Szklarska Poreba, 21 sierpnia 2018 .

Komisja do spraw badania umowy mi¢dzy Spétkg ,,Sudety IT”, a miastem Szklarska Porgba
powolana na podstawie zarzadzenia burmistrza nr 0050.730.2017 stwierdza co nastepuje:

Komisja po zapoznaniu si¢ z dokumentami udostepnionymi przez pracownikéw Urzedu Miasta
dotyczacymi relacji ze Spotka ,,Sudety IT” i stwierdzila, co nastepuje:

1. Gmina zwiazana jest ze Spélka ,,Sudety IT umowg dzierzawy gruntéw gminnych o pow. 35.250
m? zlokalizowanych w rejonie dolnych stacji kolei linowych w kierunku masywu Szrenica.
Obowiazujaca umowa dzierzawy na okres do 25.03.2035 r. zostala zawarta w dniu 25.03.2010 r.
przez p. Arkadiusza Wichniaka — Burmistrza i p. Bozene Dziewulak — Skarbnika Gminy.

Umowa zawiera w znacznej czgscl zapisy umowy dzierzawy podpisanej w 1991 1.,przez
Owezesny Zarzad Miasta lecz wprowadzila szereg nowych,istotnych zapiséw majacych wplyw na
interesy ekonomiczne Gminy Szklarska Poreba.

2. Przedmiotowa umowa z 2010 r. zostala zawarta za wiedza i akceptacia ze strony Rady Miejskiej
na odstgpienie od zastosowania przetargowego trybu wylonienia dzierzawcy. Owczesna Rada
Miasta zrezygnowata z trybu przetargowego dzierzawy tych nieruchomodci powolyjac si¢ na dobra
wspbtprace z dotychczasowym dzierzawcs. Zauwazy¢ nalezy, iz tryb przetargowy skutkowalby by¢
moze uzyskaniem korzystniejszych warunkéw finansowych dla Gminy, lecz przyjecie takiego
rozwiazania wigzatoby sig¢ z obowigzkiem po stronie Gminy zwrotu inwestorowi oszacowanych
przez bieglych kosztow zrealizowanych inwestycji oraz mogloby narazié budzet Gminy na koszty
odszkodowan z tytuhu utraconych przez inwestora dochodéw. Ponadto nalezy wziaé pod uwage
tres¢ umowy pomigdzy naszym Pafistwem a Austrig o wzajemnej ochronie inwestycji.

Jednakze nalezy stwierdzi¢, ze w istocie obowigzujaca od 25.03.2010 r. umowa przedhizajaca
poprzednig umowe zawiera kilka nowych zapis6w, ktére sa nieprecyzyjne, umozliwiajgc
niekorzystne dla wiadciciela(Gminy) interpretacje, a w szczeg6lnosci w zakresie

I Czynszu dzierzawnego.

W umowie dzierzawy z 1991 r. okreélono czynsz dzierzawny jako 5 % od obrotu uzyskiwanego
przez ,,Sudety IT”z przedmiotu dzierzawy. Zapisanie 5 % od obrotu eliminowala mozliwoéé
uiszczania czynszu od parametru zysku, poniewaz Spétka przez wiele lat moglaby zysku nie
wykazywaé poprzez generowanie kosztéw. Ustalenie wartosci czynszu od obrotu bylo
najbezpieczniejszym dla Gminy miernikiem czynszowym, poniewaz obligowalo dzierzawce do
wykazywania uzyskiwanego obrotu zwigzanego z czerpaniem korzysci z przedmiotu dzierzawy. A
ten stan oznaczai, ze warto$¢ praw wynikajgcych z umowy dzierzawy zostata wyceniona na 25% i
whiesiona do spétki ,,Sudety Lift”. Taka konstrukcja prawno-ekonomiczna oznaczala, ze »oudety
I'T” partycypowala 1 partycypuje w 25 % w obrotach Spotki ,,Sudety Lift”, co oznaczato obowigzek
uiszczania na konto Gminy kwote réwng 5 % od 25 % obrotu uzyskiwanego przez Spétke ,,Sudety
Lift”. W swietle wprowadzonego w 2010 r zapisu umowy czynsz dzierzawny zostal okreslony w
wysokosci 1 1. netto za I m* dzierzawionego gruntu. bez jednoznacznego okredlenia czy naleznosé
z tego tytulu ma by¢ placona w okresach miesigcznych, czy za poszczegélne lata dzierzawienia
przez Spotke ponad 32.000 m ? gminnych gruntéw. Dla zobrazowania skali niekorzystnodci tego
zapisu nalezy podaé przyktad, ze za dzierzawe ok. 320 m? gruntu na terenie Szklarskiej Poreby
niektorzy dzierzawcy ponosza koszt w wysokosci okolto 20.000 zt oraz podatek od nieruchomosci,
Komisja stwierdza, ze przyjety w umowie z dnia 25.03.2010 r. zapis zobowigzujacy ,,Sudety IT” do
uiszezania 1 zt za m ? dzierzawionych gruntow gminnych pozostaje w razgcej sprzecznosci z
zapisami zawartymi w zarzgdzeniu nr 0151/668/2010 z dnia 06 stycznia 2010 r. Burmistrza w
sprawic okreslenia minimalnych stawek czynszu dzierzawnego za grunty gminne, bowiem w §1
pkt 2 powolanego zarzadzenia zapisano, ze: ,, Ustala si¢ minimalne miesigczne stawki CZynszu
dzierzawnego za grunty komunalne przeznaczone na:

a. prowadzenie wszelkiej dziatalnosci gospodarczej-handlowej,ustugowej lub innej polegajacej na
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korzystaniu z terenu przez dzierzawce w zwiazku z prowadzong przez niego dziatalnoscig
gospodarcza... - 15 zh/m?

e. wyciagi narciarskie 2 zt/m #°

Doda¢ nalezy, ze w powolanym zarzadzeniu Burmistrza zamieszczono zapis w § 2 pkt 5,

ze: ,,Stawki czynszu okre$lone w § 1 zarzagdzenia majg zastosowanie do wszelkich uméw zawartych
po dacie wejscia w zycie niniejszego zarzadzenia” W szczegélnie uzasadnionych przypadkach
burmistrz — w drodze zarzadzenia — moze ustali¢ inng niz okreslona stawke czynszu. Tak sig stato w
tym przypadku, ze burmistrz ustalil razgco niskg stawke czynszu, lecz w ogéle nie uzasadnil tego
obniZenia.

7 powyzszego jednoznacznie wynika, ze éwezesny urzednik gminny- Burmistrz oraz Skarbnik
Gminy podpisujge w dniu 25.03.2010 r. umowe dzierzawy ze Spolka ,,Sudety IT” naruszyli zapisy
obowigzujacego od stycznia 2010 r. Zarzgdzenia Burmistrza poprzez ustalenie dla tej Firmy stawki
czynszu dzierzawnego za grunty komunalne w wymiarze kilkukrotnie nizszej od obowigzujgcych.
Bez ryzyka bledu Komisja moze stwierdzié¢, ze z pewnoscig grunty w rejonie dolnych stacji kolei
linowych nie moga w calodci by¢ traktowane jako grunty pod wyciggami narciarskimi. Nalezy
pokresli¢, ze ten stan wskazujacy na dzialania na szkodg intereséw budzetu Gminy nie byl
podwazany przez kolejnych burmistrzéw. Zdaniem Komisji moga zachodzi¢ przestanki do
sformulowania zawiadomienia o mozliwoécei naruszenia przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

II. PODDZIERZAWY NIERUCHOMOSCI MIEJSKICH

Z tresci umowy zawartej w 2010 r. miedzy Spéika ,,Sudety IT”, a miastem Szklarska Por¢ba
wynika, iz strony dopuszczaja mozliwos$é poddzierzawiania przez dzierzawcg gminnych gruntéw w
rejonie dolnych stacji kolei linowych na Szrenicg innym podmiotom, z zastrzezeniem, iz miasto
Szklarska Poreba bedzie partycypowaé w zyskach z tych poddzierzaw.

Wynika z tego, iz cze$¢ dzierzawionych terendw jest wykorzystywana przez ,,Sudety [T na
dziatalno$¢ zwigzang z prowadzeniem wyciggdw, a czesé terendw na poddzierzawy innym
podmiotom gospodarczym.

Dzierzawca wystepuje tutaj w roli ,,poérednika” obrotu nieruchomosciami gminnymi. Umowa w
paragrafie 7 stanowi, ze: ,, Wydzierzawiajgcy moze wyrazi¢ zgode na poddzierzawienie przedmiotu
dzierzawy od stosownego podwyzszenia czynszu dzierzawnego, lecz podwyzka czynszu z tego
tytubu nie moze by¢ nizsza niz 5% wartosci czynszu wynikajacego z umowy

poddzierzawy” .Zdaniem Komisji przytoczony zapis umowy dowodzi wysoce niekorzystnego dla
Gminy rozstrzygniecia, poniewaz w sposob oczywisty przekazuje bezzasadnie dochody nalezne
wiascicielowi na dobro dzierzawcy, ktéry z tytutu poddzierzawienia nie ponosi w istocie zadnych
kosztéw poprzez przenoszenie ich na poddzierzawcéw. Urzgd Miasta Szklarska Porgba posiada
wlasny Referat Nieruchomosci, ktory zajmuje si¢ dzierzawami nieruchomosci miejskich i uzywanie
do tego celu ,,posrednika” jest wysoce naganne. W tej sytuacji zasadnym jest wylgczenie z umowy
dzierzawy gruntow, ktére Spdtka poddzierzawia lub zamierza poddzierzawiaé. Wystapienia do
Gminy o wyrazenie zgody na poddzierzawianie gminnych gruntéw jest ewidentnym dowodem, Ze
sa one zbedne Spdlce —- Dzierzawcy.

Kolejnym koniecznym do sprecyzowania elementem jest sposéb wyboru poddzierzawcy terendw
miejskich.

7 zapisdw umowy wynika, iz Spétka moze poddzierzawi¢ tereny miejskie jedynie po wyrazeniu
zgody Burmistrza na tg poddzierzawg. W udokumentowanej praktyce Spéika ,,Sudety IT”
,,wskazuje kandydata (bez przeprowadzenia przetargu) na poddzierzawce, po czym Burmistrz
wyraza zgode lub nie na proponowana poddzierzawe (bez istnienia trybu jakiejkolwiek weryfikacji
przetargowej. Burmistrz jednoosobowo podejmuje decyzjg o zaakceptowaniu proponowanego przez
Spoétke poddzierzawcy, w sposdéb pozbawiony elementéw weryfikacji ofert najkorzystniejszych dla
budzetu miasta (bez udziatu i wiedzy Rady lub jej komisji), zdaniem Komisji w praktyce szanse na
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poddzierzawg terenéw gminnych moga mie¢ podmioty wskazywane przez kierownictwo
Dzierzawcy akceptowane wylgcznie przez Burmistrza. Nadmienié nalezy, iz pierwsze zgody na
poddzierzawy (kontenery, pomieszczenia trafostacji) wydawane byly przez rade miasta, jednak od
2010 r. burmistrzowie zaczgli odmiennie interpretowad zapis umowy w taki sposéb, ze wydawali
zgody bez wiedzy rady oraz bez uchwaty lub zarzadzenia, jedynie w formie pisma do spétki Sudety
IT.

Brak przeprowadzania przetargéw na poddzierzawe terenéw gminnych przez »posrednika”-
Spotke ,,Sudety IT” powoduje zanizenie czynszéw dzierzawnych za te poddzierzawy, a co za tym
idzie, zyskow miasta. Dla przyktadu poddzierzawca kontenerdw, ptaci miesiecznie okolo 1200zt
(jedynie w okresie zimowym), podczas gdy poddzierzawca budynku Junior (odzyskanego przez
miasto) wyloniony w przetargu nieograniczonym placil miastu okoto 10000z} miesiecznie (jedynie
w okresie zimowym). Komisja uwaza, Ze zaniZanie czynszéw dzierzawnych powoduje
zmniejszenie dochoddéw miasta.

Zwrécit nalezy takze uwagg, i Burmistrz pobiera nalezny Miastu czynsz jednie z czesci
poddzierzaw. Nalezne miastu dochody pobierane sg jedynie za poddzierzawe budynku trafostacji
oraz kontener6w. Za reszt¢ poddzierzaw (budynek ,,ziemniak”, budynek gastronomiczny typu
Technobox, budynek pod biuro szkoty narciarskiej, budynek typu Technobox pod wypozyczalnie)
Burmistrz od lat nie pobiera naleznych Gminie kwot. Jest to sytuacja skutkujaca zanizaniem
dochodow miasta.

L. DEWASTACI BUDYNKU JUNIOR ORAZ BYLEGO BIUROWCA COS

W umowie podpisanej miedzy Spétka ,,Sudety IT”a miastem Szklarska Porgba jest zapis:
»Dzierzawca zobowigzany jest do przestrzegania zasad nalezytej starannodci, w rozumieniu
Kodeksu cywilnego, w zakresie zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym.”
Jednak podczas wylgczenia z umowy dzierzawy w 2010 roku budynku Junior oraz budynku bylego
biurowca COS, dzierzawcey zwrécili te budynki w stanie do rozbiérki (Junior) oraz w ztym stanie
technicznym (biurowiec COS). Podczas gdy w latach dziewigédziesiatych otrzymali te budynki w
dobrym stanie technicznym. Wycena budnyku Junior wskazywala na 5000021, a rozbiérka {(koszty
ktdrej poniosta gmina) na okoto 7000zt Miasto Szklarska Poreba jednak nigdy nie wystapito o
zwrot tych pieniedzy, co jest dzialaniem nie zrozumiatym.

IV, PREFERENCJI PODATKOWYCH

Kolejng kontrowersyjng sprawa, jest polityka miasta Szklarska Poreba w zakresie
»ponadprzecigtnych” preferencji jakimi byla obdarowywana spétka Sudety Lift.

Z umowy zawarte] w 1991 roku wynika, ze;

» Wydzierzawiajacy zobowigzuje si¢ do wspierania finansowego w ramach posiadanych mozliwogci
(dotacje, zwolnienia i preferencje podatkowe, zmniejszenie czynszu dzierzawnego itp.) wszelkich
dzialan Dzierzawcy...”

Ten zapis jednak w umowie z 2010 roku zostal usuniety. Jest to logiczne, poniewaz w czasach
wolnego rynku takie szczegdlne preferencje sa niedopuszczalne.

Jedyng dopuszczalng formg preferencii podatkowych jest pomoc de minimis. Jest to pomoc miasta
polegajgca na czasowym zwolnieniu z podatku od nieruchomosci podmiotéw, ktére realizuja
inwestycje, na ktorych zalezy miastu. Dzierzawca w tym przypadku z takiej pomocy skorzystal, co
jest w pelni poprawne i uzasadnione.

Jednak burmistrz oraz rada miasta postanowili poméc dzierzawcy dodatkowym zwolnieniem od
podatku. Nie bylo to zwolnienie wyrazone wprost, lecz poprzez zastosowanie formy obnizenia
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stawki podatkowej. Ot6z w uchwalach w sprawie ustalenia podatku od nieruchomosci (na lata 2010,
2011, 2012, 2013) Rada Miasta przyjela propozycje zmiany stawki podatku od budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (w poprzednich latach byl jednolity 1 wynosit 2% ich
wartoéci) w nastepujacy sposob:

1. kolei linowych - 0.5 % ich wartosci

2. pozostatych budowli ~ 2 % ich wartosci

Zwazywszy na fakt, iz w Szklarskiej Porebie tylko spotka ,,Sudety Lift” posiada koleje linowe, bylo
to obnizenie podatku celowane tylko w tg Spotke. Inne wyciagi narciarskie funkcjonujace w
paszym mieécie nie sg kolejami linowymi, wigc whasciciele tych wyciggdw nie mogli liczy¢ na
podatek w obnizonej stawce, co miato bezposredni wplyw na ich konkurencyjnosc.

Wynika z tego, iz spétka Sudety Lift oprocz Pomocy De Minimis otrzymala od miasta preferencje
podatkowe, ktére nie zostaly wykazane, i nie sa zgodne z zapisami umowy, oraz zdaniem Komisji
niezgodne z obowiazujgcymi przepisami.

Oprécz negatywnego wplywu na konkurencyjno$é przedsigbiorstw, obnizenie stawki podatku dla
Spoélki ,,Sudety Lift” miato takze negatywne finansowe skutki dla budzetu miasta. Poprzez to
dziatanie Rady i burmistrzéw miasto Szklarska Poreba niepotrzebnie zrezygnowalo z nastepujacych
dochodéw do budzetu miasta:

2010 rok — okoto 220 000 z1

2011 rok — okoto 569 000 zt

2012 rok - okolo 498 (00 zt

2013 rok ~ okolo 499 600 zt

Co daje okolo 1 786 000 z& dochodu, z ktorego Miasto dobrowolnie zrezygnowato na rzecz
spotki ,,Sudety Lift”. Dla przykiadu w tych samych latach przystgpiono do realizacji budowy ul.
Stromej, ktorej koszt wyceniono na okoto 1 900 000 zi. Jednak realizacja budowy tej ulicy weiaz
trwa od 2010 roku, a w praktyce nie jest realizowana, ze wzglgdu na brak $rodkow finansowych.
Takie dzialania Komisja ocenia, jako przykiad niegospodarnosci.

V. PRZEPROWADZANIA PRZEZ MIASTO IMPREZ PROMOCYINYCH

Komisja zwraca uwage takze na fakt, 1z Miasto zobowigzato si¢ na przeprowadzanie 4 imprez
promocyjnych corocznie, na wydzierzawianym terenie, za ktére kazdorazowo miasto powinno
placié dzierzawcy 2500zt Zdaniem Komisji jest to dzialanie niepoprawne, poniewaz to Spotka
dzialajac we wlasnym interesie powinna sama organizowaé sobie promocije, a nie zrzuca¢ ten cigzar
na barki Miasta. Takze odplatno$¢ tych dziatan jest kontrowersyjna, poniewaz wedlug umowy
Miasto powinno wiece] placi¢ Dzierzawcy za korzystanie z wlasnych terendw, niz Dzierzawca
Miastu.

VL. PIERWSZENSTWA DZIERZAWY TERENOW

Ostatnim zagadnieniem, na ktére Komisja chee zwrdci¢ uwagg jest zapis w umowie z 2010 1.

e -0y Strony zgodnie postanawiaja, ze w okresie trwania umowy dzierzawcy przyshuguje
PIERWSZENSTWO w realizacji przedsiewzieé polegajacych na budowie i eksploatacji kolei
linowych, wyciggéw narciarskich, tras zjazdowych wraz z infrastrukturg zwigzang z tymi obiektami
w rejonie gory Szrenica...”

Ze wzgledu na uwarunkowania z tym zwigzane, ten zapis nalezy rozumie¢ jako WYLACZN 0S¢
na realizacjg tych dziatan. Jest to fakt kontrowersyjny, poniewaz brak konkurencji, w powszechne;
opinii mieszkancédw oraz turystow, skutkuje nie wystarczajgcymi staraniami Spoiki do zapewnienia
odpowiedniego poziomu $wiadczonych ustug. Dla przykladu trasa Zjazdowa FIS jest od kilku lat
nieczynna (Spétka obarcza odpowiedzialnoscia za ten stan niekorzystne warunki $niegowe, a nie
wykozystuje w petni swoich mozliwoscei technicznych w dosniezaniu), trasa



zjazdowa ,,Lollobrygida” zostala w tym roku uruchomiona dopiero po feriach.

Zapisy umowy nie zobowigzujg dzierzawcy do utrzymywania tras zjazdowych w jak najlepszym

stanie 1 by byly otwarte podczas ferii zimowych. Dzierzawca w kazdej chwili moze stwierdzié, ze
nie otwiera tras zjazdowych na zime i miasto nic nie moze z tym zrobi¢. Umowa nie zabezpiecza
dostatecznie interesu miasta w tym zakresie.

Whnioski i zalecenia Komisji :

Na podstawie dokonanych analiz udostepnionych dokumentéw i ztozonych wyjasnier przez
pracownikéw Urzedu Miejskiego, komisja stwierdza, e kluczowe zapisy umowy dzierzawy
gruntéw i obiektow zawartej w dniu 25.03.2010 r. przez Gming Szklarska Poreba ze

Spoiky ,,Sudety IT” majg wymiar razaco niekorzystny ekonomicznie dla budzetu Gminy i wnosi:

1. Postulowane przez Komisjg zmiany w przedmiotowej umowie winny nastapi¢ w ramach zgodnej
woll stron umowy lub poprzez wypowiedzenie przez Gmine umowy dzierzawy w zakresie:

- wysokodci czynszu dzierzawnego, poprzez dostosowanie go do poziomu minimalnych stawek,
zgodnie z obowiazujacym Zarzgdzeniem Burmistrza,

- zasad poddzierzawiania gruntéw przez Spotke, poprzez wprowadzenie zapisu, aby z tytutu
poddzierzaw Spétka odprowadzata do budzetu Gminy nie mniej niz 50 % kwot uzyskiwanych w
sposéb przetargowy przez Spdétke z tego tytulu,

- wprowadzenie zapiséw umozliwiajacych nieodplatne korzystanie przez Gming z dzierzawionych
gruntéw na organizacj¢ imprez promocyjnych,

- likwidacji zapisow dot. pierwszefstwa dla Spotki w realizacji przedsigwzieé polegajacych na
budowie i eksploatacji kolei linowych, wyciggow narciarskich i.t.p. w rejonie géry Szrenica
(obowiazujacy zapis jest pozbawiony uzasadnienia, poniewaz tereny w rejonie géry Szrenica nie sa
terenami gminnymi lecz sg wlasno$cig Skarbu Pafistwa, zarzadzane przez Nadlesnictwo Szklarska
Porgba 1 Karkonoski Park Narodowy).

2. Ponadto Komisja zwraca si¢ do Rady, aby w przypadku bezczynnosci lub nieskutecznosci
Burmistrza w zakresie postulowanych dziatan upowazni¢ Przewodniczacego Rady do wystapienia
do Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o wszezgcie stosownego postepowania.

Otrzymuja:
1. Przewodniczacy 1 Radni Rady Miejskiej w/m
2. Burmistrz Miasta

Podpisy Czionkéw Komisji:
| S PPN







