PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

BK-02.1711.4.2015 Krakow, dnia 17 LIP. 2015

Pani

Katarzyna Zapal

Dyrektor

Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie

Wystapienie pokontrolne

Podmioty kontrolowane: Zarzagd  Budynkéw  Komunalnych w  Krakowie,
ul. Bolestawa Czerwienskiego 16,
Fundacja Aktywnej Ochrony Zabytkéw Techniki
i Dziedzictwa Kulturowego ,Janus” z siedzibg
w Krakowie, ul. Sw. Filipa 23/4, Muzeum Otwarta
Twierdza Krakow, Fort 44 ,,Tonie”.

Przedmiot kontroli: Kontrola realizacji umowy z dnia 26 wrze$nia 2008 r.
dzierzawy nieruchomosci zabudowanej Fortem nr 44
wlonie”.

Termin przeprowadzenia kontroli: 16.04.2015 . - 08.05.2015 1.

I. Ocena dzialalno$ci kontrolowanej jednostki:

Przedmiotem kontroli byla realizacja umowy dzierzawy Fortu Nr 44 ,,Tonie” zawarta w dniu
26.09.2008 r. pomiedzy Skarbem Panstwa reprezentowanym przez Dyrektora ZBK a Fundacjg
Aktywnej Ochrony Zabytkéw Techniki i Dziedzictwa Kulturowego ,Janus” na okres 30 lat, z
przeznaczeniem na utworzenie Muzeum Twierdzy Krakéw. Umowa byla dwukrotnie aneksowana
w zwigzku ze zmiang oznaczenia stron umowy (w wyniku komunalizacji czgdci dzierzawionej
dziatki Wydzierzawiajagcym oprocz Skarbu Pafistwa stala sie takze Gmina Miejska Krakow) oraz
wprowadzeniem obnizonej stawki czynszowe;.

W wyniku przeprowadzonej kontroli ustalono, iz kontrolowane jednostki prawidiowo
zrealizowaly zapisy umowy w nastgpujgcym zakresie:

1. Wydzierzawiajacy zgodnie z § 6 pkt 2 wypowiedzial obowigzujagce na wydzierzawianej
nieruchomosci umowy najmu. Nastepnie w dniu 30.09.2008 r. przekazal Dzierzawcy protokotem
zdawczo — odbiorczym cata nieruchomo$é zabudowang Fortem nr 44 ,Tonie”, za wyjatkiem
budynkéw przyfortecznych nr 9 i 12, ktérych przekazanie nastgpito odrgbnym protokotem, po
oproznieniu ich z rzeczy i oséb, w dniu 10.04.2009 r.

2. Dzierzawca przepisal umowe na dostawe energii elektrycznej zgodnie z § 4 pkt 3 umowy
dzierzawy, jednakze z przyczyn opisanych powyzej, tj. w zwiazku z przekazaniem Dzierzawcy
budynkéw dopiero w dniu 10.04.2009 r. nastapilo to z przekroczeniem 3 - miesigcznego terminu
od dnia podpisania umowy.

3. Dzierzawca w terminie wskazanym w § 2 pkt 3 umowy, tj. do dnia 30.09.2011 r.:

— utworzyl Muzeum Twierdzy Krakow,
— wstepnie udroznit przewody wentylacyjne i kominowe w zabudowaniach kubaturowych
Fortu,



— pozyskal inwentaryzacje architektoniczng obiektéw kubaturowych i form ziemnych,

— wykonal wstepne uporzadkowanie zieleni usuwajgc szpecace oraz majgce destrukeyjny
wplyw na obiekt zabytkowy pozostatosci powalonych drzew oraz drzewa mozliwe do
usuni¢cia bez zezwolenia, tj. samosiewy do 5 lat,

— zapewnil wstepne udostepnienie nieruchomosci do zwiedzania wszystkim chetnym po
wytyczonej trasie, w terminach i na zasadach zgodnych z ogolnie dostgpng informacja.

. Zgodnie z § 2 pkt 4 umowy dzierzawy pracownicy ZBK samodzielnie lub z udzialem stuzb

konserwatorskich przeprowadzili 8 kontroli (wizji w terenie), w celu sprawdzenia czy

Dzierzawca w sposob nalezyty i prawidlowy wywiazuje si¢ z postanowienn umowy. O zamiarze

przeprowadzenia czynnoéci kontrolnych Dzierzawca byl kazdorazowo powiadomiony pisemnie

lub telefonicznie z zachowaniem siedmiodniowego terminu. Ponadto Miejski Konserwator

Zabytkow w trybie art. 38-40 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami przeprowadzit

w dniu 27.04.2011 r. kontrole w zakresie zgodnosci podejmowanych dzialan na terenie Fortu z

zakresem 1 warunkami uzgodnionymi w ramach pozwolef konserwatorskich.

Negatywnie ocenia si¢ dziatania kontrolowanych podmiotéw w nastepujagcym zakresie:

. Dzierzawca nie zrealizowal nastepujacych postanowien § 2 umowy:

— nie wykonal inwentaryzacji zieleni dla calej dzierzawionej nieruchomosci. Przygotowane
opracowanie dotyczylo ,(...) jedynie fragmentu dzialki 2 obr. 25 Krowodrza w czesci
wydzielonej fosq”,

— nie wykonal wstepnego projektu rekonstrukeji i adaptacji fortu wraz z harmonogramem prac.
Zamiast wstepnego projektu Fundacja ,Janus” zgodnie z ustaleniami poczynionymi z
przedstawicielami Oddziatu Ochrony Zabytkow Wydzialu Kultury i Dziedzictwa
Narodowego UMK i ZBK w trakcie wizji w dniu 21.05.2010 r. przygotowala Program
funkcjonalno-uzytkowy wraz z harmonogramem, ktory zostal przekazany do Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w dniu 03.11.2010 r. Wydzierzawiajacy i Dzierzawca w trakcie
wizji Fortu w dniu 21.05.2010 r. zgodnie uznali, ze obowigzujgca umowa wymaga zmian
zapisow dotyczacych przygotowania inwentaryzacji zieleni dla calej nieruchomosei i
wstepnego projektu rekonstrukeji i adaptacji fortu. Mimo takich ustalen i faktycznego
odstapienia od realizacji zapiséw umowy w tym zakresie, strony nie podejmowaly kolejnych
préb wprowadzenia przedmiotowych zmian w umowie.

— nie udostepnial do zwiedzania nieruchomosci wszystkim chgtnym w terminach i na zasadach
zgodnych z publicznie dostepnym regulaminem muzeum. Sporadyczne udostgpnienie obiektu
do zwiedzania nie spelnia kryterium og6lnej dostepnosci Fortu dla zwiedzajacych. Ponadto
regulamin muzeum nie zawiera zapiséw dotyczacych zasad i terminéw zwiedzania muzeum i
nie jest powszechnie dostepny.

. Dzierzawca od poczgtku trwania umowy nieterminowo regulowat naleznosci z tytutu czynszu

dzierzawnego. Fundacja wystapila z wnioskiem o obnizenie stawki czynszowej i uznanie

poniesionych juz nakladow na zrealizowane w Forcie prace na poczet zaleglych zobowigzan

czynszowych., W zwigzku z tym, aneksem nr 2 do umowy, zawartym w dniu 13.02.2015 r.

wprowadzono zmiane wysoko$ci czynszu dzierzawnego, zgodnie z kitérg w okresie od dnia

01.07.2012 1. do dnia 30.06.2015 r. Dzierzawca zaplaci Wydzierzawiajacemu kwote 1,23 zi

brutto za rok w odniesieniu do 1acznej powierzchni gruntu oraz powierzchni uzytkowej obiektow

kubaturowych. Dokonano rowniez kompensaty zaleglosci czynszowych, ktérej wartos¢, wedtug
stanu na dzien 30.06.2015 r. wyniosta 87 658,41 zt. Na ten dzien zaleglo$¢ z tytulu czynszu
dzierzawnego wynosita 9 752,36 zl, wtym nalezno$¢ glowna stanowila kwot¢ w wysokosci

6 813,14 71, a odsetki od nieterminowych wptat stanowily 2 939,22 zi.

. Dzierzawca nie ubezpieczyl nieruchomosci, zgodnie z zapisem § 4 umowy dzierzawy, gdyz, jak

wyjasnil, z uwagi na ,,niestandardowy i skomplikowany charakter obiektu (...) praktycznie kazdy

z podmiotéw funkcjonujgcy na rynku odmawial zawarcia polisy ubezpieczeniowej.” Dzierzawca

nic podjal tez dziatan majgcych na celu zmiang zapiséw umowy w tym zakresie a

Wydzierzawiajgcy nie wymagal bezwarunkowej realizacji tego warunku umowy.
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4, W skontrolowanej dokumentacji ZBK nie stwierdzono zadnych dokumentéw potwierdzajgcych
realizacje obowigzku wynikajacego z § 5 pkt 2 umowy, tj. powiadamiania Wydzierzawiajgcego
o zamiarze rozpoczecia, rodzaju i zakresie prac zwigzanych z utrzymaniem zieleni i
nieruchomos$ci oraz przystosowaniem przedmiotu dzierzawy do celu uzytkowania. Brak
dokumentacji w tym zakresie $wiadczy o tym, ze ZBK, jako przedstawiciel Wydzierzawiajgcego
nie posiadat dostatecznej wiedzy o pracach prowadzonych w danym momencie na dzierzawionej
nieruchomosci. Ponadto, mimo iz przedstawiciele ZBK przeprowadzali wizje na terenie Fortu, to
na podstawie tresci sporzgdzonych z nich notatek stuzbowych nie mozna stwierdzi¢ jaki zakres
prac byl wykonywany w okresie pomigdzy kolejnymi wizjami.

I1. Zalecenia:

1. W zwiazku z niewypelnieniem przez Dzierzawce czesci postanowien umowy dotyczacych
wykonania inwentaryzacji zieleni dla calej dzierzawionej nieruchomosci i wstgpnego projektu
rekonstrukeji i adaptacji fortu wraz z harmonogramem prac, udostgpniania do zwiedzania
nieruchomosci wszystkim chetnym w terminach i na zasadach zgodnych z publicznie dostepnym
regulaminem muzeum oraz ubezpieczenia dzierzawionej nieruchomo$ci, wyznaczy¢é w
porozumieniu z Wojewoda Malopolskim ostateczne terminy ich realizacji oraz na biezgco
monitorowa¢ przebieg prac prowadzonych w Forcie 44 ,,Tonie”.

2. W przypadku uznania, iz umowa zawiera niecelowe postanowienia, dokona¢ odpowiednich
zmian w tym zakresie.

3, Dokumentowaé przebieg wizji w taki sposob, aby na podstawie tresci sporzadzonych notatek
mozna bylo stwierdzi¢, jaki zakres prac zostal wykonany migdzy kolejnymi kontrolami.

4. Egzekwowa¢ realizacje § 5 pkt 2 umowy, zgodnie z ktorym Wydzierzawiajgcy ma obowigzek
powiadamia¢ Dzierzawce o zamiarze rozpoczgeia, rodzaju i zakresie prac zwigzanych z
utrzymaniem zieleni i nieruchomosci oraz przystosowaniem przedmiotu dzierzawy do celu
uzytkowania.

III. Osoby odpowiedzialne za realizacj¢ zalecen pokontrolnych:
Zalecenianr 1 - 4: Pani Katarzyna Zapal, Dyrektor Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie.

IV. Termin realizacji zalecen pokontrolnych:
Zalecenianr 1 - 4 - od zaraz.

V. Termin sporzgdzenia sprawozdania z realizacji zalecen pokontrolnych:
Zalecenia nr 1- 4 - do dnia 30.09.2015 1.

Pouczenie:

Zgodnie z § 14 ust. 1 Regulaminu przeprowadzania kontroli organizacyjno-prawnej przez Biuro
Kontroli Wewnetrznej UMK (zarzgdzenie Nr 135/2010 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 22
stycznia 2010 r.) jednostki, w stosunku do ktorych sformulowane zostaly zalecenia pokontrolne
obowigzane sa do sporzadzenia sprawozdania z realizacji tych zalecen w terminie okreslonym w
pkt. V wystapienia pokontrolnego wedlug wzoru okreslonego w zalgczniku nr 3 do ww.
Regulaminu i przekazanie go do Biura Kontroli Wewnetrznej.

: PREZYDENijm \STA

w2z Trzmiel
Z-ca Prezydenta Miasta Krakowa

ZU

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. aa.

Do wiadomoSci:
1. Pan Andrzej Kulig, Pelnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Polityki Spolecznej.
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