywow trwatych wedlug
stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. (nie uwzgledniono salda konta 080-Srodki trwate
w budowie),

_ zanizono o kwote 63,2 tys. zt wysokoSC kapitatu wtasnego STBS wedlug stanu na
dzie 31 grudnia 2010 .12,

W toku kontroli Burmistrz poinformowal NIK, ze komentarz do zaistniatych
niezgodnosci zostanie zamieszczony W Informacii o stanie mienia za 2012r.
(dowod: akta kontroli str. 193-502, 717-740)

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

2. Powierzenie przez Gming zarzadzania komunalnym
sasobem  uzytkowym  zarzadcy nieruchomosci
i sprawowanie nadzoru nad procesem zarzadzania.

2.1. Zarzadzanie nieruchomoéciami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy, lokalami uzytkowymi, garazami, Gmina powierzyta Sremskiemu
Towarzystwu Budownictwa Spotecznego (Spotce z€ 100% udziatem Gminy)™.
Do zadan STBS, stosownie do postanowien Umowy zawartej w dniu 21 grudnia
2006 r. nalezalo zarzadzanie zasobem polegajace m.in. na. podejmowaniu decyZji
i dokonywaniu czynnoscl majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej  zasobu, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
| wiasciwej eksploatacji zasobu (w tym biezacego administrowania zasobem),
realizacji czynnosci zmierzajacych do utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym
i zgodnie Z jego przeznaczeniem, a takze uzasadnione inwestowanie w ten zasob.
Do obowigzkow STBS nalezalo takze comiesigczne przekazywanie na rachunek
Gminy pobranych wptat Z tytutu czynszéw. Gmina zastrzegla sobie rowniez prawo
do dokonywania kontroli wykonywania przedmiotu UMOWY oraz dokumentow
potwierdzajacych poniesienie wydatkow w celu nalezytego wykonania umowy.

Stosownie do art. 185 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, w umowie

-awarto zobowiazanie do wykonywania przedmiotu umowy przez licencjonowanych
zarzadcow nieruchomosci, 2 ponadto zawarto oswiadczenie o posiadaniu przez

1 W Informaci o stanie mienia za 2011 1. w pozycji naleznodc diugoterminowe na dzief 31 grudnia 2011 1, wykezand ko
4534854 80 2 (str. 12 ww. Informacy), wedlg Bilansu Urzedu sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2011 1. naleimosc
dugotermincwe wyniosty 4,900,903,80 1,

W pozyci te] wykazano 6285 828,20 2t podczas gdy przestane przez ATBS do Pionu Skarbu Gminy dang o wybsanych
pozycjach ze sprawozdania finansowego zawieraly warost f.358.947 63 .

| Jehwwala ne 41704LVI93 Rady z dnia 3 slarpnia 1963 1, w Sprawie program budowmichwa komunalnego w Sremie Zmieniona
uchwalg nr 151184 Rady z dmia A lipoa 1954 £,

]



Ustalone
nieprawidlowosci

Spotke ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
W zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomosciami.
(dowod: akta kontroli str, 244-245, 656-682, 745, 822)

22 W ramach realizacj umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, STBS
przekazywalo Gminie informacje o niewykorzystanych komunalnych zasobach
uzytkowych (4 informacje przekazane w latach 2009-2012), prowadzilo wlasng
ewidencje najemcow, a takze przekazywalo Gminie sprawozdania z przypisanych
i zrealizowanych dochodéw (2 tyt. czynszow).

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

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

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

24. W okresie objetym kontrola do Urzedu nie wptywaly skargi dotyczace
Sprawowania zarzadu nad komunalnym zasobem uzytkowym.
(dowbd: akta kontroli str. 313)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
Stwierdzono nastepujace nieprawidiowosci:

1. Burmistrz udzielit Prezesowi Zarzadu $TBS peinomocnictw do zawierania umow
najmu i dzierzawy oraz do reprezentowania Gminy przed sgdami, organami
administracyjnymi, organami  egzekucyjnymi we wszystkich postepowaniach
sgdowych, administracyjnych egzekucyjnych zwigzanych z dziatalnoscia
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ocenie NIK, udzielenie tych pefnomocnictw stanowito naruszenie art. 25 ust, 3
Wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktorymi zarzadcom nieruchomosci nie mozna powierzy¢ wykonywania czynnosci
dotyczacych zbywania, nabywania, wydzierzawiania, wynajmowania i uzyczania
nieruchomosci wchodzacych w skiad komunalnego zasobu nieruchomosci, a takze
podejmowania czynnosci w postgpowaniu sadowym (w tym o zaplate naleznosci ze
stosunku najmu lub dzierzawy).

Z ustalen kontroli wynika, Ze czynnoéci oddawania nieruchomosci komunalnych
wnajem, jak rowniez czynnosci sadowe byly realizowane m.in. przez Prezesa
STBS, ktory w latach 2009.2012 zawart facznie 9 uméw najmu lokal uzytkowych
| Ztozyt jeden pozew sadowy.

W zlozonych w toku kontrolj wyjasnieniach Pan Burmistrz wskazal, ze przepis
art. 25 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ograniczajacy mozliwosé
powierzenia  zarzadey waznej czesci zadan zwigzanych z gospodarkg
nieruchomosciami wptywa negatywnie na mozliwosci organizacyjne i efektywnosé
dzialah  Gminy. W ocenie Burmistrza, wada tego uregulowania jest jego
0gdlinikowos¢, . brak wskazania konkretnych czynnogci jakich zarzadea wykonywac
nie moze np. Organizacja i przeprowadzanie przetargow, powolywanie komisji
przetargowych, sporzadzanie umow | oSwiadczanie woli w imieniy gminy.
W zakresie oswiadczer woli, zdaniem Burmistrza, watpliwosci i problemy rodzg sie
takze na gruncie art. 46 ust. 1 3 ustawy o samorzadzie gminnym, w odniesieniy do

14 Staly nadzér nad dzislalnoscia Spotii sprawowals Rada Nadzorza.
" Pelnomocnictwa nr: 27/10, 8810, 10810, 12910, 7002011, 7702014 i GB2011

]



Uwagi dotyczace
badangj dziatalnosci

ktbrego orzecznictwo sadowe, komentarze oraz doswiadczenia wielu gmin
potwierdzaja jego ,niezyciowy charakter''®.
Wediug Pana Burmistrza, udzielone pelnomocnictwa nie s3 pelnomocnictwami
udzielonymi zarzadcy w ramach powierzenia zarzadzania nieruchomosciami lecz
stanowig kodeksowe, imienne petnomocnictwo dla konkretnych osob (Prezesa
i Prokurenta Sremskiego TBS). Zdaniem NIK, stanowisko to uzna¢ nalezy za
nieprawidlowe, w $wietle ograniczen wynikajgcych z art. 25 ust. 3 w zw. Z art. 23
ust. 1 pkt 7a i 8 ustawy gospodarce nieruchomosciami.

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

2. Urzad nie zobowiazal STBS do informowania organow Gminy 0 wysokosci
naleznych odsetek z tytulu opoznien we wplatach czynszow, oplat eksploatacyjnych
| kaucji zwiazanych z wynajmem lokali uzytkowych stanowiacych zasob
nieruchomosci gminnych. Skutkiem tego, wbrew postanowieniom § 8 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 5 lipca 2010 r. w sprawie szczegolnych
2asad rachunkowosci oraz planéw kont dla budzetu pafstwa, budzetow jednostek
samorzadu terytoriainego, jednostek budzetowych, samorzadowych zakladow
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych jednostek
budzetowych majacych siedzibe poza granicami Rzeczypospolite] Polskiej'’,
w ksiegach rachunkowych Urzgdu oraz w kwartalnych sprawozdaniach z wykonania
planu dochodéw budzetowych Gminy (RB-27S) nie ujmowano odsetek naleznych na
koniec poszczegbinych kwartalow (ujmowano odsetki zaptacone w datach ich
zaptaty).

Ze zlozonych w toku kontroli wyjasnien Burmistrza wynika, Ze niezobowigzanie
STBS do informowania Gminy o wysokosci odsetek, fo poSredni efekt
nieuregulowanych umawnych relacj pomiedzy $TBS, a Gmina, Wedlug Burmistrza
odsetki nie byly wykazywane w sprawozdaniach RB-27S, poniewaz na podstawie
otrzymywanych dokumentow z STBS nie wynikalo, jaka byla zalegla kwota odsetek
od niezaptaconych naleznosci.

Burmistrz poinformowat NIK, ze dzialania zmierzajgee do uporzadkowania tego
obszaru zostana podjgte w roku biezacym poprzez ogloszenie przetargu na
licencionowane zarzadzanie gminnym zasobem nieruchomosci (w nowej umowie
precyzyjnie zostang okreslone obowiazki zarzadcy).

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

NIK zwraca uwage, ze w umowie z 21 grudnia 2006 r. o zarzadzanie komunalnym
zasobem uzytkowym, nie zastrzezono mozliwosci dochodzenia od zarzadcy kar
umownych za nienalezyte wykonanie przedmiotu umowy. NIK dostrzega przy tym
fakt, ze w zakresie nieuregulowanym umowa, mialy zastosowanie przepisy ustawy
- 93 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'®, ktéra stanowi m.in. 0 obowigzku naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Burmistrz Sremu  poinformowat NIK, ze obowigzujaca umowa o zarzadzanie
zasobem nieruchomosci Gminy zawarta ze &TBS ma charakter przejsciowy, a wiele
jej elementow wymaga zmian, w tym min. w zakresie kar umownych. W ocenie
Burmistrza, wplyw na uproszczony charakter umowy ma fakt, iz ustuge zarzadzania
$wiadczy spotka gminna, co zapewnialo realizacjg zadan w zgodzie z interesem
Gminy.

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

i W ziozonych wyjasnieniach Burmisirz podal ponadic, e zagadnieniem mOZIWCSC udzielenia przez burmistza
pelnomocnictwa do skladania bwiadczef woll w imieniy gminy, w zakresie zarzadu @) mieniem zajmewal sig m.in. Sad
Najwyiszy w sprawle, kitre] rozstrzygniscie awarlo w uchwale SM 7 3 patdziemika 200301 CZP B33,

7 0z L, z 2010 r. nr 128, poz. 661, ze zm.

18 Oz, L. nr 16, poz. B3, ze zm.
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidlowosci
powierzanie przez Gmine zarzadzania komunalnym zasobem uzytkowym zarzadcy
nieruchomosci | sprawowanie nadzoru nad procesem zarzadzania.,

3. Obrét skfadnikami zasobu nieruchomosci uzytkowych
Gminy.

3.1. W kontrolowanym okresie, Gmina sprzedala 5 budynkow o tacznej powierzchni
631,4 m2, 22 lokale uzytkowe o tacznej powierzchni 973,82 m2. 7 tytulu sprzedazy
ww. nieruchomosci, Gmina uzyskata dochéd w wysokosci 1.198,2 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 503)

3.2. Badanie procedur sprzedazy 4 budynkow oraz 11 lokali uzytkowych wykazalo,
Ze zgodne z art, 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. sprzedaz
wszystkich nieruchomosci  poprzedzito podanie do publicznej wiadomosc
prawidiowo sporzadzonych wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.
Stosownie do art. 67 ust. 1 i at. 156 ust 1 | 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ceny nieruchomosci ustalono w oparciu o aktualne operaty
szacunkowe, sporzadzone przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. Do
organow Gminy nie wplynely skargi dotyczgce przebiegu badanych przetargdw.
(dowod: akta kontroli str. 504-505)

Sprzedaz jednego budynku oraz 11 lokali w rybie przetargu ustnego
nieograniczonego (lgcznie 3 przetargi) poprzedzito podanie do publiczne
wiadomosci ogloszen o przetargach w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia
14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz
rokowar na zbycie nieruchomosci®® (z wyjatkiem procedury sprzedazy budynku
polozonego przy ul. Sikorskiego w Sremie).
W ocenie NIK, sprzedaz tych nieruchomosci przeprowadzona zostata zgodnie
z procedurami  okreslonymi w ww. rozporzadzeniu z 2004 r. Do czynnosci
Zwigzanych z  przeprowadzeniem przetargow powolana zostala komisja
przetargowa, a przewodniczacy komisji przetargowych sporzadzili protokoty
Z przeprowadzonych przetargéw. Osoby biorace udzial w przetargach wniosty
wadium w terminie wyznaczonym w ogtoszeniach o przetargu. W kazdym przypadku
prawidlowo ustalono cene nieruchomosci i zostata ona zaplacona przed zawarciem
umowy sprzedazy nieruchomosci,

(dowdd: akta kontroli str. 504-505)

Sprzedaz trzech budynkéw w rybie bezprzetargowym (2 transakcje), dokonana
zostala w trybie okreslonym w art. 37 ust 2 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Nabywea nieruchomosci zostata fundacja, ktéra przeznaczyla te
nieruchomo$ci na prowadzenie hotely socjalnego oraz schroniska dla kobiet
Z dzie¢mi. Rada Miejska udzielita nabywcy 99% bonifikaty od ustalonej ceny obu
nieruchomosci, co bylo zgodne z art. 68 ust 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Postanowienia uméw sprzedazy byly zgodne z ustaleniami
zawartymi w protokotach rokowar.

(dowdd: akta kontroli str. 206-549)

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

W0z U 22004 r. nr 207, poz. 2108, ze zm,
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Sposrod 12 umow najmu zawartych na czas nieoznaczony lub czas oznaczony
powyze] 3 lat:

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

- zgodnie z art. 37 ust 4 ustawy 0 gospodarce nieruchomoéciami, szest umow
zawarto na czas nieoznaczony po uzyskaniu uchwaly Rady Miejskiej o odstapieniu
od przetargu, @ W przypadku czterech umow, najemcow wyloniono W drodze
przetargow nieograniczonych.

7 zachowaniem procedur okreslonych w uchwale Rady Miejskiej nr 361/XL1109
w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub najmu, zawarto dwie umowy najmu na czas okreslony do lat
trzech.

W ocenie NIK, zawarte umowy najmu, prawidiowo regulowaly obowigzki stron
umowy i zawieraty postanowienia m.in. O: sposobie wykorzystania nieruchomosci,
sposobie i terminach ustalania i regulowania naleznosci, mozliwosci zmian optat
z tytutu  najmu (waloryzacji - stawek czynszu), obowiazku utrzymania lokalu
w nalezytym stanie technicznym, sanitarnym | porzadkowym, zasad dokonywania
remontéw | modernizacii lokali i rozliczania kosztow tych prac, warunkow i zasad
swrotu lokali po uptywie okresu najmu, przypadkow wczesniejszego rozwigzania
UMOWY.

W kazdym przypadku stawki czynszow waloryzowano W wysokasciach zapisanych
w umowach z najemcami.
(dowéd: akta kontroli str. 550-590)

3.4. Dochody uzyskane przez Gmine z tytulu oddania w najem nieruchomosci
uzytkowych wyniosty: 054 tys. zt w 2009 r. (0,28% dochodow Gminy), 258 tys. 2
w 2010 1. (0,26%), 200 tys. Ztw 2011 r. (0,18%) oraz 277 tys. zhw 2012

Naleznosci wymagalne Gminy  Z tytutu  wynajmu lokali  uzytkowych
gospodarowanych bezposrednio przez Urzad, dotyczyly jednego najemcy i wedtug
stanu na koniec poszczegdlnych lat wyniosty: 08 tys. zt W 2009 r, 1.7 tys. Z
w?2010r., 19 tys. 2 w 2011 r. i 21 tys. zt w 2012 . W ocenie NIK, Urzad
prawidiowo zrealizowat czynnosci windykacyjne wobec WWw. diuznika uzyskujac
nakaz zaptaty i kierujac wniosek do organu egzekucyjnego. Prawidlowo naliczono

i przypisywano odsetki z tytutu nieterminowego regulowania naleznosci Gminy.

Wobec najemcow lokali zarzadzanych przeZ 4TBS, dzialania windykacyjne
prowadzito STBS. kiore przekazywalo do Urzedu comiesigczne informacje
0 WysoKOSCl naleznosci Gminy. Wymagalne naleznosci Gminy z tytulu lokali
oddanych w najem i zarzadzanych przez STBS wyniosty: 58,1 tys. 2zt na koniec
2009 ., 63,2 tys. ztw 2010 ., 45,2 tys. ztw 2011 r. oraz 55,4 tys. zi wedtug stanu na
listopad 2012,

(dowod: akia kontrol str. 615-637, 822)

3.5. Zgodne z zasadam okre$lonymi przez Radeg MiejskaC, w latach 2009-2012
Burmistrz umorzyt jedna zaleglosé w  wysokosci 66 tys. z' z uwagi na
bezskutecznosé prowadzone egzekucji komornicze] oraz nieustalenie miejsca
pobytu dluznika.

(dowod: akta kontroli sir. 647-649, 688-691)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki W przedstawionym wyze] zakresie
stwierdzono nastgpujace nieprawidiowosci:

0 |Jchwata nr 372/LIN06 z 30 czerwca 006 £, w sprawie okreslenia szozeqotowych zasad | trybu udziekania ulg w Spacaniu
naleanosci peniginych, do kifrych nie siosuje sig preepisow ustawy - Ordynacia podatkowa, praypadajacych grminie b &
jdnostkom onanizacymym oraz wekazania organu do ego uprawnionego.
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Uwagi dotyczgce
badanej dziatalnosei

Ocena czastkowa Jl

1. W ramach realizowanej procedury Sprzedazy budynku polozonego przy ul.
Sikorskiego w Sremie, ogloszenie o przetargu omylkowo podano do publicznej
wiadomosci przed uplywem 6 tygodni od dnia Wywieszenia wykazu nieruchomosci

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

2. W jednym wykazie nieruchomosci Przeznaczonych do oddania w najem?!,
Z powodu pomylki, nie okreslono terminu regulowania CzZynszu najmu, co byl
niezgodne z art. 35 ust 2 Pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W wykazach o nieruchomosciach przeznaczonych do oddania w najem, wbrew
przepisowi art. 35 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie zawarto
postanowien dotyczacych terminy zagospodarowania tych nieruchomosci. Burmistrz
wyjasnit, ze bylo to spowodowane brakiem oczekiwari ze strony Gminy w kwestii
terminéw zagospodarowania nieruchomosci oddawanych w najem, jednakze analiza
konkretnych przypadkéw wplynela na stwierdzenie o zasadno$ci wprowadzenia do
kolejnych wykazow terminow Zagospodarowania nieruchomosci.

(dowod: akta kontrol str. 950-554, 731-740)

Zgodnie z art. 5 ust. 314 pkt 13 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlanezz
w brzmieniu obowigzujacym od dnia 15 pazdziemika 2009 r.23 w przypadku uméw,
na podstawie kiorych nastepuje przeniesienie wiasnosci lub powstanie stosunku
najmu bad? bedacej nieruchomoscig czesci budynku stanowigcej samodzielng
calosé techniczno-uzytkowag?, zbywea i wynajmujacy przekazuje nabywcy i najemcy
odpowiednie $wiadectwo charakterystyki energetycznej.

NIK, zwraca uwage, Ze Zadnemu nabywcy nieruchomogci, sposrod transakgji
objetych badaniem, a takze zadnemu z czterech najemcow budynkow i lokali
uzytkowych podlegajacych ocenie charakterystyki energetycznej?, nie przekazano
Swiadectw charakterystyki energetyczne.

Burmistrz wyjasénit, e Gmina nie Zlecita sporzadzenia $wiadectw charakterystyki
energetycznej dla nieruchomosc stanowigcych przedmiot kontroli ze wzgledu na
0golnie zly stan techniczny budynkéw i lokali. a takze w celu nieponoszenia kosztow
Za sporzadzenie powyzszych $wiadectw. W przypadku sprzedazy lokali | budynkow
nabywcy zlozyli podczas Czynnosci notarialnych o$wiadczenie o rezygnacji
Z zadania udostepnienia przez Gming $wiadectwa charakterystyki energetycznej,
Burmistrz  wyjagnit ponadio, ze Gmina nije posiadata takich $wiadectw dig
wynajmowanych lokali | budynkéw, a potencjalni najemcy beda w przysziosci
informowani o braku $wiadectw.

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidlowosci
dziatalnosé Urzedu w zakresie obroty nieruchomosciami uzytkowymi Gminy.

# Poprzedzajacym zawarcie Umowy najmu nr PSG.GN.7151.7.2012.

Z0z U 220107 nr 243, poz. 1623, ze zm.

* W okresie 1 stycznia 2000 1 - 14 pakdziemika 2009 r. art 63 a Prawa budowlanego stanowil, 2e nabywey | najemey
budynku i lokale powinng byt udostepnions swisdechwn charakierystyki enametyczng) budynky (lub okaly w preypadiy
Zhywania lokaky),

* Zgodnie 7 § 7 pkt 3 rozporzadzania Ministra Infrastruktury z dnia & listopada 2008 r. w sprawie metodokogii obliczania
charakierystyki energetycane budynku | kokaky mieszkalnega lub czpéel budynky stanowigce] samodzieing calost technicano.
Uylkowa oraz spasoby Sporzadzania | wrzordw Swiadecty ioh charakierystyki energetycznej (Dz, U, nr 201, poz. 1240,
Zm.), preez czest budynky stancwiacs samodzieing cafost lechnicano-ulytkows - nalezy rozumisé C2Rst budynku o jedne|

= 7 tego dwie UTOWY najmu zawarto przed 15 patdziamr‘ka'm r. (PSG.GN.7224342100 - samodzieiny budynek,
PEG.GN.FE‘E’#E—MM@hniaﬂ}- lokal uzytkowy), Dwia Umowy zawarte w latach 2010-2012 (PSGGN.7151.2 2012 -
samodzielny budynak, PSG.GN.72243-24110 - wyodrebniony |okal uZytkowy).
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Uwagi dotyczace
badanej dzialalnosci

4. Realizacja wnioskow pokontrolnych.

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

Urzad podjal dziatania w celu realizacji szesciu wnioskow pokontrolnych
dotyczacych:
— prowadzenia prawidiowe; ewidencji gminnego zasobu nieruchomoéci (wniosek nr
1),
~ rzetelnego prowadzenia ksiag rachunkowych w sposob dajacy realny obraz
w zakresie stanu ilosciowo-wartosciowego Srodkow trwalych bedacych wlasnoscia
Gminy (wniosek nr 3},
— uregulowania zasad odplatnego udostepniania przez gminne jednostki
organizacyjne obiektow i lokali przekazanych im w trwaly zarzad (wniosek nr 6),
_ " zawierania w umowach najmu nieruchomosci postanowien zabezpieczajacych
interesu Gminy (wniosek nr 7),
— wyegzekwowania zwrolu dwoch garazy od bylego najemcy oraz naliczenie
i wyegzekwowanie od tego najemcy optaty za bezumowne korzystanie z garazy
(wniosek nr 8),
_ wzmocnienia nadzoru  nad przebiegiem prowadzonych postepowan
windykacyjnych (wniosek nr 9).

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

W dzialalnoci kontrolowane] jednostki W przedstawionym  wyze| zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidiowosci:

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

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

2 Nie zrealizowano wniosku dotyczacego podjecia dziatan zapewniajacych
prawidlowg ~ organizacje zarzadzania  mieniem komunalnym  zwiazanych
7 ustawowymi ograniczeniami dia zakazu wynajmowania i wydzierzawiania mienia
komunalnego oraz wykonywania czynnoéci w postepowaniu sadowym przez

zarzadce nieruchomosc (wniosek nr 2).

Na mocy siedmiu pefnomocnictw?® Burmistrz upowaznit Prezesa Zarzadu STBS do
zawierania umow najmu i dzierzawy oraz do reprezentowania Gminy Srem przed
sadami, organami administracyjnymi, organami egzekucyjnymi we wszystkich
postgpowaniach sadowych, administracyjnych i egzekucyjnych zwigzanych
7 dzialalnoscia w zakresie gospodarowania zasobem nieruchomosci gminnych.
(dowod: akta kontroli str. 262-270, 721-722, 822)

1. Urzad podjgl dzialania majace na celu uregulowanie stanu prawnego
nieruchomosci gminnych (wniosek nr 3). NIK zwraca przy tym uwagg na
dlugotrwalos¢  realizacji tego  procesu. Sposrod  trzech nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym do zakonczenia niniejszej kontroli uregulowany
zostal stan prawny dotyczacy jednej nieruchomosci. Z powodu skomplikowanego
stanu prawego?’ oraz przeoczenia ze strony Urzedu?, dopiero na 2013 r.
zaplanowano uregulowanie stanu prawnego tych gruntow i budynkow.

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

* Painomocniciwa nr 27710, BEMO, 1060, 12900, TOr2011, 7712011, 662011
21 Dat. pisnuchomesci zajmawarnych przez Urzad | Straz Migjska.
2 Dot budynky zajmowanego przez Bibkotekg Publiczng w Sremie.

1



[

Whnioski pokontrolne

Prawo zgloszenia
Zastrzezen

Obowiazek
poinformowania

MIK. o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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

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

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

IV. Wnioski

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

1. Doprowadzenie do zgodnosci sposobu sprawowania przez $TBS zarzadu
mieniem komunalnym z obowigzujacymi przepisami, w szczegolnosci w zakresie
ustawowych ograniczer dotyczacych wynajmowania mienia w imieniy i na rzecz
Gminy oraz wykonywania czynnosci w postepowaniu sadowym przez Prezesa
Zarzadu STBS.

2. Sporzadzanie rzetelnych Informacii o stanie mienia Gminy.

3. Realizacje, wynikajacego z ustawy Prawo budowlane, obowiazku przekazywania
nabywcom i najemcom budynkéw lub ich Czgsci, Swiadectw charakterystyki
energetycznej.

4. Prawidlowe sporzadzanie wykazow nieruchomosci przeznaczonych do oddania
W najem i terminowe publikowanie ogloszen o przetargach na sprzedaz
nieruchomosci gminnych.

5. Terminowe ewidencjonowanie odsetek od naleznosci gminnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokentrolne zostato sporzadzone w dwach egzemplarzach; jeden dia
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli,

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK, kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnig Jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu.

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

B0z U z2012r, poz. B2, za zm,
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zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
liczy sie od dnia otrzymania uchwaly © oddaleniu

jonego wystapienia pokontrolnego.

W przypadku wniesienia
przedstawienia informacii
zastrzezen w calosci lub zmien

Poznan, dnia 14 marca 2013,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler Dyrektor

z up. Krzysztof Matuszek
wicedyrektor

Bartosz Tomezyk
starszy inspektor k. p.






