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w Departamencie Gospodarowania Mieniem
Urzedu Miasta Jelenia Géra

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

W Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami w Departamencie Gospodarowania Mieniem
Urzedu Miasta Jelenia Goéra (dalej WGN) w okresie 16-28.02.2023 r. przeprowadzono kontrole
w zakresie prowadzenia spraw zwigzanych z dzierzawg gruntu, potozonego w Jeleniej Gérze
przy ul. Marii Konopnickiej, zabudowanego budynkiem niemieszkalnym (Brama Wojanowska).
Kontrole przeprowadzono na podstawie upowaznienia Prezydenta Miasta Jeleniej Géry
Nr 1880.VIII.2023 z dnia 16.02.2023 r. Szczegbétowe ustalenia kontroli zawiera protokét
kontroli podpisany w dniu 07.03.2023 r. Do protokotu kontroli w dniu 13.03.2023 r. wniesiono
zastrzezenia, zawierajgce powtdrzenie ustalen poczynionych w trakcie kontroli, opis sposobu
postepowania przy prowadzeniu spraw oraz przestanek jakimi kierowat sie Wydziat przy
podejmowaniu dziatain. Nie przedstawiono nowych, nieuwzglednionych w trakcie kontroli
dokumentéw ani nie wskazano, innych niz przytoczone w protokole kontroli, podstaw
prawnych podejmowanych dziatah w zakresie ustalen, co do ktérych wniesiono zastrzezenia.
Odnoszac sie do przywotanych w ww. pismie Naczelnika WGN kwestii dotyczacych:

- rozliczenia rocznej optaty dzierzawnej informuje, ze nie wskazano podstaw prawnych,
dotyczacych ustalenia optaty rocznej w sytuacji zawarcia umowy na okres 3 miesiecy oraz
przeliczania optaty rocznej w stosunku do dni a nie innych okreséw, np. miesiecy, kwartatéw,
potrocza,

- naktadania w drodze uchwaty wymogdéw nieprzewidzianych w ustawie informuje,
ze w Uchwale Rady Miejskiej Jeleniej Gory nr 164/XVI1/2003 z dnia 16 grudnia 2003 r.
(dalej Uchwata nr 164), zmienionej Uchwata nr 64.10.2011 z dnia 29 marca 2011 r. w sprawie
zasad wydzierzawiania niektdérych nieruchomosci Miasta Jeleniej Goéry ustalono zasady
wydzierzawiania niektérych nieruchomosci stanowigcych wtasnos$é Miasta na okres do trzech
lat i na okres dtuzszy niz trzy lata oraz wskazano przypadki, w ktérych Prezydent Miasta moze
oddawaé nieruchomosci w dzierzawe w trybie bezprzetargowym; powyzsze zostato ustalone,
w ocenie kontrolujacej, bez upowaznienia ustawowego, jednakze nie zmienia to faktu,
ze Uchwata nr 164 jest obowigzujacym aktem prawa miejscowego.

W wyniku analizy pisma Naczelnika WGN z dnia 10.03.2023 r. stwierdzono, ze wyjasnienia
i informacje w nim zawarte nie zmieniajg ustalen kontroli.

W wyniku kontroli stwierdzono, ze:

1. Obiekt Baszty Wojanowskiej w latach 2005 - 2019 byt przedmiotem dzierzawy na podstawie
umowy zawartej z podmiotem prowadzacym dziatalnos¢ gospodarczg, wytonionym
w otwartym konkursie ofert z przeznaczeniem na dziatalnos¢ handlowa.
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2. W 2022 r. po przejeciu nieruchomosci przez Miasto, biorac pod uwage zapisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp), zgodnie z ktérym dla przedmiotowej
nieruchomosci ustalono przeznaczenie na budynek ustug turystyki - wieza widokowa i punkt
informacji turystycznej analizowane byty rézne mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci
i podejmowane dziatania, m.in. zwrécono sie do:

1) Dyrektora Departamentu Prezydenta tut. Urzedu z propozycjg przejecia nieruchomosci
przez Wydziat Sportu i Turystyki oraz zaadaptowanie jej na cele turystyczne - zgodnie
z wyjasnieniami Naczelnika WGN propozycja przejecia nie zostata zaakceptowana,
a Departament Prezydenta nie przedstawit pisemnego stanowiska w tej sprawie,

2) Wydziatu Architektury, Urbanistyki i Budownictwa tut. Urzedu (dalej WAUIB) o informacje
czy lokalizacja budynku ustug turystyki wyklucza mozliwos$é prowadzenia w tym miejscu innych
ustug w rozumieniu planu miejscowego (w tym ustug gastronomii), czy stanowi jedynie
uzupetnienie przeznaczenia przewidzianego dla terendéw oznaczonych symbolem 1.U. -
Naczelnik WAUIB dwukrotnie negatywnie wypowiedziat sie co do mozliwosci prowadzenia
whnioskowanych ustug,

3) Kierownika Referatu Architektury i Urbanistyki w WAUIB (po dwukrotnej negatywnej
odpowiedzi Naczelnika WAUIB) o potwierdzenie, czy wobec braku zmiany dotychczasowego
sposobu uzytkowania, wydzierzawienie nieruchomosci na ww. cel jest mozliwe w Swietle
zapiséw obowigzujacego planu miejscowego - w odpowiedzi Kierownik Referatu Architektury
i Urbanistyki wskazat, ze zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym tereny, ktdérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢
wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym
planem, chyba ze w planie ustalono inny sposdb ich tymczasowego zagospodarowania, oraz
ze w mpzp dla terenu oznaczonego symbolem 1.U. nie ustalono innego sposobu tymczasowego
zagospodarowania,

4) Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow Delegatury w Jeleniej Gérze o wydanie opinii co
do mozliwosci wydzierzawienia na potrzeby prowadzenia przez przysztego dzierzawce
dziatalnosci gospodarczej z zakresu gastronomii oraz o wskazanie ewentualnych zalecen co do
zawarcia przedmiotowej umowy - po przeprowadzonych ogledzinach zaopiniowat pozytywnie
Z punktu widzenia konserwatorskiego mozliwo$¢ wydzierzawienia Baszty Wojanowskiej, pod
warunkami konserwatorskimi, ktére nalezato zrealizowa¢ przed udostepnieniem dzierzawcy -
w pismie wyszczegdlniono szereg prac do wykonania, w wiekszos$ci wymagajgce zgtoszenia lub
uzyskania uzgodnienia z Konserwatorem Zabytkéw.

5) W zwiazku z powyzszym w ocenie Kontrolujgcej watpliwosci budzi:

a) na ile wigzaca byta opinia Kierownika Referatu, bez akceptacji Naczelnika Wydziatu
i Dyrektora Departamentu, po uprzednio wydanej negatywnej opinii Naczelnika WAUIB,

b) wtasciwe rozumienie pojecia ,wykorzystywania w sposéb dotychczasowy”- w analizowanym
przypadku umowa zostata zawarta z innym przedsiebiorca, prowadzacym dziatalnos¢ w innym
zakresie, z odmiennie ustalonym w zawartych umowach przedmiotem dzierzawy i jego
przeznaczeniem.

3. Na podstawie analizy zapisow Umowy nr HU/265/54/2022, dokumentdéw znajdujacych sie
w teczce sprawy oraz wyjasnien Naczelnika WGN stwierdzono, ze:

1) umowa zostata spisana w dniu 08.02.2023 r., na czas oznaczony od 10.12.2022 r. do
09.03.2023r.,

2) optata dzierzawna w wysokosci 156,50 zt zostata wyliczona nieprawidtowo, nie wynika
z przeliczenia ustalonej stawki rocznej w stosunku do okresu obowigzywania umowy - winno
by¢ 158,67 zt (634,69 z1/12 m-cy x 3 m-ce = 158,67 zt),

3) w tresci umowy:

a) nie wyspecyfikowano zalecen konserwatorskich do realizacji, pomimo stanowiska
Konserwatora Zabytkéw warunkujacego zawarcie umowy od wykonania okreslonych prac
oraz przekazania dzierzawcy pisemnej informacji, ze szczegdétowy wykaz prac zostanie
wskazany w tresci umowy dzierzawy,

b) dzierzawce zobowigzano do uporzadkowania wnetrza przedmiotu dzierzawy ze wszystkich
sktadowanych rzeczy - z zapiséw umowy nie wynika czy dotyczy to rzeczy sktadowanych
w zwigzku z prowadzeniem magazynu, czy dotyczy to realizacji zaleceh konserwatorskich,
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c) zapisano, ze wykonanie prac wymienionych w ust. 1 we wskazanym terminie bedzie
podstawa do przeprowadzenia prac remontowych oraz zabezpieczajacych w ramach kolejnej
umowy dzierzawy obejmujacych usuniecie wtdérnej zabudowy i wypetnien ze styropianu
i pianki montazowej na parterze oraz naprawe schodéw, w sytuacji braku pewnosci co do
zawarcia kolejnej umowy,

4) umowe zawarto bez kontrasygnaty skarbnika, pomimo ustalenia po stronie Miasta
obowiagzku rozliczen z tytutu zuzycia energii elektrycznej - zgodnie z art. 46. ust. 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, jezeli czynno$¢ prawna moze spowodowacd
powstanie zobowigzan pienieznych, do jej skutecznosci potrzebna jest kontrasygnata
skarbnika gminy lub osoby przez niego upowaznionej,

5) nieruchomo$¢ zostata przekazana dzierzawcy na podstawie Protokotu przekazania,
w ktérym jako podstawe przekazania wskazano niewtasciwy numer umowy,

6) do wniosku o wydzierzawienie nieruchomosci nie dotgczono wymaganych zatacznikéw,

7) jako uzasadnienie do zastosowania indywidualnego sposobu ustalenia optaty wskazano
scedowanie na dzierzawce wykonania zalecenn konserwatorskich, pomimo ze w zawartej
umowie nie zawarto koniecznos$ci wykonania okreslonych prac remontowych, wynikajacych
z zalecen konserwatorskich,

8) zapytanie do Konserwatora Zabytkow dotyczace ewentualnej mozliwosci scedowania na
przysztego dzierzawce wykonania prac wynikajacych z zaleceh konserwatorskich wystano
13 dni po skierowaniu do wnioskodawcy pisma wyrazajgcego zgode na zawarcie umowy
dzierzawy,

9) Naczelnik WGN wyijasnita, ze jako podstawe wyliczenia optaty dzierzawnej przyjeto
powierzchnie catej dziatki, tj. 40 m? czyli powierzchnie wieksza niz faktyczny przedmiot
uzytkowania pomieszczenia wewnatrz Baszty o powierzchni ok. 13 m? optata winna by¢
wyliczona w oparciu o wielkosci zgodne ze stanem faktycznym i nie przewiduje sie zadnej
dowolnosci w tym zakresie,

10) budzace watpliwosci zastosowanie Zarzadzenia nr 736, dotyczacego gruntow, garazy
i obiektéw gospodarczych do wyliczenia optaty za dzierzawe nieruchomosci zabudowanej
budynkiem Baszty Wojanowskiej w sytuacji gdy Baszta Wojanowska nie miesci sie w zadnej
z wymienionych kategorii, a w protokole przekazania $rodka trwatego zastosowano symbol
klasyfikacji rodzajowej: 1/10/109, tj. grupa 1: budynki i lokale, podgrupa 10: budynki
niemieszkalne, rodzaj 109: pozostate budynki niemieszkalne.

4. Ponadto stwierdzono, ze:

1) pomimo ustawowego obowigzku zawierania umow dzierzawy w drodze przetargu na okres
dtuzszy niz 3 lata i na czas nieoznaczony Uchwatg nr 164 ustalono:

a) zasady wydzierzawiania niektérych nieruchomosci stanowiacych wtasnosé Miasta na okres
do trzech lat i na okres dtuzszy niz trzy lata,

b) Prezydent Miasta moze oddawac w dzierzawe w trybie bezprzetargowym nieruchomosci:

- narzecz dzierzawcy, ktéry zabudowat tg nieruchomos¢ na podstawie pozwolenia na budowe,
badz jego nastepcy prawnego,

- narzeczdzierzawcy, ktory korzystat z niej zgodnie z wcze$niej zawarta umowa,

- w celu urzadzenia drég dojazdowych,

- jako niezbedne do posadowienia obiektéw stanowiacych elementy infrastruktury technicznej.
2) w analizowanym przypadku zadna z ww. przestanek oddania nieruchomosci w dzierzawe
w trybie bezprzetargowym nie wystapita,

3) zawarcie umowy dzierzawy w trybie bezprzetargowym nastgpito w sprzecznosci z zapisami
Uchwaty nr 164,

3) w Karcie ustugi Wydzierzawienie nieruchomosci/przedtuzenie umowy dzierzawy dostepnej
w BIP nie opisano sposobu postepowania w przypadku braku koniecznosci umieszczania
nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia.

5. W dokumentacji sprawy brak jest potwierdzenia wykonania zalece konserwatorskich,
tj. sprawdzenia prawidtowosci dziatania instalacji elektrycznej oraz stanu technicznego
sklepienia nad wejsciem, czy jego konstrukcja nie zostata naruszona. Powyzsze wskazuje na
niedopetnienie obowigzkéw natozonych na wiasciciela nieruchomosci zwigzanych
Z zapewnieniem prawidtowego stanu technicznego obiektu i jego bezpiecznego uzytkowania.
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6. Biorac pod uwage, ze:

1) przed zawarciem kolejnej umowy konieczne bedzie umieszczenie przedmiotowej
nieruchomosci w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe oraz
opublikowanie w BIP,

2) obecnie zawarta Umowa obowigzuje do 9 marca br.,

3) co najmniej od 17 lutego br. przedmiotowa nieruchomos¢ powinna by¢ opublikowana w BIP
w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do oddania w dzierzawe,

4) w wyniku ogledzin BIP Urzedu Miasta Jelenia Géra w tresci opublikowanych ogtoszen w
wykazach gruntéw przeznaczonych do wydzierzawienia nie odnaleziono przedmiotowej
nieruchomosci,

powyzsze bedzie stanowito przestanke uniemozliwiajgca zawarcie kolejnej umowy, po uptywie
okresu umowy obowigzujacej obecnie.

7. W Regulaminie Organizacyjnym w zakresie zadarn WGN nie wyszczegdlniono prowadzenia
spraw zwigzanych z dzierzawg gruntéw stanowigcych wtasnos$¢ Miasta Jelenia Goéra.

W celu wyeliminowania nieprawidtowosci i uchybiei stwierdzonych w trakcie kontroli
przekazuje do realizacji niniejsze zalecenia:

1. Doktada¢ nalezytej starannosci przy prowadzeniu spraw zwigzanych z dzierzawa
nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Miasta Jelenia Géra, z zastosowaniem przepiséw prawa
powszechnie obowigzujacego oraz wtasciwych aktéw prawa miejscowego.

2. Uzyskiwaé kontrasygnate Skarbnika lub osoby przez niego upowaznionej przy zawieraniu
umoéw skutkujacych powstaniem zobowigzan pienieznych po stronie Miasta, zgodnie z art. 46
ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40).

3. Rozwazy¢ zmiane zapisow Uchwaty Rady Miejskiej Jeleniej Gory nr 164/XV1/2003 z dnia
16 grudnia 2003 r. w sprawie zasad wydzierzawiania niektdrych nieruchomosci Miasta Jeleniej
Goéry, dotyczacych zasad oddawania w dzierzawe nieruchomosci na okres do trzech lat,
w trybie bezprzetargowym.

4. W Karcie ustugi Wydzierzawienie nieruchomosci/przedtuzenie umowy dzierzawy dostepne;j
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Jelenia Géra umieszcza¢ wszelkie wazne
informacje w celu utatwienia mieszkancom dostepu do Swiadczonych ustug.

5. Wykonywaé obowiazki zwigzane z zapewnieniem prawidtowego stanu technicznego
obiektow i ich bezpiecznego uzytkowania, wynikajace z wtasnosci nieruchomosci.

6. Zwiekszy¢ nadzér nad realizacjg zadan przez podlegtych pracownikéw.

Przekazujac powyzisze zalecenia do realizacji prosze o poinformowanie mnie o sposobie ich
wykonania w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego pisma.

Prezydent Miasta
Jeleniej Gory
/-
Jerzy Luzniak

Sprawe prowadzi: Elzbieta Szuflicka-Leszkiewicz
tel. 757546 163, eleszkiewicz@jeleniagora.pl

Otrzymuja:
1. Pan Janusz tyczko - Zastepca Prezydenta Miasta Jeleniej Gory

2. Pan Jacek Kope¢ - Skarbnik Miasta Jeleniej Gory
2. Pan Daniel Lepieszo - Sekretarz Miasta Jeleniej Gory
3. Pani Beata Zieba - Dyrektor Departamentu Gospodarowania Mieniem



