N, 0911 -8 /OF

PROTOKOLE KONTROLI

Urzedu Miasta Bialogard, 78 -200 Bialogard, ul. 1 Maja 18, zwanego w dalszej tresci
protokotu ,,Urzedem”, oznaczonego numerem statystycznym REGON 330920452.

Burmistrzem Biatogardu od dnia 12.11.2006 r. jest Pan Stefan Strzatkowski.
(Dowdd: akta kontroli str. 3 - 4)

Skarbnikiem Miasta od 01.04.1994 r. jest Pani Lucyna Szymecka.
{(Dowdd: akta kontroli str. 5 - 6)

Naczelnikiem Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami od 29.01.2008 r. jest Pani Beata
Szulakiewicz.

(Dowdd: akta kontroli sir. 7 -8)
Kontrole w okresie od 24.11.— 31.12.2008 r., z przerwami w dniach: 27-28.11.2008 r., 13 -
22.12.2008 r., na podstawie upowaznienia Nr 064925 z dnia 20.11.2008 r., przeprowadzila
Ewa Rog, gléwny specjalista kontroli pafistwowej z Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury

W Szczecinie.
(Dowdd: akta kontroli str. 1 - 2)

Kontrolag objgto gospodarowanie komunalnymi lokalami uzytkowymi w miescie
Biatogard w latach 2007- 2008 (I p6irocze).

W toku kontroli ustalono co nastepuje:

1. Dane organizacyjne.
Wprowadzony 1.01.2004 r. Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Biatogard regulamin
organizacyjny Urzedu w § 15 ustalal, ze prowadzenie gospodarki nieruchomo$ciami
stanowiacymi miejski zasob nieruchomosci nalezy do zakresu dzialania Wydzialu Gospodarki
Nieruchomosdciami, w tym w szczegdlnoscei:

I. prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem, przekazywaniem w uzytkowanie

wieczyste, trwaly zarzad, dzierzawe, najem oraz uzyczenie,
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2. przygotowywanie projektéw aktow prawnych ustalajacych ceny i wysokosé oplat za
nieruchomosci,

3. prowadzenie spraw z zakresu orzekania o wygasnigciu prawa wieczystego
uzytkowania lub trwatego zarzadu,

4. prowadzenie ewidencji rzeczowej skladnikéw mienia komunalnego obejmujacych
grunty, budynki i budowle,

5. przygotowywanie projektéw uchwal Rady Miejskiej dotyczacych zasad nabycia
i zbycia nieruchomodci oraz ich wydzierzawiania i najmu na okres dluzszy niz trzy
lata,

6. okreslanie udziatu we wspétuzytkowaniu gruntéw przy sprzedazy lokali,

7. przygotowywanie projektéw decyzji w sprawie oddawania nieruchomosci w trwaly
zarzad oraz o wygasnigciu prawa do trwalego zarzadu,

8. prowadzenie postgpowania w sprawie ustalania cen nieruchomosci.
(Dowdd: akta kontroli str. 9 - 16)

2. Zasady polityki i strategii dotyczace gospodarowania komunalnym zasobem

uzytkowym.

* Rada Miejska w Bialogardzie stosownie do postanowien zawartych w art. 18 ust. 2 pkt 9 a
oraz 40 ust. 2 pkt 3 z dnia 8.03.1990 r. ustawy o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 1996 .
Nr 13, poz. 74 ze zm. — j. t. z 2001 r. Nr 142, poz1591 ze zm.) okreslita uchwatami zasady
gospodarowania nieruchomosgciami stanowlacymi wilasno$¢ Miasta, cedujac czes$é swoich
uprawniei na Bummistrza Bialogardu, zlecajgc mu realizacje zada okreslonych ww.
przepisami,

* Burmistrz - odpowiednio do przepiséw art. 30 ust, 2 pkt 3 ww. ustawy o samorzadzie

gminnym - realizowatl uchwaty w drodze wydawanych przez siebie zarzadzen i decyzji.
(Dowdd: akta kontroli str. 17 - 28)

W zakresie gospodarowania nieruchomogéciami stanowigcymi wlasno$é Miasta, Rada Miejska
podjela nastgpujace uchwaty:
- nr XLII/513/98 z dnia 6.03.1998 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia
i obciazania nieruchomosci gruntowych,
- nr XLII/512/98 z dnia 6.03.1998 r. w sprawie przyznania pierwszenstwa w nabywaniu

lokali ich najemcom,
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- nr XV/156/2000 z dnia 25.02.2000 r. w sprawie zasad wynajmowania lub
wydzierzawiania komunalnych budynkéw 1 lokali uzytkowych,
- nr XIX/135/07 z dnia 19.12.2007 r. w sprawie zasad wydzierzawiania lub wynajmowania
nieruchomosci gruntowych. -
(Dowdd: akta kontroli str. 29— 42)

W uchwale nr XV/156/2000 z 25.02.2000 r. w sprawie zasad wynajmowania lub
wydzierzawiania komunalnych budynkéw i lokali uzytkowych ustalono zasady
wynajmowania tych lokali. Uchwala stanowi, ze lokalami uzytkowymi s lokale
przeznaczone na cele niemieszkalne, garaZe, pomieszczenia uzytkowe polozone poza
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi nie przynalezne do tych lokali i nie sluzgce do
wspblnego uzytku najemcoéw. Czynnosci zwigzane z wynajmowaniem (dzierzawa) lokali
uzytkowych zgodnie z zapisem ww. uchwaly wykonuja podmioty, ktorym Miasto powierzyto
zarzadzanie nieruchomosciami komunalnymi, chyba ze Zarzad Miasta zastrzeze te czynnosci
do swojej kompetencji. Lokale oddawane sg w najem w drodze przetargu. W drodze bez
przetargowej lokal moze zostaé oddany, jezeli przeznaczony jest na cele publiczne zwiazane
z realizacja zadan Miasta, na dziatalno$¢ statutows podmiotéw nie dzialajacych w celu
osiagniecia zysku. Kwoty czynszu ustalone w drodze przetargu strony zamieszczajg

w umowie najmu lokalu.
(Dowdd: akta kontroli str. 37 — 40)

Miasto nie posiadalo opracowanego planu wykorzystania zasobu nieruchomosci uzytkowych
na lata 2006, 2007, wbrew obowigzkowi okre$lonemu art. 23 ust.1 pkt 3 w zwiazku z art. 25
ust. 2 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j. t. Dz. U. z 2004 r., Nr 261
poz.2603 ze z.). Zarzadzeniem Burmistrza Nr 96a/08 z 30.01.2008 r. przyje¢to do realizacj
~Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci Miasta Bialogard na lata 2008 — 2010”. Plan
okredlal m.in. wielko$é zasobédw nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ miasta, stan
techniczny obiektéw, utrzymanie i ulepszenie stanu technicznego, zasady polityki
czynszowej, pogram gospodarowania nieruchomos$ciami, w tym zbywania, dzierzawy
1 najmu.

(Dowdd: akta kontroli str. 145 - 166}



3. Gminny zaséb nieruchomosci o charakterze uzytkowym.
Ewidencja nieruchomosci prowadzona byla przez Wydzial Finansowy Urzedu w systemie
komputerowym, wg obowiazujacej klasyfikacji srodkéw trwalych, z podzialem na grupy
1 podgrupy. Lokale uzytkowe ujgte zostaty tacznie w grupie I — budynki i lokale. Dla kazdej
nieruchomosci (budynku, lokalu) zalozono karte $rodka trwalego, gdzie wyszczeg6lniono
numer ewidencyjny, warto$é poczatkowa nieruchomosci, kwote umorzenia. Nie prowadzono
osobnej ewidencji lokali uzytkowych. Ewidencja $rodkéw trwalych nie zawierala danych
dotyczacych powierzchni budynkéw i lokali. W dokumentach inwentaryzacyjnych
wartosciowo ujete zostaly budynki mieszkalne wraz zlokalami uzytkowymi ( bez ich
wyodre¢bniania), budynki inne niz mieszkalne np. garaze, magazyny.

(Dowod: akta kontroli str.167 - 194)

Wyjasnienia w sprawie ewidencji srodkéw trwalych — budynki i lokale oraz mozliwosci
wyodrebnienia z niej lokali uzytkowych, ztozyla Skarbnik Miasta Pani Lucyna Szymecka,
stwierdzajac, ze cyt.: ,,Dane na temat ilosci i powierzchni nieruchomosci uzytkowych (lokale,
sklepy i inne nieruchomosci) znajdujq sie w wydzialach merytorycznych Urzedu Miasta,
w zakladach budzetowych oraz spélce BTBS. W Wydziale Budietu i Finanséw do celéw
podatku od nieruchomosci posiadamy umowy najmu i wykazy nieruchomosci sporzqdzone

przez te jednostki.”
(Dowdd: akta kontroli str.197 - 210)
Inwentaryzacja skladnikéw majatkowych w 2007 r. ( w tym $rodki trwale) jak wyjasnita

Skarbnik Miasta ,, przeprowadzona zostala poprzez weryfikacje zapiséw w ksiegach
rachunkowych. Inwentaryzacje srodkéw trwalych poprzez spis z natury przeprowadzono
w2006 r. zgodnie z art. 3 pkt 6 i art. 4 ust. 6 ustawy o rachunkowosci oraz instrukcjq

inwentaryzacji obowiqzujqcq w Urzedzie Miasta — Zarzgdzenie nr 432/06 Burmistrza Miasta

Biatogard z 27.09.2006 r. "
(Dowdd: akta kontroli str. 197 - 198)

W Urzedzie nie prowadzono ewidencji nieruchomosci stanowiacych zas6b Miasta w sposob
1 na zasadach okreslonych art. 23 ust.1 pkt 1 lit. c ustawy z 21 sierpnia 1997 . o gospodarce
nieruchomosciami (j. t. Dz. U. z 2004 r., Nr 261 poz.2603 ze zm.). Obowiazek prowadzenia
ewidencji gminnych nieruchomosci wynikat z przepiséw art. 23 ust.1 pkt.1 w zwigzku z art.
25 ust.l ww. ustawy.Stosownie do zapisu art. 23 ust.2 powierzenie czynnosci

ewidencjonowania nieruchomosci moze zostaé powierzone zarzadcom. W umowie zawarte]
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z BTBS o zarzadzanie, ani tez Zarzadzeniu Nr 34/07 Burmistrza w sprawie szczegb6lowego
zakresu zadan wykonywanych przez ZB i LK w ramach zarzadzania nieruchomoéciami,
obowiazku prowadzenia ewidencji nieruchomosci nie przypisano. -

Wyjasnienia w sprawie braku ewidencji nieruchomosci odpowiadajacej wskazanym wyzej
przepisom zlozyl Burmistrz, stwierdzajac, ze: ,Miasto posiada ewidencje zasobu
nieruchomosci w formie bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw Miasta Biatogard, kiorg
zapewnia nieodptatnie Starosta Bialogardzki zgodnie z art. 24 ust. I pkt. 4 Prawg
geodezyjnego i kartograficznego (t. j. Dz. U. z 205 r., r 240, poz. 2027). Miasto aktualizuje

dane w ewidencji gruntéw i budynkéw nie rzadziej niz raz na kwartal. ”
(Dowdd: akta kontroli str. 309 - 310)

Ponadto jak wyjasnila Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami zakupiony w 2007
r. od firmy SYGNITY program komputerowy w zakresie ewidencji nieruchomosci i
zarzgdzania nieruchomosciami jest modyfikowany (do potrzeb Miasta i wymogéw art.23

ust.1 ¢ ustawy o gospodarce nieruchomosciami i zostanie uruchomiony w I pétroczu 2009 r.
(Dowdd: akta kontroli str.319 -320)

4. Ilo§¢, warto$é, stan oraz wykorzystanie zasobu lokali uzytkowych.

Wg stanu na 31.12.2007 r. Miasto posiadalo zaséb lokali uzytkowych w liczbie 60 o lacznej
powierzchni uzytkowej 5.291,86 m® i 123 garaze o powierzchni 2.165,76 m?.

Na dzien 30.06.2008 r. liczba lokali uzytkowych nie zmienita sie, a ich taczna powierzchnia
wynosita 5.215,46 m®. Miasto na 30.06.2008 r. posiadalo 120 garazy o lacznej powierzchni
2.120,79 m*.

W wyniku podziatu w 2008 r. lokalu przy ul. Grunwaldzkiej 25 o pow. 58,46 m®, ktérego
najemcg byla Rada Powiatowa SLD, utworzono odrebne dwa lokale o powierzchni
odpowiednio 36,80 m? ktérego najemca pozostala Rada Powiatowa SLD ilokal o pow.
21,66 m* wynajmowany na Biuro Poselskie SLD. Poza dokonanym podzialem, jeden lokal
uzytkowy potozony przy ul. Pilsudskiego 27c o powierzchni 76,4 m” zostat sprzedany w maju
2008 r.

Sposréd 60 lokali uzytkowych, na 31.12.2007 r. 3 lokale o powierzchni ogétem 176,38 m’
byly niewykorzystane (tzw. pustostany). Na lokale te nie znaleziono najemcéw poczawszy od
2007 r. Po sprzedazy lokalu przy ul. Pilsudskiego 27c, wg stanu na 30.06.2008 r.

niewykorzystane pozostawaty dwa lokale uzytkowe o powierzchni ogétem 99,98 m? .
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Na 120 garazy, 11 o powierzchni ogélem 180,35 m® bylo niezagospodarowanych w tym
8 garazy zakwalifikowanych zostato jako obiekty do rozbi6rki, 2 nie spelniaty kryteriéw jako

obiekty garazowe (budowle drewniane) a 1 zostat przeznaczony do sprzedazy.
(Dowdd: akta kontroli str.253 - 254)

Miasto Bialogard nie posiada opracowanych zasad postgpowania zwigzanych z pelnym,
efektywnym i terminowym zagospodarowaniem lokali uzytkowych. W wyjasnieniach
ztozonych w sprawie braku zasad postepowania na rzecz efektywnego wykorzystania zasobu
Burmistrz Miasta stwierdzil, ze: , Miasto nie ma opracowanych zasad postgpowania
efektywnego zagospodarowania lokalami uzytkowymi, gdyz organ kazdorazowo rozstrzyga
0 przeznaczeniu wolnych nieruchomosci lokalowych przeznaczajqc je pod wynajem badé do
sprzedazy. Zbywanie nieruchomosci w tym: lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych,
nieruchomosci gruntowych przeprowadza Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami, natomiast
przeprowadzaniem przetargéw na najem lokali uzytkowych zajmuje sie Prezes

Bialogardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.”
(Dowdd: akta kontroli str.215 - 216)

3. Forma sprawowania zarzadu nad komunalnym zasobem uzytkowym.

5. 1. Uchwalg Rady Miejskiej nr XXXVII/458/97 z dnia 24.10.1997 r. Zarzad Budynkow
Komunalnych w Bialogardzie dzialajacy w formie zakladu budzetowego, przeksztalcony
zostal w jednoosobowa spétke Miasta — Bialogardzkie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia (BTBS). Przedmiot dzialania BTBS
okreslony zostal w akcie zalozycielskim spétki zawartym 28.05.1998 r. w formie aktu
notarialnego. W § 6 pkt 2 ppkt 4 zapisano, ze ,,spéika moze sprawowaé na podstawie umowy
zlecenia zarzqd budynkami mieszkaniowymi nie stanowigcymi whasno$é spotki” a po zmianie
aktu notarialnego wprowadzonej na nadzwyczajnym posiedzeniu wspOlnikéw spétki w dniu
10.10.2005 r., zapis ten przyjal ksztalt , sprawowaé na podstawie umow zlecenia zarzqd
budynkami mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie stanowiqcymi wiasnosci Biatogardzkiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego, z tym ze, powierzchnia zarzqdzanych budynkow
niemieszkalnych nie moze byé wigksza niz powierzchnia zarzaqdzanych budynkow

mieszkalnych”.
(Dowdd: akta kontroli str.43 - 72)
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Mimo, ze Spétka BTBS w dniu zlozenia oferty przetargowej na zarzadzanie zasobem
nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Miasta zgodnie z aktem zalozycielskim posiadata
kompetencje jedynie do zarzadzania zasobem mieszkaniowym, Miasto Biatogard zloZona
ofert¢ przyjelo i w wyniku rozstrzygnietego przetargu powierzylo Spoélce pelén zakres
zarzadu wszystkimi nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$é (lub udzial w przypadku
wspolnot) Miasta.
W dniu 26.03.2004 r. pomiedzy Miastem reprezentowany przez Burmistrza Stefana
Strzatkowskiego a BTBS reprezentowanym przez Prezesa Zarzadu, zawarta zostala umowa
o zarzadzanie (administrowanie), o tresci m.in. cyt.:
$1. Miasto zleca, a BTBS przyjmuje do wykonywania zarzqdzanie (administrowanie)zasobem
nieruchomosci stanowiqcych wiasnos¢ Miasta, zwanym dalej , zasobem Miasta”
obejmujgcym:
1.budynki i lokale mieszkalne oraz budynki i lokale o charakterze uzythowym stanowigce
w calosci wlasnosé¢ Miasta,
2)lokale mieszkalne i lokale uzytkowe (w tym garaze) stanowiqce wlasno$é Miasta, bedace
czgsciami skladowymi nieruchomosci wspdlnych, tworzqcych wspélnoty mieszkaniowe,
w ktorych Miast jest jednym ze wspétwiascicieli,
J)ogrody i dzialki przydomowe, tereny zielone oraz inne grunty wraz z obiektami malej
architektury i urzqdzeniami infrastruktury technicznej.
2.Zarzqdzanie (administrowanie), o ktérym mowa w ustl, obejmuje budynki, lokale
mieszkalne i lokale uzytkowe wraz z niezbednym gruntem, przynaleznymi do nich
pomieszczeniami gospodarczymi oraz urzqdzeniami infrastruktury technicznej, a takze ogrody
przydomowe i grunty o powierzchni do 500 m’ .
Wykaz budynkéw, lokali, ogrodéw i dzialek stanowil zalacznik do umowy, ktérego
aktualizacje w przypadku zmian stanu ustalono w formie pisemnej. Ponadto w umowie
opisano w sposob szczegélowy obowigzki BTBS zwiazane z zarzadzaniem i ustalono
zryczattowane wynagrodzenie miesigczne zarzadey, w tym w wysokosci 1,22 z} netto (+ 22%
podatku VAT) miesiecznie za 1 m> powierzchni uzytkowej w lokalach uzytkowych
stanowiacych wlasnos¢ Miasta. W dniu 21.04.2004 1. strony podpisaty aneks do ww. umowy
wprowadzajgcy zmiany w sposobie rozliczania i odprowadzania oplat pobieranych od
najemcow.

(Dowdd: akta kontroli str.77 - 94)
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W sprawie przyj¢cia i wyboru oferty BTBS na zarzadzanie zasobem wyjasnienia zlozyl
Burmistrz stwierdzajac, ze: ,Zawarta z BTBS Spétka z o. 0. umowa o zarzqdzanie
(administrowanie) byla skutkiem przeprowadzonego na te okoliczno$é postepowania na
podstawie przepiséw o zamoéwieniach publicznych. Postepowanie zwigzane bylo ze zleceniem
zarzqdzania (administrowania) zaréwno lokalami mieszkalnymi jak i uzytkowymi
stanowigcymi wiasno§¢é Miasta. W specyfikacji istotnych warunkéw zamdéwienia, ktdrej
fragment przedkladam w zalqczemiu, okreslono, ze przedmiotem zamdwienia jest
administrowanie lokalami uzytkowymi stanowiqcymi zardwno wilasno$é Miasta Jjak
i czesciami  skladowymi nieruchomosci wspélnych tworzqcych wspdlnoty mieszkaniowe,
ktorych Miasto jest jednym ze wspélwilascicieli. Ponadto zlqcznikiem do tego postepowania
byla przygotowana przez zamawiajqcego oferta ostateczna (przedstawiam w zalgczeniu),
w ktdref potencjalni wykonawcy przedstawili swoje stawki za zarzqdzanie (administrowanie)
lokalami uzytkowymi. W toku tego postgpowania BTBS zlozyl réwniez oswiadczenie, iz jest
zdolny do wykonywania zamowienia ( w zalqczeniv). W mojej ocenie brak w tamtym czasie
Stosownego zapisu w akcie zalozycielskim Spotki nie dyskwalifikowal BTBS z udzialu w tym
postgpowaniu. Katalog uprawnieri BTBS nie byt katalogiem zamknietym, a posiadane
kwalifikacje zawodowe tego przedsiebiorcy jak réwniez inne przepisy prawa, w tym ustawa
226.10.1995 r. o niekidrych jformach popierania budownictwa mieszkaniowego, nie
ograniczaly biatogardzkiego TBS w mozliwosci wykonania takich zada¥. Jednoczesnie
zamawiajqcy nie wymagat do tego postepowania dokumentéw w postaci aktu zatozycielskiego

lub statutu.”
(Dowdd: akta kontroli str, 215 - 228)

Umowa o zarzadzanie zawarta z BTBS byla aneksowana czterokrotnie w zakresie m.in.
stawek naleznych BTBS za zarzadzanie zasobem (aneks nr 4 z 3.01.2005 r. zmienil stawke
ryczaltowa za zarzadzanie lokalami uzytkowymi z kwoty 120 zV m® + 22% VAT
do wysokosci 1,10 zt/m® +22% VAT), po czym sporzgdzono tekst jednolity umowy w formie
aktu notarialnego. W dniu 14 grudnia 2007 r. aneksem nr 1, ktéry obowigzywal w I pélroczu
2008 r. obnizono stawki m.in.za zarzadzanie lokalami uzytkowymi do wysokosci 0,40zVm? .
Kolejnymi aneksami nr 2 z 12.08.2008 r. i nr 3 30.09.2008 r. dokonano zmiany stawek
ryczaltowych za zarzadzanie zasobem, przy czym powrécono do stawek obowigzujacych
w umowie z 26.03.2004 r., gdzie stawke za zarzadzanie lokalami uzytkowymi okreslono na

1,20 zl/m® + 22% VAT.
(Dowdd: akta kontroli str.319 - 320)
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5.2. Uchwala Rady Miejskiej nr XXV/234/04 z 29.12.2004 r. utworzony zostal z dniem
01.01.2005 r. zaklad budzetowy dzialajacy pod nazwa Zarzad Budynkéw i Lokali
Komunalnych (ZB i LK). W §2 uchwatly zapisano cyt.:
I.Zarzqd prowadzi gospodarke komunalng w zakresie zarzqdzania budynkami i lokalami

-

mieszkalnymi oraz o innym przeznaczeniu wraz z gruntami zwiqzanymi z tymi budynkami i
lokalami, nalezqcymi do miejskiego zasobu nieruchomosci,

2.Zarzqd prowadzi takie dzialalno$¢ w zakresie zarzqdzania inmymi nieruchomosciami
nalezqcymi do miejskiego zasobu nieruchomosci,

3. Burmistrz okresla szczegofowy zakres zadahi wykonywanych przez Zarzqd w ramach

dzialalnosci, o ktéref mowaw ust. 1i2."
(Dowdd: akta kontroli sir.73 - 76)

W dniu 31.10.2005 r. Burmistrz zatwierdzit Regulamin organizacyjny ZB i LK, gdzie
w dziale II jako przedmiot dziatania okreslono, cyt.: ,,Zadaniem ZB i LK jest:

I.Prowadzenie gospodarki komunalnej w zakresie zarzqdzamia budynkami i lokalami
mieszkalnymi oraz o innym przeznaczeniu wraz z gruntami zwigzanymi z tymi budynkami
i lokalami, nalezqcymi do miejskiego zasobu nieruchomosci,

2.Larzqdzanie innymi nieruchomosciami nalezqcymi do miejskiego zasobu nieruchomosci,
3.Zabezpieczanie nieruchomosci zabudowanych wchodzqcych w sklad zasobu Miasta
Biatogard do czasu ich docelowego zadysponowania.”

Zadania okreSlone wyzej, w sposéb szczegélowy opisano uwzgledniajac sprawowanie
zarzadu w zakresie obslugi technicznej nieruchomosci, obstugi administracyjnej w tym

finansowej.
(Dowdd: akta kontroli str.95 - 104)

Umocowanie do kierowania ZB i LK, reprezentowania jednostki na zewnatrz, skladania
oswiadczen woli w zakresie zarzadu mieniem komunalnym zawarte zostalo
w pelnomocnictwie udzielonym przez Burmistrza 29.12.2006 r. Irenie Kubiak pelniacej

obowiazki dyrektora ZB i LK.
(Dowdd: akta kontroli str. 105 - 112)

Zarzadzeniem nr 34/07 Burmistrza Miasta Biatogard z 4.04.2007 r. (z moca obowiazujaca od
1.05.2007 r.), uszczegétowiony zostat zakres zadan wykonywanych przez ZB i LK w ramach
zarzadzania nieruchomosciami, nalezacymi do miejskiego zasobu nieruchomosci.

Wg zapisow § 2 pkt 3 zarzadzenia, w zakresie zarzadzania lokalami uzytkowymi do zadan

ZB 1 LK nalezg cyt.:
u ~
Q g @Q_?
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a) zawieranie — na zasadach i w trybie okreslonych uchwalq Rady Miejskiej — uméw
najmu i dzierzawy budynkéw i lokali uzytkowych oraz zmiana i rozwigzywanie tych
umow,

b) prowadzenie spraw dotyczqcych partycypowania najemcéw i dzierzawcéw w }cosszh

remontow i modernizacji zajmowanych lokali — na podstawie odrebnych ustalen.
(Dowdd: akta kontroli str.113 - 120)

3.3. Przedstawione w pkt. 5.1. i 5.2. niniejszego protokohu zakresy dziatania i kompetencje
obu zarzadeéw, tj. BTBS i ZB i LK pokrywaly sie. Wyjasnienia w sprawie powierzenia
obowigzkéw zarzadcy dwém podmiotom, przyczyn, powodéw i celéw takiego postepowania
ztozyt Burmistrz Bialogardu Stefan Strzatkowski stwierdzajac, ze: ,,Utworzenie z poczaqtkiem
2005 r. zakladu budzetowego pod nazwq Zarzqd Budynkéw i Lokali Komunalnych bylo
spowodowane trudnq sytuacjq ekonomiczng BTBS. W zwigzku z tym, ze zachodzila w tamtym
czasie obawa, iz ta zla sytuacja bedzie si¢ poglebiaé i istnialo realne zagrozenie, ze nie bedzie
podmiotu zajmujqcego sie zarzqdzaniem (administrowaniem) zaklad budzetowy moglby
przejaé w takiej sytuacyi wszelkie sprawy z tym zwiqzane. Stqd tez udzielona dla Dyrektora ZB
i LK tak szerokich kompetencji. Nie oznacza to jednak, ze wszystkie kompetencje ZB i LK na
co dzien wykonuje. W zakresie dzialahi ZB i LK pozostajq faktycznie wszelkie sprawy
finansowe, w szczegdlnosci zwigzane z pobieraniem czynszu i windykacjq.

(---) wyjasniam, ze nieruchomosciami administruje BTBS, ktéry pobiera z fego tytulu
wynagrodzenie, jednoczesnie Dyrektor ZB i LK - posiadajgey petnomocnictwo
! upowaznienie organu — w imieniu Miasta pokrywa koszty i obstuguje finansowa strone

zasobow komunalnych bedgcych w administracji BTBS (...). "
(Dowdd: akia kontroli str. 216 - 218)

Powierzenie obowigzkéw zarzadcy ZB i LK nastapito w drodze uchwaty Rady Miejskiej
nr XXV/234/04 z 29.12.2004 r., bez stosowania przepiséw ustawy z 29.01.2004 r. Prawo
zamowien publicznych (j. t. Dz. U. z 2007 r. Nr 223 poz. 1655) 1 bylo zgodne z wyrokiem
I GSK 105/05 Naczelnego Sadu Administracyjnego w takiej sprawie z 11.08.2005 r.
Wsrod pracownikéw ZB i LK nikt nie posiadat licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci.

W sprawie braku licencji zawodowej zarzadcy wéréd pracownikéw ZB i LK wyjasénienia
ztozyl Burmistrz stwierdzajac, ze cyt.: ., (... ) nieruchomosciami administruje BTBS, ktéry

pobiera z tego tytulu wynagrodzenie. Dyrektor ZB i LK okrywa koszty i obsluguje strone

\\& e
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finansowq, w zwiqzku z tym nie jest wymagane przepisami prawa posiadanie licencji

zawodowej przez Dyrektora ZB i LK.”
(Dowdd: akta kontroli str. 216 - 218)

Powierzenie obowiazkéw zarzadcy BTBS nastapilo w drodze postgpowania przetargowego —
rokowania z zachowaniem konkurencji. Na taki tryb postgpowania zgode wyrazit Prezes
Urzedu Zaméwien Publicznych. Wyrazil takze zgode na zawarcie umowy o zarzgdzanie
zasobem nieruchomosci stanowiacych wilasno$é Miasta na okres 5 lat.

W BTBS licencje zawodows zarzadcy nieruchomosci Nr 5128 z 19.02.2001 r. posiada

Bogumita Krzemianowska.
(Dowdd: akia kontroli str. 121 — 144)

5.4. Uchwala Nr 146/01 Zarzadu Miasta Bialogard oraz uchwala Nr 269/05 Burmistrza
Miasta Bialogard powierzono Zarzadowi Obiektow Sportowych i Komunalnych (ZOS 1 K)
w Bialogardzie w zarzad nieruchomosci komunalne wraz ze skladnikami mienia ruchomego.
Wg stanu na 30.06.2008 r. w zarzadzie ZOS i K znajdowaly si¢ nastepujace lokale uzytkowe
stanowiace wlasnosé Miasta: kawiarnia ,,Olimpia”, hotel przy stadionie, hotel i pomieszczenia
biurowe przy basenach, stoléwka z zapleczem kuchennym, hala sportowa z sitownig
i zapleczem, dom przedpogrzebowy, pomieszczenia socjalne ogrodnictwa, szalet miejski,
budynek biurowy, sala widowiskowa z zapleczem, pomieszczenia po bylej kottowni. Laczna

powierzchnia zarzadzanych obiektow to 6.268,56 m’.
(Dowdd: akia kontroli str.255 - 262}
Jak wyjasnita Pani Beata Szulakiewicz Naczelnik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami:

, Miasto z tytutu zrzqdzania nieruchomosciami bedgcymi wlasnosciq Miasta przez ZOS i K

nie ponosi Zadnych kosziow zawiqzanych z zarzqdzaniem.”
' (Dowdd: akta kontroli str.263 - 266)
Wyjasnienia w sprawie okoliczno$ci powierzenia w zarzad ww. nieruchomosci ZOS i1 K oaz

uregulowan dotyczacych wzajeminych rozliczen Miasta 1 ZOS 1 K zlozyl Burmistrz,
stwierdzajac, ze: ,,Zarzqd Miasta Biatogard uchwalg nr 146/01 z 10.09.2001 r. w sprawie
powierzenia ZOS i K zarzqdzania nieruchomosciami komunalnymi oraz skiadnikami mienia
ruchomego oraz uchwalq nr 120/01 z 16.07.200]1 r. w sprawie powierzenia zarzqdzania
nieruchomosciami komunalnymi oraz skladnikami mienia ruchomego przekazal zarzqdzanie
nieruchomosciami bedgcymi wlasno$ciq Miasta. Budzet Miasta na podstawie art. 109 ust.3 i 7

ustawy z 30.06.2006 r. o finansach publicznych udziela ZOS i K dotacji przedmiotowej —

A\ ! 6@7
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doplata do kosztow utrzymania obiektow sportowych bedacych w administracji ZOS i K.
Wplywy z najmu i dzierzawy nieruchomosci zarzqdzanych przez ZOS i K stanowiq przychody

zakliadu. "

(Dowdd: akta kontroli str. }I I-312)
6. Warunki uméw o zarzadzanie.
W umowie zawarte] pomigdzy Miastem a BTBS poza szczegélowym zakresem zadan
wykonywanych przez zarzadce w odniesieni do lokali mieszkalnych i uzytkowych, okreslono
takze miesieczne zryczaltowane wynagrodzenie BTBS obliczane wg stawek :

- w I p6iroczu. 2008 r. 0,45 zt (bez VAT), a w 2007 r. i od 1.07.2008 r. 0,80 zt (bez VAT)
za 1 m®> zarzadzanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, gdzie Miasto jest
wlascicielem,

- w I polroczu 2008 r. 0,45 zt (bez VAT), a w 2007 r. i od 1.07.2008 r. 0,60 zt (bez VAT)
za | m’ zarzadzanej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w budynkach, gdzie
Miasto jest wspotwiascicielem,

- w I pélroczu 2008 r. 0,40 zt + 22% VAT, a w 2007 r i od 1.07.2008 r. 1,20 zl netto +
22% VAT za 1 m® zarzadzanej powierzchni uzytkowej w lokalach uzytkowych.

Zawarta z BTBS umowa zobowigzywatla zarzadce m.in. do :

- do skladania kwartalnych (do 25 dnia po kwartale) sprawozdah obejmujacych naliczone
i pobrane oplaty czynszowe, dokonane wydatki, kwoty otrzymane tytulem
wynagrodzenia za zarzad,

- opracowania i przedkladania Miastu najpéZniej do 15 paZdziernika kazdego roku
kalendarzowego, wstgpnego planu rzeczowo-finansowego na rok nastepny, a planu
ostatecznego do 30 kwietnia roku kalendarzowego, ktérego plan dotyczy,

udzielania Miastu — na zadanie informacji we wszystkich sprawach zwiazanych
z zarzadzaniem zasobem nieruchomosci.

Tytulem zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, BTBS zobowigzane zostalo do
wniesienia kwoty gwarancyjnej w wysoko$ci 170.000 z! na czas trwania umowy (do 30 marca
2009 r.) w postaci porgczen lub gwarancji bankowych, gwarancji ubezpieczeniowych,
poreczenia wekslowego.

Rozwigzanie umowy wg zapisow, moze nastapi¢ w kazdym czasie za zgody stron,
a w przypadku powtarzajacego si¢ naruszenia przez BTBS w sposdb razacy warunkéow

umowy, Miasto moze umowe rozwigzaé w kazdym czasie z miesigcznym wypowiedzeniem.

A\ an’ &z)f
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W umowie brak zapiséw dotyczacych form, zasad i czestotliwosci kontroli nadzoru nad

wykonywaniem powierzonych zadan.
(Dowdd: akta kontroli str.77 - 90)

Obowigzki spoczywajace na ZB i LK okreslone zostaly w Zarzadzeniu nr 34/07 Burmistrza
Miasta Biatogard w sprawie szczegblowego zakresu zadan wykonywanych przez ZB i LK,
w ramach zarzadzania nieruchomosciami nalezacymi do miejskiego zasobu nieruchomosci.

Nie okreslono zasad ani form kontroli i nadzoru nad ZB i LK w zakresie wykonywanych

obowiazkow.
(Dowdd: akta kontroli str.113 - 120)

Mimo przejecia w 2005 r. czgsci obowigzkéw w zakresie zarzadzania nieruchomogciami
przez ZB 1 LK oraz zmian wprowadzanych przez Miasto w zakresie naleznosci za zarzadzanie
zasobem, w tym lokalami uzytkowymi w stosunku do BTBS, powrécono do stawek
ustalonych w umowie zawartej z BTBS z dnia 26.03.2004 r., gdzie za zarzadzanie lokalami
uzytkowymi obowiazywala stawka 1,20 zb/m® +VAT. Wpyjasnienia w sprawie utrzymania
stawek jednostkowych mimo zmniejszenia zakresu wykonywanych czynnosci ztozyt
Burmistrz, stwierdzajac, ze: ,,W umowie z BTBS zawartej 26.03.2004 r. ustalono wysoko$é
zryczaltowanego wynagrodzenia za zarzqdzanie zasobem nieruchomosci stanowiqcych
wiasno$¢ Miasta wg okreslonych stawek. Natomiast zgodnie z aneksem nr 4 z 3.01.2005 r.

stawki za zarzqdzanie zasobem Miasta przez BTBS wskazane w § 7 ust. 1 zostaly zmienione.”
(Dowdd: akta kontroli str. 309 i 315)

Na pytanie ,Diaczego nie doprowadzono do formainego podzialu obowigzkéw
i odpowiedzialno$ci pomiedzy podmiotami zarzqdzajacymi tj., BTBS i ZB i LK ?” Burmistrz
Miasta odpowiedzial : ,Rada Miejska w 2005 r. powolala ZB i LK a Burmistrz dajqc
petnomocnictwo Dyrektorowi mial na celu mozliwosé szybkiego ewentualnego przejecia
obowiqzkéw zarzqdcy nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Miasta na wypadek pogorszenia
sig trudnej sytuacji ekonomicznej BTBS. Z tych tez powodéw, a takze umozliwiajqc BTBS —
owi zdolno$é kredytowq nie dokonano radykalnej zmiany tresci umowy o zarzqdzanie —

administrowanie z BTBS. "
(Dowdd: akta kontroli str. 309 -312)
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7. Obrét komunalnym zasobem uzytkowym oraz wplywy z tego tytulu.
7.1. W latach 2007 — 2008 (I pdélrocze) Miasto Bialogard dokonato sprzedazy 4 lokali

uzytkowych, tym 3 lokale sprzedane zostaty w roku 2007 i 1 w I pélroczu 2008 r. -

W roku 2007 sprzedano budynek garazowy wolnostojacy, garaz wbudowany zlokalizowany
w piwnicy budynku wiclorodzinnego oraz pomieszczenie magazynowe. W roku 2008
sprzedano lokal uzytkowy zlokalizowany w parterze budynku mieszkalnego. We wszystkich
przypadkach ogloszenia o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia zostaly wywieszone na
tablicy ogloszen a ogloszenia o wywieszeniu wykazoéw zamieszczono w prasie lokalnej oraz
na stronie internetowej Urzedu, czym wypeliono postanowienia art. 35 ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j. t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze
zm.). Sprzedazy dokonano w trzech przypadkach w trybie ustnych przetargow
nieograniczonych, a w przypadku pomieszczen magazynu, z uwagi na dwa nierozstrzygniete
przetargi nieograniczone w wyniku rokowan. Przetargi i rokowania na zbycie
przedmiotowych lokali uzytkowych przeprowadzone zostaly z zachowaniem form i trybu
okre§lonych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z 14.09.2004 r. w sprawie sposobu trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 207,
poz.2108). W trzech przypadkach (garaz wolnostojacy, garaz wbudowany, lokal uzytkowy)
zaplaty w kwocie wylicytowanej w trakcie przetargéw, dokonano przed zawarciem aktu
notarialnego. W przypadku sprzedazy magazynu cene nabycia roztozono na raty a pierwsza
rat¢ kupujacy uiscit przed zawarciem aktu notarialnego.

Z tytuhu sprzedazy lokali uzytkowych w roku 2007 na rachunek Urzedu wplynelo lacznie

25.908,99 zt a w I potroczu 2008 r. 156.223 zi.
(Dowdd: akta kontroli str. 233 - 238)

7.2. Z tytulu sprzedazy lokali uzytkowych wg stanu na 30.06.2008 r. stwierdzono zadhuzenie
na laczng kwotg 10.331 zk. Zadtuzenie dotyczylo dwéch duznikéw odpowiednio na kwoty
9.207,25 zt i 1.123,75 z. W stosunku do obu wierzycieli Miasto wszczelo w 2005 r.
postgpowania egzekucyjne, jednakze réwnolegle, w Sadzie Rejonowym, Wydziat
Gospodarczy w stosunku do jednego z diuznikéw toczylo si¢ postgpowanie upadiosciowe
a w stosunku do drugiego, postepowanie egzekucyjne wszczete przez bank. Syndyk masy
upadlosciowej po zatwierdzeniu listy wierzytelnosci przez Sedziego, zaspokoil wierzycieli
kategorii I i III w calosci, natomiast wierzycieli kategorii VI w czedci. Miasto Bialogard
znalazto sig w VII kategorii wierzytelnosci i naleznoéci swoich nie odzyskato. Sad Rejonowy,

Wydzial Gospodarczy ds. Upadlosciowych i Naprawczych wydal w tym postepowaniu
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postanowienie o zakonczeniu postgpowania upadlosciowego. W przypadku drugiego
z dluznikéw Komornik umorzyl postgpowanie uzasadniajac decyzje faktem, ze w toku
postgpowania egzekucyjnego nie uzyska si¢ sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych o czym

zawiadomitl wierzyciela tj. Miasto Bialogard.
(Dowdd: akta kontroli str. 275 - 296)

8. Wplywy Miasta uzyskane z tytulu najmu lokali uzytkowych.
Z tytutu gospodarowania nieruchomosciami Miasto uzyskato w 2007 r. nastepujace dochody:

- Z tytulu najmu lokali uzytkowych 271.194,67 z1,

- Z tytulu najmu garazy 98.967,74 zl.

- najem budynku szkoly i gruntu przez firm¢ Scholar (wynajem przez Urzad Miasta) —

52.340,13 zt

tacznie z tytutu najmu ww. nieruchomosci uzyskano dochéd w wysokoéci 422.502,54 zt.
Wg stan na 30.06.2008 r. dochéd z tytulu gospodarowania nieruchomo$ciami z zasobu
uzytkowego Miasta zamknat si¢ kwota ogélem 108.290,16 zt w tym z tytulu najmu lokali
uzytkowych uzyskano wplywy w kwocie 32.625,83 z1, obiektu szkoty (Scholar) 26.747,37 zt
a z tytutu najmu garazy 48.916,96 zi.
Z tytulu podatku od nieruchomosci w roku 2007 dochody Miasta zamknely sie kwotg
6.027.555,35 zt a wg stanu na 30.06.2008 r. wplywy te wyniosty 3.168.797,93 zt. Kwoty
podatku od nieruchomosci obejmuja wszystkie nieruchomosci wchodzace w zaséb Miasta.
W wyjasnieniach Skarbik Miasta podala, ze: ,Ewidencia prowadzona jest zgodnie
z przepisami o rachunkowosci, w oparciu o Rozporzqdzenie Ministra Finanséw z 14.06.2006
r. w sprawie szczegblowej klasyfikacji dochodéw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz
Srodkow pochodzqcych ze Zrédet zagramicznych (Dz. U. Nr 107, poz. 726 ze zm.) bez
rozdzialu na budynki, lokale, garaze i inne obiekty. Program komputerowy, kidry

wykorzystujemy do pracy nie pozwala na rozdzielenie platnikéw wg tabeli.”
(Dowdd: akta kontroli str. 297 - 304)
W lutym 2008 r. pomigdzy Miastem a BTBS zawarta zostala w formie aktu notarialnego

umowa przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci, na nieruchomosé zabudowang
budynkiem internatu, stoléwki, kotlowni wraz z warsztatem. Podatek od tej nieruchomosci
BTBS zaplacilo z opéznieniem, skutkiem czego Miasto naliczyto odsetki w wysokosei 175 z1.
Odsetki w zadanej kwocie BTBS zaplacilo we wrzeéniu 2008 r. i dokonato korekty deklaracji

podatkowe;.
(Dowdd: akta kontroli str.305 — 308)
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9. Nadzoér i kontrola nad gospodarka zasobem uzytkowym.
W ,,Regulaminie organizacyjnym Urzedu Miasta Bialogard” obowigzujacym od 1.01.2004 r.
okreslone zostaty m.in. zakresy dziatania wydziatéw merytorycznych. Zadnemu z Wydzialéw
nie przyporzadkowano funkcji kontrolnej i nadzorczej nad zarzadcg nieruchomosci
komunalnych.
W §25 ,,Regulaminu...” opisane zostaly zadania przypisane Rewidentowi Miejskiemu w tym
m.in.: opracowywanie rocznych plandéw kontroli, kontrola gospodarki finansowej w Urzedzie,
miejskich jednostkach organizacyjnych oraz innych podmiotach w zakresie wynikajacym
z planow kontroli, kontrolowanie wykonania zalecen pokontrolnych oraz nadzorowanie ich
realizacji. Funkcje kontrolne przypisane zostaly takze Wydzialowi Organizacji i Nadzoru.
W § 18 pkt 6 zapisano, ze do zakresu dzialania Wydzialu nalezy wykonywanie zadan
z zakresu kontroli.

(Dowdd: akta kontroli str. 239 - 252)

W okresie objetym kontrolg Miasto nie przeprowadzito kontroli w ZB i LK. Ostatnia kontrola
te) jednostki przeprowadzona zostala w okresie 25.07. 2006 r. — 28.11.2006 r. i dotyczyla

gospodarki finansowej ZB i1 LK.
(Dowdd: akta kontroli str.267 - 268)

W BTBS Miasto nie przeprowadzalo kontroli w zakresie gospodarowania zasobem
nieruchomosci, w tym nieruchomosci uzytkowych. Kontrola przeprowadzona w okresie 25 —
29.02.2008 r. przez podinspektora do spraw kontroli Urzedu Miasta w Bialogardzie dotyczyta

procedury przetargowej na budynek BTBS przy ul. Reymonta.
(Dowdd: akta kontroli str.269 - 270)

Wyjasnienia w sprawie nie przeprowadzenia przez Urzad kontroli w zakresie zarzadzania
zasobem nieruchomosci zarzadzanych przez BTBS i ZB i LK w latach 2007 — 2008 zlozyt
Burmistrz stwierdzajac, ze: ,,Zgodnie z § 25 zarzqdzenia Nr 149/03 Burmistrza Miasta
Bialogard z 17.12.2003 r. w sprawie regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta Biatogard
kontrole gospodarki finansowej miejskich jednostek organizacyjnych oraz innych podmiotéw
nalezq do zakresu dzialar Rewidenta Miejskiego.(...) Aktualnie stanowisko jest nieobsadzone.
Niezaleznie od powyiszego, nadzor nad realizacjq umow zarzqdzania — administrowania

prowadzony jest na biezqco przez Wydzial Mieszkalnictwa tutejszego Urzedu.”
(Dowdd: akta kontroli str. 309 -310)
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Kontroler poprzez zamieszczenie poniZszego wpisu informuje Burmistrza Miasta

Bialogard o przyshugujacym z mocy:

a) art. 55 ust.1 1 2 ustawy z dnia 12.12.2007 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U. z 2007
r., Nr 231, poz. 1701), zwang dalej ustawa o NIK, prawie zgloszenia przez Burmistrza
Miasta wterminie 14 dni od dnia otrzymania protokélu, przed jego podpisaniem
umotywowanych zastrzezefi na pi$mie, co do ustalefi zawartych w niniejszym protokole,

b) art. 57 ust. 1 ustawy o NIK, prawie odmowy podpisania niniejszego protokétu kontroli,
z Jednoczesnym obowigzkiem zlozenia na te okoliczno$é w terminie 7 dni od daty
przekazania protokolu, pisemnych wyjasnien dotyczacych przyczyn tej odmowy,

c) art. 59 ust. 2 ustawy o NIK prawie zlozenia przez Burmistrza Miasta dodatkowych
pisemnych wyjasnien, co do przyczyn i okolicznosci powstania nieprawidlowosci
opisanych w protokole kontroli.

O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu do ksiggi ewidencji kontroli pod poz. 12/2008.

Niniejszy protokot kontroli sporzadzono w dwéch jednobrzmiacych egzemplarzach.

Bialogard , 31 grudzien 2008 r. Gltowny Specjalista k. p.
Ewa Rég
Bialogard, Burmistrz Miasta

s Bjalogard

Stefan Strzalkowski

W dniu 31 grudnia 2008 r. jeden egzemplarz protokolu kontroli doreczono Burmistrzowi
Bialogardu.

Biatogard, 31 grudzien 2008 r. Kwituje odbidr protokotu kontroli

Burmistrz Bialogardu

Al M

Stefan Strzatkowski
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