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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Kedzierzyn-Kozle, ul. Grzegorza Piramowicza 32, 47-200 Kedzierzyn-
Kozle!

Sabina Nowosielska, Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle2 od 9 grudnia 2014 .

W okresie objetym kontrola funkcje kierownika jednostki poprzednio petit Tomasz
Wantuta, Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle od 9 grudnia 2010 r. do 8 grudnia
2014 r.

Ocena dzialan Gminy Kedzierzyn-Kozle i Kedzierzyfisko-Kozielskiego Parku
Przemystowego Spotki z 0. 0. zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami
zajetymi przez Port Kozle

Lata 2013-2020 z wykorzystaniem dowoddw sporzadzonych przed tym okresem
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w Opolu

1. Jaroslaw Palega, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LOP/51/2020 z 9 lipca 2020 r.

2. Agnieszka Broszczak, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOP/52/2020 z 9 lipca 2020 r.
(akta kontroli str.1-2)

' Dalej; Urzad.
2 Dalej: Prezydent Miasta.
3Dz U. 22020 . poz. 1200, dalej: ustawa o NIK.



OCENA 0GOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Gmina Kedzierzyn-Kozle5 podejmowata dzialania majace na celu pozyskanie
inwestora dla terenéw portu w Kedzierzynie-Kozlu, w szczegoInosci poprzez
organizowane w latach 2005-2006 przetargi na dzierzawe nieruchomosci oraz
Zlecenie w 2013 . opracowania koncepcji jego wykorzystania w ramach projektu
dofinansowanego ze $rodkéw Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka
2007-2013.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami uregulowane zostaly w uchwatach Rady
Miasta Kedzierzyn-Kozle. Wprawdzie zgodnie z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciamié prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej moze byé przedmiotem wkiadu niepienieznego (aportu)
wnoszonego do spofki, to jednak zdaniem NIK, dziatanie takie skutkujace wylacznie
oddaniem nieruchomosci w diugoletnia dzierzawe i sprzedaz stanowi naruszenie art.
37 ust. 1 4 cyt. ustawy, tj. pominigcie obowiazku przetargowego trybu zawarcia
umow. Byly Prezydent Kedzierzyna-Kozla udzielit jedynie ustnego petnomocnictwa
Kedzierzynsko-Kozielskiemu  Parkowi Przemystowemu Spolce  z0.07 do
prowadzenia dziatan majacych na celu wylonienie inwestora terendw portowych,
w tym wykonania operatu szacunkowego co bylo dziataniem, w $wietle kryteriow
NIK, dziataniem nierzetelnym.

Prezydent Miasta sprawowata nadzor wiascicielski nad KKPP w trakcie
przekazywania nieruchomosci aportem do Spotki, przekazania tych terenéw
w dzierzawe oraz w trakcie transakcji zbycia, W zwiazku z planowang sprzedazq
dzialek portowych na rzecz Kedzierzyn-Kozle Terminale Spolki z 0. 0.8, przed ich
wniesieniem aportem do KKPP, Gmina nie podijgla rzetelnych dziatar majacych na
celu ustalenie stanu faktycznego i prawnego tych dziatek, w zakresie ich
opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug. Skutkowalo to koniecznoscig
skorygowania przez KKPP podatku naliczonego z tytutu aportu o kwote
1647498 zt, wskutek zmian zwigzanych z ustaleniem wlasciwych stawek
opodatkowania dziatek objetych aportem przy ich sprzedazy na rzecz KKT.

Gmina prawidiowo wydatkowala $rodki na realizacje inwestycji drogowej, co
wynikalo z zobowigzari podijgtych przez nig w oparciu o zapisy zawartego z KKPP
i KKT porozumienia z 17 listopada 2015 r. Zmodernizowana droga przeznaczona
jest rowniez dla podmiotéw innych niz KKT, w tym stuzy wzmocnieniu potencjatu
gruntow inwestycyjnych pozostajacych nadal w gestii Gminy. Ponadto $rodki ze
sprzedazy terenow portowych zostaly rozliczone z Gming, jednak ujecie w ramach
tego rozliczenia kosztu dotyczacego ww. korekty podatku naliczonego z tytutu
aportu nie bylo zgodne z zapisami porozumienia dwustronnego z 17 listopada
2015 r. zawartego pomiedzy Gming a KKPP. Rozliczeniem tym nie objeto réwniez
kwoty 754 468,65 zt wynikajacej z korekt rozliczen VAT pozyskanej w drodze
negocjacji KKPP z KKT.

Umorzenie udziatéw odbylo sie w oparciu o wyceng wartosci rynkowej
przedsigbiorstwa KKPP z kwietnia 2018 . wediug wartosci mieszanej (Srednia
wynikow), ktora jak wskazywala Gmina najlepiej oddawata jego wartos¢ rynkowa,
Umoziiwito to wyplate wynagrodzenia Gminie w wysoko$ci 10 000 059,68 zt

# Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene ogéing jako oceng pozytywng, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowej.

5 Dalej: Gmina,

6Dz U. 22020, poz. 65, ze zm.

7 Dalej: KKPP.

8Dalej: KKT. Uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow z 27 sierpnia 2019r. nastapito
przeksztatcenie spolki z 0. 0. w spolke akeyjna,
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faktycznego

pozostalego po sprzedazy terenow wniesionych aportem do KKPP. Skutkiem
zastosowanego mechanizmu bylo jednak umorzenie udzialow Gminy w kwocie
17 251 000 zt. tj. w kwocie wyzszej o 7 250 940,32 zt od uzyskanej kwoty.

lil. Opis ustalonego stanu faktycznego

Zapewnienie przez Gming Kedzierzyn-Kozle ochrony
interesu publicznego w okresie posiadania, a nastepnie
w trakcie zbycia Portu Kozle

1.Gmina uzyskata prawo wiasnosci terenéw portowych na podstawie decyzji
Wojewody Opolskiego nr G.IV-7227/78/91 z 18 wrze$nia 1991 r. Organ ten na
podstawie art. 18 ust. 1 w zwigzku z art. 5 ust. 4 ustawy z 10 maja 1990 r. Przepisy
wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawg o pracownikach
samorzadowych? przekazat nieodplatnie na wiasnos¢ Gminy Kedzierzyn-Kozle, jako
mienie  komunalne  zabudowane  nieruchomosci  pafistwowe  polozone
w Kedzierzynie-Kozlu, obreb Klodnica (tereny portowe) oznaczonych na mapie jako
dziatka nr 1046/2 (o powierzchni 2,729 ha) i nr 1049/1 (o powierzchni 36,6547 ha).
Nieruchomoéci te w dniu wejscia ww. ustawy pozostawaly w zarzadzie
Przedsiebiorstwa Paristwowego ,Zegluga na Odrze" we Wroctawiu.

(akta kontroli str. 112-137)

9 \W latach 2013-2016 Gmina nie ponosita wydatkow na zabezpieczenie i ochrong
terenow portu. W kontrolowanej jednostce nie opracowano odrebnych zasad
dotyczacych zabezpieczenia Portu Kozle ani tez odrebnych zasad gospodarowania
nieruchomosciami portowymi. Prezydent wyjasnita: Zasady gospodarowania
nieruchomosciami  sq uregulowane w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomodciami, a takze na podstawie delegacji ustawowej uchwaty Rady Miasta
nr VI/46/11 z dnia 28 lutego 2011 r. w sprawie zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomodci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas nieoznaczony
dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony przez Gming Kedzierzyn-Kozle'®,
(akta kontroli str. 19)

W § 2 ust. 2 pkt 1 ww. uchwaly wskazano, iz nabycie i zbycie przez Gming prawa
wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz udziatow
w tych prawach, jezeli wartos¢ nabywanych lub zbywanych praw i udziaiow
w prawach przekracza kwote 3000002zt albo gdy powierzchnia nieruchomosci
gruntowej, ktorej wiasnosc lub prawo uzytkowania wieczystego Gmina nabywa lub
zbywa, lub powierzchnia nieruchomosci gruntowej wyliczona proporcjonalnie do
udziatow w prawie jej wiasnosci lub prawie uzytkowania wieczystego, nabywanych
lub zbywanych przez Gming, przekracza 0,15 ha wymaga zgody Rady Miasta.

(akta kontroli str. 353-365)

Zasady wnoszenia, cofania i zbywania udzialow i akcji przez Prezydenta Miasta
w spotkach zostaty okreslone w uchwale Rady Miasta nr XXXIV/436/05 z 31 maja
2005 .1 Zgodnie z § 1 ust. 2 tej uchwaly, przed dokonaniem czynno$ci, ktore
skutkiem jest wnoszenie, zbycie lub cofnigcie udziatow i akcji spotek zobowigzuje
sie Prezydenta Miasta do zasiggnigcia opinii Rady Miasta.

(akta kontroli str. 366)

9Dz U. Nr32, poz. 191, ze zm.
10 Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 2013 r. poz. 664, ze zm.
11Dz, Urz. Woj. Opolskiego Nr 44, poz. 1388.



3. Gmina podejmowata dziatania majace na celu zagospodarowanie i wykorzystanie
terenow portowych. W okresie od 1 czerwca 1994 r. do 19 stycznia 2005 . tereny te
dzierzawione byly przez ODRATRANS S.A. we Wroctawiu, Po zakoficzeniu
dzierzawy przez ww. podmiot, w latach 2005-2006 przeprowadzono trzy kolejne
przetargi na wydzierzawienie powierzchni portu, w wyniku ktorych nie wplynely
zadne oferty. Ponadto Gmina zrealizowata projekt pn. Rozwéj portu kozielskiego
w Kedzierzynie-Kozlu - prace analityczno-studialne’. Celem projektu  bylo
przywrécenie historycznego znaczenia portu  w migdzynarodowym handlu
i transporcie oraz zwigkszenie potencjatu inwestycyjnego miasta na terenie portu.
W ramach projektu przeprowadzono kompleksowe badania geotechniczne terenow
portowych,  inwentaryzacje budowlano-instalacyjng ~ budynkéw,  terenu
inwestycyjnego i infrastruktury technicznej wraz z oceng stanu technicznego,
inwentaryzacje nabrzeza i terendw portowych, ekspertyzy techniczne budynkow
i obiektow, opracowanie koncepcji zagospodarowania, urzadzenia i uzbrojenia
terenu oraz studium wykonalnosci. W ramach projektu opracowano szes¢ koncepcji
zagospodarowania terenéw portowych. We wnioskach dotyczacych tych koncepdji
wskazano, iz teren powinien zachowaé swojg pierwotnie zadang funkcje czysto
przemyslowa, a wprowadzanie nowych funkcji niekoniecznie ZWigzanych
bezposrednio z funkcjq portowa oraz podziaty funkcjonalne moga zaszkodzi¢
dalszemu rozwojowi obszaru a takze nieodwracalnie blokowaé rozwoj funkgji
portowej. Ze wzgledu na unikainy charakter w skali Europy, powierzchnie oraz
poloZenie portu powinno sie wykorzystaé, podkreglic i rozwija¢ funkcje portowg
z naciskiem na transport multimodalny, przetadunek kontenerowy, transport
| przefadunek materiatow wielkogabarytowych, cala game tadunkéw specjalnych jak
gaz, paliwa, chemikalia, co powinno wplynaé na ozywienie gospodarcze regionu.
Catkowity koszt realizacji projektu wyniost 428 898 zI, a kwota dofinansowania —
364 563,30 zt (85%).

(akta kontroli str. 57-73, 276-352)

Prezydent wyjasnita, iz wykorzystanie terenow portowych nie bylo przedmiotem
zainteresowania instytucji panistwowych (w tym takze poprzez uznanie, ze jest on
obiektem szczegolnie waznym dla bezpieczeristwa lub obronnosci panstwa, podlega
szczegblnej ochronie lub nalezy do infrastruktury krytycznej). W odniesieniu do
toréw kolejowych polozonych na terenach portowych Polskie Koleje Panstwowe
S.A.13 pismem nr N13-513/56a/11 z 6 pazdziernika 2011 . wystapily do Gminy
Kedzierzyn-Kozle o umozliwienie ich demontazu. Tory te w ocenie tego podmiotu
byly jego wlasnoécig —~ Gmina nie uznata prawa wlasnosci PKP S.A. do torow
kolejowych* wskazujac, iz na podstawie decyz; Wojewody Opolskiego Gmina stata
sig wiascicielem tych nieruchomosci, co zostalo ujawnione w prowadzonych przez
Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu ksiegach wieczystych. Wydanie tej decyzji
poprzedzone bylo decyzjg nr G.8224/207w/90 Kierownika Urzedu Rejonowego
Kedzierzynie-Kozlu z 20 listopada 1990r. o wygasnigciu prawa zarzadu
wymienionej  nieruchomos$ci  przystugujacemu  éwczesnie Przedsiebiorstwu
Panstwowemu ,Zegluga na Odrze" oraz spisanym 20 grudnia 1990 r. pomiedzy
Przedsigbiorstwem Panstwowym ,Zegluga na Odrze’ a Urzedem Rejonowym
w Kedzierzynie-Kozlu protokotem zdawczo-odbiorczym z przekazania-przejecia

"2 Umowa Nr POIG.06.02.02-00-110/11-00 z 2 kwietnia 2012 1. w ramach dzialania 6.2 Rozwdj siei centrow
obstugi inwestorow | eksporterow oraz powstawania nowych terenéw inwestycyjnych, poddzialanie
6.2.2 Wsparcie dziafan studyjno-koncepcyjnych w ramach przygotowania terendw inwestycyjnych dla projektow
inwestycyjnych osi priorytetowej 6 Polska gospodarka na rynku migdzynaradowym: Programu Operacyinego
Innowacyjna Gospodarka 2007-2013, zmieniona aneksem nr POIG.06.02.02-00-110/11-01 z 15 maja 2013 .
oraz aneksem nr POIG.06.02.02-00-110/11-02 z 2 kwietnia 2012 .

3 Dalej: PKP S.A.

" Pismo nr GNP-GN.6846.1.2014 z 4 pazdziernika 2017 r. w odpowiedzi na pismo nr NWr9.2372.47.2016.AK/4
Z 4 kwletnia 2016 1.
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terenu obejmujgcego m.in. dziatki nr 1046/2 i nr 1049/1 wraz ze znajdujacymi si¢ na
tych nieruchomosciach budynkami, budowlami, i urzadzeniami.
(akta kontroli str. 19, 487-491)

4.W celu pozyskania inwestora dla terenow portowych, byly Prezydent
Kedzierzyna-Kozla udzielit ustnego petnomocnictwa KKPP do podjecia dziatan
wtym zakresie, w szczegolnosci do prowadzenia rozmoéw z potencjalnymi
inwestorami oraz do wykonania operatu szacunkowego nieruchomosci, ktory
sporzadzony zostat na zlecenie KKPP 17 wrzesnia 2014 r. Obecna Prezydent
3grudnia 2014 r. udzielta KKPP pisemnego pelnomocnictwa do prowadzenia
dziatan majacych na celu wylonienie inwestora (w tym do oceny ztozonych przez
inwestorow koncepcji zagospodarowania terenéw portu), prowadzenia rokowan
i negocjacji z inwestorami, a takze do podejmowania wszelkich innych czynnosci
faktycznych i prawnych zmierzajgcych do rewitalizacji Portu Rzecznego.
Pelnomocnictwo to potwierdzalo jednoczeénie wszystkie dotychczas dokonane
przez KKPP czynnosci mieszczage sig W jego zakresie. Upowaznialo ono rowniez
do zlozenia przez KKPP Gminie rekomendacii i oceny ztozonych przez inwestorow
koncepciji do 31 maja 2015 .

(akta kontroli str. 192)

W wyniku prowadzonych dziata Gmina oraz KKPP podpisaly 22 stycznia 2014 r.
oraz 19 sierpnia 2014 r. listy intencyjne z dwoma potencjalnymi inwestorami,
w ktorych wskazano na wole wspotpracy w celu ozywienia gospodarczego terenu
inwestycyjnego kozielskiego portu. Pierwszy z inwestordw zainteresowany byt
dzierzawa/nabyciem dzialki inwestycyjnej o powierzchni ok. 5ha, na ktorej
zamierzat prowadzié terminal skiadowo-przetadunkowy obstugujacy sypkie i ptynne
produkty masowe z mozliwoscig przetadunkow na transport kolejowy, drogowy
i srodladowy. W przediozonej koncepcji wskazal na oczekiwany 25 letni okres
dzierzawy terenu pod planowane inwestycje z opcja przediuzenia na kolejne 25 lat
wraz z opcja kupna na z gory ustalonych warunkach po oddaniu pierwszego etapu
inwestycji. Drugi z inwestorow zainteresowany byt dzierzawa/nabyciem dziatki
inwestycyjnej o powierzchni ok. 7 ha z przeznaczeniem na dziatalnos¢ terminala
skladowo-przetadunkowego obstugujgcego produkty masowe z mozliwoscig
przetadunkéw na transport kolgjowy, drogowy i srodladowy. W przediozone
koncepcji inwestor okreslit model dzierzawy terenow na okres co najmniej 30 lat
zklauzula pierwokupu i mozliiwoscia wczeshiejszego wykupu wydzielonych
i zrewitalizowanych obszaréw funkcjonalnych —projektu. Inwestycja miata by¢
sfinansowana w ok. 50% ze &rodkow unijnych, ok. 30% stanowi¢ miato finansowanie
uzupelniajace a 20% $rodki wtasne inwestora.

(akta kontroli str. 193-226)

Byly Prezydent wyjasnit. Gmina byta realnie zainteresowana wpieraniem nowych
inwestycji podejmowanych przez podmioty trzece, ktore majg na celu dalszy rozwoj
gospodarczy, spofeczny i ekonomiczny catego obszaru gminy Kedzierzyn-Kozle,
atakze jej mieszkancow, w tym w szczegolnosci zainteresowana byfa realizacjq
nowej infrastruktury portu rzecznego na terenie gminy Kedzierzyn-KoZle. Inwestycja
byta zlozona - obejmowac bowiem miala infrastrukture drogows, kolejowa,
instalacyjng i budynkowg terminali do skladowania i przetadunku ptynnych oraz
sypkich produktow masowych. Doskonalym podmiotem do wspdipracy I realizacji
kolejnych etapéw tejze inwestycji w dbalosci o interes Gminy - byfa spotka
z naszym wigkszosciowym udziatem - KKPP Takie byt cele i nasze zamierzenia
w celu rzeczywistej aktywizacji i ozywienia martwego dotychczas terenu portowego.
Diatego tez uwazalem jako Prezydent Miasta, iz najbardziej optymalnym
rozwigzaniem z punktu widzenia efektywno$ci dziatania, co nalezy dostrzegac
ponad zafozone w pytaniach tezy, bedzie wniesienie aportem nieruchomosci
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portowej do KKPP za co w zamian gmina otrzymata udziaty. To wniesienie
wymagafo akceptacji Rady Miasta w drodze uchwaty, ktorg to Rada podjefa.
(akta kontroli str. 1409-1412)

Byly Prezes KKPP na sesji Rady Miasta 15 pazdziemnika 2014 r uzasadniajac
zasadno$¢ wniesienia nieruchomosei portowych do KKPP w celu podpisania
dhugoletniej umowy dzierzawy z mozliwoscig zakupu tych terenow po zrealizowaniu
inwestycji poinformowat radnych, iz rozwigzanie to zostalo zaakceptowana przez
potencjalnych inwestorow. Wskazat jednoczesnie, iz Gmina ze wzgledow
formalnych nie jest w stanie podpisa¢ umowy dzierzawy z prawem do sprzedazy
tego terenu i warunkowaé to realizacjq inwestycji Wedlug bylego Prezesa KKPp
Gmina postepujac zgodnie z procedurg powinna wystawié teren na sprzedaz,
podkreslajac ze celem nie powinna by¢ maksymalizacja przychodéw ze sprzedazy
ani tez z dzierzawy tylko przede wszystkim uruchomienie terminala. Jako drugi
powod takiego rozwiazania wskazal, i inwestorom fatwie negocjuje sie ze spotka
prawa handlowego, a Gmina posiada pelng kontrole kapitatowg | decyzyjng nad

KKPP.
(akta kontroli str, 367-383)

Uchwalg Nr LXII/689/14 z dnia 29 pazdziernika 2014 .5 Rada Miasta wyrazita
zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci niezabudowanej,
pofozonej w Kedzierzynie-Kozlu przy ul. Elewatorowej, w obrebie Kiodnica,
skladajacej sie z dziatki nr 1050/3 km 7 o powierzchni 0,1639 ha (stanowigcej
Wlasnos¢ Skarbu Paristwa, a bedacej w uzytkowaniu wieczystym Gminy) oraz na
zbycie prawa wlasnosci nieruchomosci zabudowanej, polozonej w Kedzierzynie-
KoZlu przy ul. Elewatorowej, w obrebie Klodnica, skladajacej sie z dzialek
nr 1049/15 i 1048/2 km 7 o lacznej powierzchni 35,5780 ha, stanowigcej wlasnosc
Gminy6, Zgodnie z protokotem z sesji Rady Miasta, podejmujac ww. uchwale
Wskazywano na zbycie terenéw portowych w formie wniesienia ich w formie aportu
do KKPP na podstawie uchwaly zgromadzenia wspalnikow, ktorego czionkiem jest
Prezydent Miasta. Jednoczesnie uchwalg Nr LXII/690/14 z dnia 29 pazdziernika
2014 1. (zmieniong uchwatg Nr XIV/100/15 z dnia 30 czerwca 2015 1.) Rada Miasta
zaopiniowafa pozytywnie podwyzszenie kapitalu zakladowego KKPP o kwote
12.947 000 zI, wniesienie przez Gmine na pokrycie tego podwyzszenia wkiadu
niepienigznego do kapitatu zakladowego KKPP o facznej wartosci 12 947 000 2t
W postaci prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej nr 1049/15 (obreb Klodnica)
0 powierzchni 35,3177 ha i nr 1048/2 (obreb Klodnica) o powierzchni 0,2603 ha oraz
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomogci niezabudowanej nr 1050/3 (obreb
Klodnica) o powierzchni 0,1639 ha, a takze objecie przez Gming w zamian za
wniesiony wkfad niepienigzny 25894 udzialow w kapitale zakladowym KKPP, po
900 7t kazdy udziat i lacznej wartosci 12 947 000 z1.

(akta kontroli str. 27-30, 384-397)

KKPP 23 marca 2015, przediozyt Gminie rekomendacje dotyczacg wyboru
koncepcji zagospodarowania terenu portu rzecznego w Kozlu, Oceny propozycji
inwestoréw dokonano w oparciu o przedstawione koncepcje zagospodarowania,
harmonogram projektu, do$wiadczenie branzowe i do$wiadczenie w pozyskiwaniu
finansowania na realizacje projektow inwestycyjnych oraz mozliwe do uzyskania

"W sprawie wyrazenia zgody na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej,
pofozone] w Kedzierzynie-Kozlu, w obrebie Kfodnica, skladajace] sig z dzialki nr 1050/3 km 7, stanowigcej
wiasnos¢ Skarbu Paristwa, a bedace] w uzytkowaniu wieczystym Gminy Kedzierzyn-Kozle oraz na zbycie prawa
wiasnoécl nieruchomosc zabudowanej, polozone] w Kedzierzynie-Kozlu, w obrebie Klodnica, skladajacej sie
zdzialek nr 1049/15 | 1048/2 km 7, stanowiace] wiasnosé Gminy Kedzierzyn-Kozle. Uchwala ta zostala
Zmieniona uchwala Nr XIV/98/15 z dnia 30 czerwea 2015,

16 Tereny portowe,
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

korzyéci finansowe. KKPP sarekomendowalo prowadzenie dalszych negocjacji na
zasadach wylacznosci do dnia 31 maja 2015r1. z inwestorem Warsaw Equity
Investments Spotka z 0. 0. / Baltchem S A w celu ustalenia ostatecznej struktury
transakji, wynegocjowania warunkéw i tresci wszystkich niezbednych umow,
uzyskania przez strony wszystkich niezbgdnych decyzji i uchwat organow.

(akta kontroli str. 486, 492)

Prezydent Miasta na sesj Rady Miasta z 30 czerwea 20151, poinformowata
o planach dzierzawy portu przez inwestora Z opcja  wykupu, wskazujac
jednoczesnie, iz strong UmMOWy dzierzawy powinien by¢ KKPP a nie Gmina m.in.
zuwagi na koniecznosc zapewnienia inwestorowi stabilnosci podejmowanych
decyzji. W wyniku podejmowanych dzialan KKPP zawart 17 listopada 2015r.
7 inwestorem warunkowa umowg dzierzawy, 4 kwietnia 2016 . Gmina wniosfa
tereny portowe do KKPP W formie aportu, a 12 czerwca 2017 r. KKPP zbyla
nieruchomosci portowe, CO szczegOtowo opisano W dalszej czesci wystapienia
pokontrolnego.

(akta kontroli str. 433-442)

Inwestycja dot. terenow portowych byta przedmiotem $ledztwa prowadzonego przez
Prokurature Okregowg W Opolu. Postanowieniem 2 23 grudnia 2019t
sygn. PO Il Ds. 16.2019 umorzono $ledztwo W sprawie ewentuainego naduzycia
uprawnien lub niedopetnienia obowiazkow przez urzednikow Urzedu przy realizacii
inwestycji w Kedzierzyn-Kozle Port skutkujacego doprowadzeniem do wyrzadzenia
znacznej szkody majatkowej Gminie. Ponadto w okresie od 29 kwietnia 2019 1. do
93 wrzesnia 2019 r. Delegatura Centrainego Biura Antykorupcyjnego we Wroctawiu
prowadzita czynnosci analityczno-informacyjne W zakresie  mozliwych
nieprawidiowosci W dziataniach podejmowanych przez Gmine Kedzierzyn-Kozle
przy sprzedazy Portu Rzecznego Kozle. Zgodnie z informacja pozyskana w trybie
art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy 0 NIK czynnosci zakonczono w zwiazku z faktem, iz
Prokuratura Okregowa w Opolu wszczeta Sledztwo w ww. zakresie.

(akta kontroli str. 18, 31-47)

Poprawno$¢ rozliczenia transakcji sprzedazy nieruchomosci stanowigcych port
w Kozlu w odniesieniu do zapisow przedwstepne] Umowy sprzedazy oraz umowy
sprzedazy z 12 czerwca 2017 r. byta przedmiotem audytu wewnetrznego. Zgodnie
ze sporzadzonym sprawozdaniem  Z wykonanych czynnosci audytu za
nieuprawnione uznano przyjecie do rozliczenia zaliczki dla gruntu nr 1050/3
objetego prawem pierwokupu  (do 11 lipca 20171.) naliczenia naleznosci
wynikajacych z umowy dzierzawy. Ponadto wskazano, iz przeprowadzony podzial
geodezyjny dzialek wniesionych aportem do KKPP, a bedacych przedmiotem
kolejnej transakcji, ze wzgledu na nowe przeznaczenie W sposobie
zagospodarowania, spowodowal to, iz jeden z obiektow bedacy na etapie
wnoszenia aportu opodatkowanym stawka VAT-23% (podczas gdy faktycznie
korzystat ze zwolnienia Z VAT) — w konsekwencj spowodowalo to konieczno$¢
korekty VAT i proporcjonalny zwrot podatku wezesniej odliczonego. Z kolei
w przypadku okreslenia w umowie sprzedazy i warunkowej umowie sprzedazy ceny
dziatki 1050/3 wg przelicznika cena lacznalpowierzchnig spowodowalo, Ze na etapie
realizowania prawa pierwokupu Gmina Kedzierzyn-Kozle musiata zrealizowac to
prawo po cenie 0 28 887,03 zI wiekszej niz pierwotna wartoéé wniesionego aportu
do KKPP, ustalona na podstawie operatu szacunkowego.

(akta kontroli str. 3-15)

W dziatainosci kontrolowanej jednostki  w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidlowosci:



1. Zaniechanie przez bytego Prezydenta Miasta udzielenia pisemnego upowaznienia
KKPP do czynno$ci zwigzanych z pozyskaniem inwestora dla terenow portowych,
wtym zlecenia sporzadzenia operatu szacunkowego tych nieruchomosci, co
w ocenie NIK bylo dziataniem nierzetelnym.

W swietle pisemnego petnomocnictwa z 3 grudnia 2014 r. potwierdzono wszystkie
dokonane przez KKPP czynnosci mieszczace sie w jego zakresie, ktore miaty
miejsce przed jego sporzadzeniem, w tym zlecenie wykonania i rozliczenie ustugi
sporzgdzenia operatu szacunkowego nieruchomosci portowych z 17 wrzesnia
2014, (akta kontroli str. 192, 140-190)

Bylty Prezydent wyjasnit. Doskonatym podmiotem do wspdfpracy i realizacji
kolejnych etapow tejze inwestycji w dbalosci o interes Gminy - byta spotka
Z naszym wigkszosciowym udziatem — KKPP. Takie byt cele i nasze zamierzenia
w celu rzeczywistej aktywizacji i oZywienia martwego dotychczas terenu portowego.
(akta kontroli str. 1409-1412)

Nieprawidtowo$¢ zostata usunieta 3 grudnia 2014 r. poprzez sporzadzenie przez
obecng Prezydent Miasta pisemnego peinomocnictwa do prowadzenia przez KKPP
dziatan majacych na celu wylonienie inwestora. (akta kontroli str. 192)

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage, iz zgodnie ze standardem kontroli
zarzadczej A 4 Delegowanie uprawnien, o ktorym mowa w zafaczniku do
komunikatu nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009r. w sprawie
standardow kontroli zarzadczej", za uzasadnione uznaje sie precyzyjne okreslenie
zakresu delegowanych uprawnien, ktorych przyjecie powinno by¢ potwierdzone
podpisem. Tymczasem udzielenie pefnomocnictwa w formie ustnej nie zapewnialo
ustalenia precyzyjnego zakresu umocowania.

2. Pomimo zainteresowania dlugoletnig dzierzawa terenow Portu Kozle wyrazanego
przez co najmniej dwa podmioty nie podjeto dziatan zmierzajacych do sprzedazy lub
dzierzawy tych terenéw przy zastosowaniu przewidzianego przepisami ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami trybu przetargu, zapewniajacego najwiekszg
przejrzystos¢ podejmowanych dziatart — wybrano natomiast zgodna z oczekiwaniami
potencjalnego inwestora forme wniesienia tych nieruchomosci aportem do KKPP,
ktéry to podmiot w trakcie dzierzawy a nastepnie zbycia tych nieruchomosci nie
podlegat rygorom wynikajacym z przepisow o gospodarce nieruchomogciam.

(akta kontroli str. 193-226)

Prezydent Miasta wyjasnita: Wydzierzawienie a nastepnie SprzedaZz terenéw
portowych za posrednictwem KKPP z siedziba w Kedzierzynie-Kozlu uzasadnione
zostato: 1/ wynikami udostepnionej juz uprzednio analizy modelowej prawnych
rozwigzan dotyczacych rewitalizacji i eksploatacji Portu Rzecznego w Kedzierzynie-
Kozlu wskazujacych na: a/ znaczaco wigksza liczbe korzysci niz ryzyk w przypadku
modelu realizacji tego przedsigwzigcia za posrednictwem KKPP: b/ Znaczgco
wigkszq liczbe ryzyk niz korzysci w przypadku modelu realizacji tego
przedsigwzigcia bezpodrednio przez Gming Kedzierzyn-Kozle; 2/ pozyskanymi
w toku wieloletniego procesu poszukiwania inwestoréw informacjami, iz potencjalni
inwestorzy preferujq mozliwo$é nabycia nieruchomosci stuzacych lokowaniu przez
nich inwestycji, od podmiotow niedziatajacych w formie publicznej osoby prawnej
podlegajacej wielu ograniczeniom proceduralnym, wydtuzajacym procesy decyzyjne
(w tym formie jednostki samorzadu terytorialnego, jak Gmina Kedzierzyn-Kozle).
Podmiotem, ktory w Swietle wyzej wymienionych okolicznogci zapewniaf
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Opis stanu
faktycznego

korzystniejsze warunki realizacji omawianego przedsigwzigcia byt i jest utworzony
w celu stymulacji rozwoju i zwigkszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej KKPP, ktorego
wigkszosciowym udziatowcem jest Gmina Kedzierzyn-Kozle.

(akta kontroli str. 499-500)

Najwyzsza lzba Kontroli nie podziela stanowiska przedstawionego w powyzszych
wyjasnieniach. W ocenie NIK zgodnie z przytoczonym przepisem art. 37 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami podstawowym trybem zbycia jest przetarg,
rowniez w przypadku zidentyfikowania ryzyk z tym zwiazanych. Wprawdzie zgodnie
7z art. 37 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy nieruchomo$¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli ma stanowi¢ wkiad niepienigzny (aport) do spotki albo
wyposazenie nowo tworzonej paristwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub
majatek tworzonej fundacji, to jednak dziatanie takie nie moze stanowi¢ reguly
oddawania w dzierzawe lub zbywania nieruchomosci gminnych z pominigciem trybu
przetargowego i moze wskazywaé na naruszenie konstytucyjnej zasady réwnosci
obywateli wobec prawa polegajace na pozbawieniu innych podmiotéw mozliwosci
zakupu nieruchomosci bedacych wiasnoscia gminy poprzez wytaczenie jej od
sprzedazy w drodze przetargu i pozbawienie jej mozliwosci uczestnictwa
w przetargu, co prowadzi rowniez do ograniczenia konkurencii

5.W kontrolowanej jednostce dysponowano memorandum z 23 marca 2015T.
w zakresie analizy modelowej prawnych rozwigzan dotyczacych realizacji
rewitalizacjl i eksploatacji Portu Rzecznego w Kedzierzynie-Koziu (KKPP / Gmina).
Opracowanie to zostato sporzadzone na zlecenie KKPP i Zawieralo porownanie
dwéch modeli realizacji ww. projektu poprzez udostepnienie nieruchomosci portowej
stanowiacej wlasnos¢ Gminy podmiotowi komercyjnemu. Rozwazano dwa
modelowe rozwiazania: a wniesienie nieruchomosci (Portu) do KKPP w formie
wkladu niepienieznego, a nastepnie powierzenie KKPP  (pod nadzorem
whascicielskim) wyboru formuly i modelu dalszej rewitalizacji Portu, tj. prowadzenie
przez KKPP negocjacji i wyboru podmiotu, ktory dokona rewitalizacji
i komercjalizacji Portu (po uprzedniej zgodzie Gminy jako wiekszoSciowego
udzialowca) oraz zawarcie z nim i realizacja stosownych uméw; oraz b/ samodzielne
prowadzenie przez Gming wyboru podmiotu komercyjnego, z ktorym to podmiotem
zawiera stosowne umowy. Opracowanie zawieralo poréwnanie ryzyka i korzysci
jakie uzyskataby Gmina w kazdym z tych modeli. W przypadku modelu, w ktorym
nastapiloby wniesienie nieruchomoéci Portu do KKPP ryzyko dia Gminy okreslono
jako zdecydowanie mniejsze, przy jednoczesnych wiekszych korzyéciach. Ryzyko
dla realizacji inwestycji portowej wystepowatoby w przypadku powstania przestanek
niewyplacalnosci lub upadiosci KKPP niezaleznie od przyczyn oraz wigzalo sie
z kontrola realizacji inwestycji przez Gming w sposob posredni, a takze ryzykiem
przekroczenia upowaznieti/ pefnomocnictw i zakresu udzielonej swobody decyzyjne;
odnoénie realizacji inwestycji przez KKPP. Wsrdd korzysci wymieniono: al realizacje
inwestycji przez podmiot komercyjny posiadajacy do$wiadczenie w zakresie
realizacj i nadzoru nad prowadzeniem przedsiewzie¢  gospodarczych;
b/ przeniesienie wigkszosci ryzyk i odpowiedzialnosci zwigzanej z realizacjq
inwestycji na KKPP (ryzyka kontraktowego, deliktowego i pozostalych na podmiot
zewnetrzny w stosunku do Gminy); cf ograniczenie (zminimalizowanie) ryzyka
zwiazanego z kwestionowaniem waznosci podjetych przez Rade Gminy uchwat,
uchylenia uchwat przez wojewode w trybie nadzoru i zaskarzania przez podmioty
trzecie: d/ brak mozliwoéci kwestionowania uméw KKPP z inwestorem przez
konkurencyjny podmiot (brak interesu prawnego); e/ procedowanie  inwestycji
w sposob typowy dia przedsiewzigé o tak duzej skali, . w oparciu o spotki celowe;
fl pozostawienie duzego (i decydujacego wplywu) na zakres i sposob realizacji
inwestycji przez Gming, a to poprzez powigzania kapitatowe z KKPP (Gmina jako
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wspolnik KKPP posiadajacy pakiet kontrolny) oraz przez zajmowane funkcje
przedstawicieli Gminy w organach KKPP (Przewodniczaca Rady Nadzorczej);
g9/ mozliwos¢  elastycznego, szybkiego podejmowania decyzji  zwigzanych
zinwestycja, w drodze aneksow i porozumien; h/ mozliwoéé elastyczniejszego
okreslenia warunkéw zakupu przez inwestora dzierzawionej nieruchomosci po
zakofczeniu  inwestycji; oraz il mozliwosc swobodniejszego  obcigzania
nieruchomo$ci przez inwestora hipoteka na potrzeby zabezpieczenia roszczef
podmiotéw finansujgcych przedsiewzigcie lub udzielajgcych gwaranciji.
W przypadku przyjecia drugiego modelu, w ktérym Gmina samodzielnie prowadzila
wybdr  podmiotu komercyjnego  wéroéd  ryzyk wymieniano:  a/ bezposrednia
odpowiedzialnos¢ Gminy za wszystkie zobowigzania wobec strony uméw (w tym
zwlaszcza finansowe) zawartych w zwigzku z realizacjg inwestycji: b/ ryzyko
kwestionowania waznosci podjetych uchwat i ich zmiany oraz umow zawartych na
ich podstawie przez osoby trzecie; ¢/ wysokie prawdopodobiefstwo powstania
konieczno$ci zwrotu poniesionych przez inwestora nakladow oraz ryzyko wyptaty
odszkodowania bezposrednio przez Gmine na rzecz inwestora: d/ ryzyko zwigzane
Z upadto$cig inwestora, koniecznosé zwrotu naktadow poniesionych przez upadiego
na poczet inwestycji oraz prawdopodobiefistwo dlugotrwalego  zablokowania
mozliwosci rewitalizacji terenéw portowych z uwagi na kilkuletnie postepowanie
upadiosciowe; e/ wydiuzenie procesu decyzyjnego; f/ brak mozliwoéci ustalenia
ceny sztywnej odkupu nieruchomosci w dniu zawierania porozumien oraz
podejmowania  polubownych rozwigzai w razie jakichkolwiek problemow
wynikajacych z realizagji inwestycji; oraz g/ prawdopodobny brak mozliwosci
zabezpieczenia przez inwestora na nieruchomosci roszczen podmiotow trzecich
finansujacych  wykonywane inwestycje (bankéw) i udzielajacych - gwarancj,
Natomiast wsréd  korzysci wymieniono: al pozostawienie wlasnoéci (prawa
wlasnosci/ uzytkowania wieczystego) terendw portowych bezposrednio w Gminie do
ich  ostatecznego  zbycia docelowemu Operatorowi  (wiascicielowi) Portu:
b/ bezposredni nadzér nad wszystkimi szczeglami realizacji catoksztaitu inwestycji
na kazdym jej etapie oraz c/ wplywy $rodkéw ze sprzedazy terendw portowych (po
zakoriczeniu procesu inwestycyjnego) bezposrednio do budzetu Gminy.

(akta kontroli str. 48-51)

Prezydent Miasta wyjaénita, ze transakcja zbycia terenow portowych za
posrednictwem KKPP uzasadniona zostala: (...) znaczqco wigksza liczbg korzysci
niz ryzyk w przypadku modely realizacji tego przedsiewziecia za posrednictwem
KKPP, znaczaco wigksza liczbg ryzyk niz korzysci w przypadku modelu realizacji
tego  przedsiewzigcia  bezposrednio przez  Gming Kedzierzyn-Kozle oraz
pozyskanymi w toku wieloletniego procesu poszukiwania inwestoréw informacjami
i potencjalni inwestorzy preferujg mozliwosé nabycia nieruchomosci stuzacych
lokowaniu przez nich inwestycji, od podmiotéw nie dziatajacych w formie publicznef
osoby prawnej podlegajacej wiely ograniczeniom proceduralnym, wydfuzajacym
procesy decyzyjne (w tym w formie jednostki samorzadu terytorialnego jak Gmina
Kedzierzyn-Kozle). Podmiotem, ktory w $wietle wyzej wymienionych okolicznogci
zapewnial korzystniejsze warunki realizacji omawianego przedsiewzigcia byt i jest
utworzony w celu stymulacji rozwoju i zwigkszenia atrakeyjnosci inwestycyjnej
KKPP, ktérego wigkszosciowym udziatowcem jest Gmina Kedzierzyn-Kozle,
Ponadto Prezydent Miasta dodala, ze oprocz ww. analizy (...) powolany przez
Prezydent Miasta 17 marca 2015r zespot dokonal analizy mozliwosei oddania
nieruchomoscei portowych w dzierza we.

(akta kontroli str. 581-585, 620-627)

Pomiedzy Gming, KKPP a KKT 17 listopada 2015 r. zostato zawarte porozumienie
trojstronne. Dotyczylo ono zasad wspotpracy w celu realizagji nowej infrastruktury
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portu rzecznego potozonego na terenie Gminy'® obejmujacego dziatki nr 1049/15
i 1048/219 oraz nr 1050/320. W tym celu Gmina zobowiazata sie: al podja¢ dziatania
niezbedne do skutecznego wniesienia ww. dziatek?! aportem do KKPP w zamian za
nowoutworzone udzialy w kapitale zaktadowym KKPP i na warunkach z nim
uzgodnionych; bl wspotpracowaé z KKPP i KKT w zakresie dokonania podzialu
nieruchomosci zgodnie z koncepcja zaproponowana przez KKT: oraz ¢/ zrealizowact
inwestycje drogowa?” dla realizacji celu inwestycyjnego?? w czasie trwania umowy
dzierzawy zawartej 17 listopada 2015r. przez KKPP i KKT oraz po nabyciu
nieruchomosci przez KKT. (akta kontroli str. 104-108)

Réwniez 17 listopada 2015 r. zostato zawarte porozumienie dwustronne pomiedzy
Gming a KKPP, w ktbrym okreslono m.in. zasady i reguly wydatkowania srodkow
uzyskanych w wyniku prowadzenia procesu aktywizacji i komercjalizacj terenow
Portu (obejmujgeych dzialki nr 1049/15, 1048/2 i 1050/3). Zgodnie z zapisami tego
porozumienia strony czynity starania w celu podwyzszenia kapitalu zaktadowego
KKPP w oparciu o aport, ktorego przedmiotem miata byc calosé Iub czgst
nieruchomosci stanowigcych Port lubli Pole Poludniowe, celem aktywowania tych
terenow gospodarczo W szczegblnosci poprzez rewitalizacje i ich komercyjne
zagospodarowanie  przy wspbludziale inwestorow zewnetrznych. Ponadto na
podstawie zapisow Ww. porozumienia KKPP zobowiazal sig przeznaczy¢ przychody
uzyskane w wyniku rewitalizacji i zagospodarowania terenow  stanowigcych
przedmiot przyszlych aportow, niezaleznie czy przychody te beda pochodzi¢
7 czasowego udostepniania tych nieruchomosci, czy tez z tytulu ich zbycia
podmiotom trzecim, na pokrycie wydatkow zwigzanych z realizacjq swoich celow
statutowych, a w szczegdlnosci na dalszy rozwoj i rewitalizacjg oraz aktywizacje
terendw wskazanych przez Gming, jak rowniez na inne cele uzyteczne spolecznie,
uzgodnione z Gming (np. sport, turystyka, oéwiata, kultura itp.). Ponadto KKPP
zobowiazal sig przed uzyskaniem WW. przychodow i pod warunkiem uzyskania
stosownych zgod korporacyjnyeh, do efektywnego wsparcia finansowego Gminy
w obszarze rewitalizowanych i zagospodarowywanych terenow, w tym terenow
przylegtych do nieruchomosci objetych aportem, a takze do partycypowania
finansowego w przedsiewzigciach inwestycyjnych Gminy integralnie zwigzanych
z polityka stymulacji wzrostu potencjalu spoteczno-gospodarczego Gminy. Wowczas
jednak, wartos¢ uprzedniego finansowania wsparcia Gminy przez KKPP - tj. przed
uzyskaniem przychodow z aportowanych nieruchomosci, podlegata rozliczeniu
polegajacemu na pomniejszeniu dalszych wydatkow na ww. cele o kwoty uprzednio
wydatkowane, a to po uzyskaniu wyzej wskazanych przychodow. Strony
przewidywaty mozliwosé innego niz wstepnie zatozony sposob zagospodarowania
pozyskanych srodkow, np. inwestycje w infrastrukture, wsparcie inicjatyw lokalnych
itp. Niemniej taka zmiana przeznaczenia $rodkow pozyskanych wymagata pisemne]
dyspozycji Gminy, czy o W formie odrebnego dokumentu, czy tez w formie

18 \Lin. infrastruktura drogowa, kolejowa, instalacyjna i budynkowa terminali do skladowania i przeladunku
plynnych oraz sypkich produktow masowych.

18°0 facznej powierzchni 35,5780 ha.

2 O powierzehni 0,1639 ha.

2 Dalej; Nieruchomose.

22 Polegajgca na usprawnieniu istniejace] na nieruchomosciach przylegajacych do Nieruchomosci infrastruktury
drogowej, tak aby KKT mial odpowiedni dostep do Nieruchomosel umozliwiajacy wjazd na | wyjazd
2 Nieruchomosei w celu zapewnienia korzystania z infrastruktury oraz prowadzenia dziatalnoscl gospodarczej
w ramach przyjetego celu inwestycyjnego po wejSciu w Zycie umowy dzierzawy. Obejmowata ona modemizacg
(przebudowe isiniejacego Jub budowe nowego) potgczenia komunikacyjnego infrastruktury z drogg wojewbdzka
nr 423 {ul, Klodnicka) dostepnego dla &rodkow transportu przewozagcych towary i produkty dolubz infrastruktury,
by w efekcie jej realizacj powstala droga publiczna dwoma pasami fuchu, 0 szerokoscl kazdego z pasow
wynoszacej 3,5 m, ktérej projekt zakiadal dopuszczalny nacisk pojedyncze] osi napedowej do 115 kN oraz ktore
Gmina jest lub bedzie zarzadcea,

23 Obejmujacego  wybudowanie przez KKT na nieruchomosci infrastruktury terminalowej, a nastgpnie
wykorzystanie tejze infrastruktury w 2wigzku z funkcjonowaniem portu rzecznego.

12



przeglosowanej przez Gming uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow KKPP.
W porozumieniu nie zawarto zapisow dotyczacych terminow i sposobu przekazania
Gminie pieniedzy w przypadku sprzedazy terenow portowych.
Prezydent Miasta wyjasnita, Ze (...) Nie da sig wskazac konkretnej daty ustalenia
terminu i sposobu przekazania Gminie $rodkéw ze sprzedazy dziatek wniesionych
aportem do KKPP. Pierwotne ustalenia (ktorych wyrazem jest porozumienie
dwustronne z 17 listopada 2015 r. byly takie, ze srodki ze sprzedazy miafy pozostaé
w KKPP, pod pefng kontrola Gminy - wigkszosciowego udziatowca). Wychodzac
naprzeciw oczekiwaniom mieszkancéw, Gmina zdecydowata, ze 10min z}
pochoazacych ze sprzedazy, powinno sig jednak znalezé w jej budzecie. Ustalenia
I badania mozliwosci ,przekazania” tych $rodkéw do Gminy trwafo kilka miesigcy.
KKPP jest osobg prawng odrebng od Gminy i jakiekolwiek przesuniecia majatkowe
pomigdzy tymi podmiotami musza mie¢ swojg podstawe. Pierwotnie rozwazane byfo
przekazanie tych S$rodkéw w postaci darowizny, na co zgode wyrazita Rada
Nadzorcza KKPP. Ostatecznie zrezygnowano z tej koncepgji gtdwnie ze wzgledu
na ograniczenia wynikajace z art. 189 ustawy (z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - przyp.
NIK) Kodeks spotek handlowych? (stan bilansowy Spétki uniemozliwiat wypfate na
rzecz  wspbinika).  Ostatecznie  najlepszym  rozwiazaniem  okazafo sie
rekomendowane przez doradcéw umorzenie udziatow.

(akta kontroli str. 109-111, 620-622)

Dla okredlenia aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci, wediug aktuainego
sposobu uzytkowania, w celu wniesienia przez Gmine aportu do KKPP 17 wrzesnia
2014 r. na zlecenie KKPP zostat sporzadzony operat szacunkowy wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci zabudowanej Kedzierzyn-Kozle, Port Kozle dot. dzialek
nr1048/2, 1049/15 i 1050/3 o facznej powierzchni 357 419 m2. Zgodnie z tym
operatem warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci oraz prawa uzytkowania wyniosta
12947000, w tym: a/warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialek nr 1048/2
i 1049/15 ~ 7898000 zt; b/wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki
nr 1050/3 - 36 000 zt; oraz ¢/ warto$¢ skladnika budowlanego - 5013 000 zt. Note
aktualizujgca ww. operat sporzadzono 17 wrzeénia 2015r. — potwierdzono w niej
jego aktualno$¢ w zakresie okreslonej w nim wartosci rynkowej prawa wtasno$ci
oraz prawa uzytkowania nieruchomoéci na kwote 12947000zt Zgodnie ze
sporzadzonym operatem, w celu okre$lenia wartosci wycenianej nieruchomosci do
wyceny wybrano nieruchomosci zabudowane bedace przedmiotem prawa wiasnosci
i uzytkowania wieczystego, jakie w badanym okresie byly przedmiotem transakii
kupna-sprzedazy na rynku lokalnym, jak najbardziej podobne pod wzgledem
wycenianych cech do nieruchomosci szacowanej a stanowigce tereny przeznaczone
pod zabudowe magazynowa i przemystowa, W operacie wskazano rowniez, iz rynek
nieruchomosci niezabudowanych stanowiacych tereny produkcyjno-magazynowe

jest stabo rozwiniety.
(akta kontroli str. 140-191)

Uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw KKPP nr 3/NZW/2016
z4 kwietnia 2016 r. kapital zaktadowy KKPP podwyzszono o 12947 000 zt
(z 17 592 000 zt do 30539 000 zt) w drodze utworzenia 25 894 nowych udziatéw
o facznej wartodci nominalnej 12 947 000 I, tj. o wartosci nominalnej 500 zt za
udziat. Nowoutworzone udziaty zostaly pokryte w catosci wktadem niepienigznym
(aportem) obejmujacym prawo uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako
dziatka 1050/3 oraz prawo wilasnosci nieruchomosci oznaczonej jako dziatki
nr1049/15 i 1048/2. Nowoutworzone udzialy zostaly w calosci objete przez
dotychczasowego wspdinika KKPP, tj. Gmine w ten sposob, Zze posiadata ona

2Dz, U. 22020, poz. 1526.
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55958 udziatow pokrytych o wartosci 27 979 000 zI, zamiast dotychczas 30 064
udzialéw o wartosci 15 032 000 zt. Wniesienie aportu do Spotki przez Gming bylo
zgodne z art. 158 § 1 ustawy Kodeks spolek handlowych, tj. poprzez szczegolowe
okreslenie w umowie spotki przedmiotu wkiadu niepienigznego i osoby wspaolnika,
a takze liczby i wartosci nominalnej objgtych w zamian udzialow. Kapital zakiadowy
KKPP wg stanu 4 kwietnia 2016 r. wynosit 30 539 000 z! i dzielit sie na 61078
rownych udziatdw po 500 zt kazdy?.

(akta kontroli str. 508-525)

Prezydent Miasta Zzlozyla 4 kwietnia 2016r o$wiadczenie w formie akiu
notarialnego® o objeciu przez Gming udzialow w podwyzszonym kapitale
zakladowym Spétki. Czynnos¢ ta zostata ujgta w ksiegach rachunkowych jednostki
na koncie 030-01 Diugoterminowe aktywa finansowe po stronie Wn w kwocie
12 947 000 zt z kontem przeciwstawnym 800-05 Fundusz jednostki po stronie Ma.
Ponadto wniesione aportem nieruchomosci zostaly wyksiegowane z ewidencji
zapisem 800-05 Fundusz jednostki po stronie Wn oraz 011 Srodki trwate po stronie
Ma.

(akta kontroli str. 384, 526-529)

Przeniesienie na rzecz KKPP prawa wiasnosci nieruchomosci oznaczonej jako
dzialki nr 1049/15 i 1048/2 o powierzchni 35,5780 ha i wartosci 12 911 000 zt oraz
prawa uzytkowania wieczystego gruntu dziatki nr 1050/3 o powierzchni 0,1639 ha
i wartosci 36 000 zt nastapito 4 kwietnia 2016 r. w formie aktu notarialnego?.

(akta kontroli str. 530-540)

Gmina 15 czerwca 2015r. wystapita do Ministra Finansow — Dyrektora |zby
Skarbowej w todzi o wydanie interpretacii indywidualnej dotyczacej podatku od
towaru i uslug w zakresie opodatkowania dostawy dziatek o nr 1049/15, 1048/2
i 1050/3 wskazujac, iz whasciwe bylo zastosowanie stawki zwolnionej odnosnie
dzialek 1049/15 i 1048/2 oraz stawki 23% odno$nie dziatki 1050/3. Wobec nie
speinienia — w ocenie organu upowaznionego do wydania interpretacji — przez
wniosek wymogow formalnych pismem z 21 sierpnia 2015 r. wezwano Gming do ich
usuniecia a postanowieniem z 9 wrzesnia 2015r. pozostawiono wniosek bez
rozpoznania stwierdzajac, ze Gmina odpowiadajac na ww. wezwanie nie udzielita
jednoznacznej odpowiedzi umozliwiajgcych ustalenie stanu faktycznego. Zazalenie
na postanowienie pozostawiajace wniosek bez rozpatrzenia wniesiono 21 wrzesnia
2015 r. — postanowieniem z 13 listopada 2015 r. zaskarzone postanowienie zostato
utrzymane w mocy. Stwierdzong w tym zakresie nieprawidlowos$¢ opisano w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowoSci.

(akta kontroli str. 589-619)

Ponadto na zlecenie KKPP zostata sporzadzona 26 stycznia 2016 r. opinia prawna
w zakresie analizy stawki opodatkowania podatkiem od towarow i ustug wniesienia
aportem nieruchomosci. Ww. opinia nie dawala jednoznacznego stanowiska, ale
z przeprowadzonej analizy wynikato, ze wydawalo sie uprawnione przyjecie:
al stawki zwolnionej z mozliwoécia rezygnacii ze zwolnienia i opodatkowania stawkg
23% dia dostawy dziatki nr 1049/15; b/ stawki 23% dla dostawy dziatki nr 1048/2,
¢/ stawki 23% dla dziatki 1050/3. (akta kontroli str. 555-566)

Wspdlne Oswiadczenie o wyborze opodatkowania transakgji dostawy budynkow,
budowli lub ich czeéci z dnia 30 marca 2016 1. (zgodnie z art. 43 ust. 10 11 ustawy

2 Zgodnie z uchwalg Nr 4/NZW/2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow KKPP z 4 kwietnia 2016 1.
w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Umowy Spotii, Gmina posiadata 55 958 udzialow, Grupa Azoty Zaktady
Azotowe Kedzierzyn S.A. - 4 720 udzialow a JPM Holding S.A. ~ 400 udziatow.

2 Repertorium A nr 1342/2016.

27 Repertorium A nr 1345/2016, sprostowanym aktem notariainym z 8 listopada 2016r. (repertorium A
nr 4806/2016).
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z dnia 11 marca 2004r. o podatku od towardw i ustug?) zostalo przez Gming
I KKPP ZloZone do Urzedu Skarbowego w Kedzierzynie-Kozlu 31 marca 2016 r. —
w pismie tym o$wiadczono, ze w zwigzku z planowang na 4 kwietnia 2016,
dostawg nieruchomosci (aportem) zarowno Gmina jak i KKPP rezygnuja ze
zwolnienia od podatku od towaréw i usfug oraz wybierajg opodatkowanie dostawy

podatkiem od towaréw i ustug nieruchomosgi.
(akta kontroli str. 548-549)

Whiesienie aportu zostato udokumentowana przez Gming fakturg VAT Nr 1/AP/2016
z 25 kwietnia 2016 r., nastepnie skorygowang fakturg VAT Nr 1/AP/2016/KOR
z 8 listopada 2016 ., wystawiong na rzecz KKPP na kwote 15924 810 zt brutto
(wtym 12947000 zt netto?® oraz 2977 810 zt podatku VAT wg stawki 23%).
Wartos¢ netto ww. faktury stanowita wartos¢ udzialéw obejmowanych przez Gming
w KKPP. Ponadto 27 maja 2016 r. Gmina na rzecz KKPP wystawita (z uwagi na
przekazanie zaleglego podatku VAT dopiero 27 maja 2016, note odsetkowej
1/API2016 w zakresie podatku VAT naleznego od aportu rzeczowego na kwote
4 568,69 zt - czesciowe uregulowanie tej naleznosci nastapito 31 maja 2016,
Stwierdzong w tym zakresie nieprawidlowos¢ opisano w sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowosci,

(akta kontroli str.541-547, 950-554)

Zbycie przez KKPP na rzecz KKT prawa wlasnosci nieruchomosci dzialek nr 1048/2,
1049/21, 1049/22, 1049/23, 1049/24 | 1049/25 (po podziale dziatki nr 1049/15)3t
oraz prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr 1050/3 nastapito 12 czerweca 2017,
pod zastrzezonym warunkiem pierwokupu przystugujacego Gminie w odniesieniu do
prawa uzytkowania wieczystego na podstawie art. 109 ust T pkt 2 w zwigzku
zart. 110 ustawy o gospodarce nieruchomogciami. Catkowita kwota sprzedazy
okreslona w akcie notarialnym wyniosta 14 150 003,76 z! netto, natomiast po
powigkszeniu o nalezny podatek od towardw | ustug - 16 161 950,53 zt brutto,
wiym: alcena sprzedazy prawa wlasnosci dziatek 1049/23 i 1049/25 -
5402,409,11 zt netto/brutto (w § 3 ust. 1h umowy ujeto zapis, ze grunty te pokryte
sg wodami stojacymi, ktére zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy o VAT sg zwolnione
z podatku od towarow i ustug); b/ cena netto sprzedazy prawa wlasnosci dziatek
gruntu nr 1048/2, 1049/21, 1049/22 11049/24 — 8 682 707,622zt a powigkszona
onalezny podatek VAT - 10679 730,37 zt; c/cena netto sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 1050/3 — 64 887,03 z a powiekszona o nalezy
podatek VAT ~79 811,05 z.

(akta kontroli str. 567-570, 951-973)

Aktem notarialnym®2 z 19 lipca 2017r. oraz zarzadzeniem nr 1637/GNP/2017
z 19lipca 2017 r. Prezydent Miasta zdecydowata o wykonaniu prawa pierwokupu
wstosunku do dziatki nr 1050/3 za kwote wynikajacq z warunkowej umowy

%Dz U.z22020 1. poz. 1086, ze zm,, dalej: ustawa o VAT,

2 W tym: prawo uzytkowania wieczystego dzialki 1050/3 - 36 000 2! a prawo wlasnosci dzialek nr 1049/15
inr1048/2 - 12911000 zl. Korekta faktury zostala sporzadzona w oparciu o akt notarialny (repertorium
Anrd606/2016 z 8 listopada 20161.) stanowigcy sprostowanie do danych ujetych w akcie notarialnym

ogdlem nie stanowita ani o zmniejszeniu podatku naliczonego, ani o jego zwiekszeniu.

30 W kwocie 4 568,50 zI.

¥ Po wniesieniu dzialek nr 1049/15, 104812 | 1050/3 do KKPP przeprowadzony zostal podzial dziatki 1049/15
zatwierdzony decyzjg Prezydenta Miasta z 29 grudnia 2016 r, nr GNP-PZ.6831.80.2016.A7 na dzialki: 1049/20
(0 powierzchni 21,7822 ha), 1049/21 (o powierzchni 8,3576 ha) i 1049/22 (o powierzchni 5,1779 ha). Natomiast
z dziatki nr 1049/20 po kolejnym podziale zatwierdzonym decyzjq Prezydenta Miasta z 18 maja 2017,
nr GNP-PZ.6831.12.2017 AZ powstaly dzialkl: nr 1049/23 (o powierzchni 11,0813 ha), 1049/24 (0 powierzchni
8,1361 ha) oraz nr 1049/25 (0 powierzchni 2,5648 ha), Dziatki nr 1049/23 | 1049/25 stanowily niezabudowane
dzialki gruntu pod wodami stojacymi, natomiast dziatka nr 1049/24 — dzialke zabudowang stanowiacy czest
ladowa bylego portu rzecznego.

% Repertorium A nr 3632/2017,
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sprzedazy zawartej pomiedzy KKPP a KKT. KKPP wystawit 27 lipca 2017 1. na
rzecz Gminy fakture nr FS/1/2017/INW na ww. kwote (skorygowang nota korygujacq
nr 1/8/17 z 21 sierpnia 2017 r. w zakresie numeru faktury) — nalezno$¢ z niej
wynikajaca zostata zaptacona przez Gmine przelewem 8 sierpnia 2017 1.

Prezydent Miasta wyjasnita, ze (...) Podstawowym celem wykonania pierwokupu
dziatki nr 1050/3 bylo pozyskanie pefnej kontroli nad terminowym wykonaniem
inwestycji. Umowa dzierzawy zawarta pomigdzy KKPP a KKT obowigzywata juz od
17 listopada2015r. a zatem w momencie skorzystania z prawa pierwokupu przez
Gmine, w zwigzku z wykonaniem tego prawa Gmina wstapita w stosunek dzierzawy
wynikajacy z uprzednio juz zawartej umowy, jako wydzierzawiajacy nieruchomosc.
7 ekonomicznego punktu widzenia Gmina zyskata dochéd w postaci wplywu
czynszu dzierzawnego oraz zwrot opfat: z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
podatku od nieruchomosci (...). Zgodnie z art. 111 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami (...) prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie ustalonej migdzy
stronami w umowie sprzedazy, dlatego tez brak bylo mozliwosci nabycia
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka 1050/3 po cenie ustalonej w umowie
7 4 kwietnia 2016 r. przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i prawa wlasnosci
nieruchomosci akt notarialny nr 1045/2016.

(akta kontroli str. 934-950, 974-975)

W zwiazku w wstapieniem Gminy (po skorzystaniu z prawa pierwokupu uzytkowania
wieczystego dzialki nr 1050/3) na podstawie art. 687 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny3® w stosunek dzierzawy, 8 grudnia 2017 r. zawarty zostat
2 KKT aneks nr 2 do umowy dzierzawy z 17 listopada 2015 r. zawarte] pomiedzy
KKPP a KKT w zakresie tej nieruchomosci. Dzierzawca zobowigzal sie placic
Gminie miesieczny czynsz dzierzawny w kwocie 30 gr/m? netto oraz pokrywa¢
miesieczne koszty podatku od nieruchomosci i zwracaC koszty opfaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. W okresie od 20 lipca 2017 r. do 6 grudnia 2018 r. Gmina
uzyskata dochody z tytulu dzierzawy wraz z naliczonymi odsetkami od
nieterminowej zaptaty w facznej kwocie 10 238,32 zI. Dzierzawca ponadto dokonat
Gminie za ww. okres zwrotu kosztow z tytulu podatku od nieruchomosci w kwocie
1 874 7} oraz z tytutu uzytkowania wieczystego w kwocie 2 238 zt.

Ponadto 8 grudnia 2017 r. w formie aktu notariainego® Gmina zawarta z KKT
przedwstepna warunkowg umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego ww. dzialki.
Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta po spelnieniu przez KKT warunkow,
tj. wybudowania w terminie do 31 grudnia 2018r. na podstawie pozwolenia na
budowe czterech zbiomikéw magazynowych na plynne produkty masowe
przewidziane W WWw. pozwoleniu. Speinieniem ww. warunku miafo by¢ ukoriczenie
przez kupujacego prac budowlanych nad konstrukcja czwartego zbiornika
magazynowego, bez koniecznoéci posiadania pozwolenia na uzytkowanie ww.
sbiornikow. W zwiazku ze spetnieniem ww. warunkow 6 grudnia 2018 r. w formie
aktu notarialnego® Gmina zawarta z KKT umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego dziatki 1050/3. Warto$é rynkowa ww. dziatki zostata okredlona na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego na zlecenie Gminy 2 sierpnia
2018 1. na kwote 58 665zt przy czym zgodnie z zapisami UmMowy przedwstepnej
cena sprzedazy nie mogla by¢ nizsza niz 64 887,03z netto®® powigkszona
o nalezny podatek VAT (tj. tacznie 79811,05 2t brutto) i taka kwote sprzedazy
ustalono w finainej umowie sprzedazy. W akcie notarialnym zawarto zapis
o zaptaceniu ww. kwoty przez KKT. Gmina wystawita fakturg VAT
nr GNP/95/2018/LOK na kwote 80 010,05 z4, obejmujaca naleznost z tytutu nabycia

3Dz, U. 22020 1. poz. 1740.

3 Repertorium A nr 5045/2017.

3 Repertorium A nr 5461/2018.

3 \Wg wyliczenia 1 639 m2 x 39,5894 2t/im2,

16



prawa uzytkowania wieczystego (79811,052) oraz koszty przygotowania
nieruchomosci do zbycia (199 7). Naleznosci z tego tytutu zostaly 4 grudnia

2018 r. uregulowane przez KKT.
(akta kontroli str. 936-939, 986-1073, 1082-1091, 1107-1130)

Po wniesieniu aportem dzialek do KKPP Gmina poniosta wydatki zwigzane
z kosztami czynno$ci notarialnych i opfat sadowych w zakresie oéwiadczenia
0 wykonaniu prawa pierwokupu w kwocie 1 384,98 z138: oraz kosztami wypisu aktu
notarialnego dotyczacego sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego 6 grudnia

2018 r. w kwocie 297,60 z39,
(akta kontroli str. 1084-1096)

6. Zgodnie z postanowieniami Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta, do
zadan Prezydenta nalezalo m.in. wykonywanie uprawnien i obowigzkéw wspéinika
spotek handlowych z udzialem Gminy a do zadah Wydzialu Dziatalnosci
Gospodarczej — prowadzenie analizy dziatalnosci spolek handlowych z udziatem
Gminy, w tym zasad ksztatowania cen $wiadczonych ustug, wynikéw finansowych
| przedstawianie Prezydentowi Miasta wnioskow stuzacych poprawie poziomu
wykonywania statutowych zadan i obnizenia kosztow funkcjonowania,
przygotowywanie w trybie i zasadach okreslonych przez Prezydenta Miasta uchwat
organow spotek, analiz i raportow oraz wykonywanie czynnosci materialno-
technicznych w  zakresie sprawowanego przez Prezydenta Miasta nadzoru
whadcicielskiego nad spétkami z udzialem Gminy, a w szczegolnosci: af projektow
uchwat zgromadzenia wspoinikow zwigzanych z wyborem przez Prezydenta Miasta
czionkow rad nadzorczych spolek z udzialem Gminy; b/ raportdw o dziatalnosci
spolek z udzialem Gminy na podstawie dokumentow przedkfadanych przez organy
tych spolek; ¢/ gromadzenie dokumentacji doreczanej Prezydentowi Miasta przez
organy spolek z udzialem Gminy, w tym protokoléw z posiedzen oraz uchwat
organéw spotek. Ponadto do zadan ww. komorki organizacyjnej Urzedu nalezato
rowniez dokonywanie analizy celowosci, przygotowywanie projektow i realizacje
aktow prawnych organéw Gminy w sprawach tworzenia i przystepowania do spotek
handlowych, wnoszenia wktadéw, obejmowania, nabywania i zbywania udziatow lub
akeji w tych spotkach oraz rozwigzania i likwidagji tych spotek.

(akta kontroli str.1372-1388)

W ramach sprawowanego nad KKPP nadzoru Prezydent Miasta uczestniczyta m.in.
W zgromadzeniach wspolnikow spotki, podejmujacych uchwaly dotyczace:
al wyrazenia zgody na zawarcie przez Spotke umowy dzierzawy nieruchomosci
portowych; b/ porozumienia trojstronnego pomiedzy Gming, KKT oraz KKPP;
¢/ porozumienia dwustronnego pomigdzy Gming a KKPP: d/ zawarcia umowy
przedwstepnej sprzedazy warunkowej pomiedzy KKPP i KKT: e/ podwyzszenia
kapitatu zaktadowego KKPP.

(akta kontroli str. 882-908)

7. Pierwotnie rozwazano koncepcije przekazania do Gminy $rodkéw pozostatych po
sprzedazy terendw portowych w postaci darowizny% - z realizacji tego zamiaru
zrezygnowano ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z art. 189 ustawy Kodeks
spétek handlowych i podjeto decyzje o umorzeniu czesci udziatow Gminy w KKPP.,

% Obejmujgce koszty sporzadzenia wypisu z rejestru gruntow i koszty sporzadzenia operatu szacunkowego
z 2 sierpnia 2018,

% Faktura nr 629/2017 z 19 lipca 2017 r.

% Faktura nr 143/2018 z 6 grudnia 2018 r.

“IKwota 10 min 2! zostala ujeta poczatkowo w budzecie Gminy na 2018, Jako dochéd z tylulu wplywow
zolizymanych spadkow, zapiséw i darowizn w postaci pieniezne] (§ 0960) a 27 wrzeénia 2018 . nastapito
zmniejszenie planowanych w § 0960 dochodéw o ww. kwote oraz zwigkszenie dochodow w § 0780 Wolywy ze
zbycia praw majgtkowych.
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(akta kontroli str. 620-622, 666-699, 854-862)

Na zlecenie KKPP w pazdzierniku-listopadzie 2017 r. zostata przez BCL Spdtke
z 0. 0. sporzadzona wycena wartosci rynkowej przedsigbiorstwa KKPP dla potrzeb
okreslenia wartosci rynkowej udziatow wspolnika wigkszosciowego, ti. Gminy
w zwigzku z planowanym umorzeniem dobrowolnym jego udziatéw. Raport ten
zawierat wyniki wyceny wartosci przedsiebiorstwa, wartosci pakietu udziatow Gminy
i jednego udzialu z zastosowaniem czterech metod wyceny*!. W kwietniu 2018 r. na
Zlecenie KKPP ww. podmiot sporzadzit aktualizacje tej wyceny. Raport ten zawierat
wyniki wyceny spotki jako calosci z zastosowaniem czterech metod wyceny wartosci
przedsiebiorstwa:  a/ skorygowane aktywa netto (podejécie majatkowe) -
24 974 500,46 zt (w tym wartos¢ pakietu Gminy obejmujacego 56 481 udziatow —
22898731522 a wartosé jednego udzialu 405422zl); b/ DCF (podejscie
dochodowe) — 13 260 147,99 zt (w tym warto$¢ ww. pakietu Gminy 12 158 023,71 zt
a warto$¢ jednego udziatu — 215,26 l); ¢/ wycena porownawcza - 15 329 555,38 zt
(w tym warto$¢ ww. pakietu Gminy 14 055 431,20 z! a warto$¢ jednego udziatu —
248,85 71); d/ wycena mieszana ($rednia wynikow) - 17 854 734,61zt (w tym
wartos¢ ww. pakietu Gminy 16 370 728,81 zt a wartos¢ jednego udzialu - 289,84 z1).

(akta kontroli str. 700-809)

Prezydent Miasta dziatajgc w imieniu  Gminy (bedacej  wspolnikiem
wigkszosciowym), pismem z 9 marca 2018 r. skierowanym do pozostatych
wspolnikéw KKPP, zwrocila sie o akceptacie rozwigzania majacego na celu
zapewnienie zrownowazonego rozwoju miasta poprzez optymalne sfinansowanie
planowanych zamierzen inwestycyjnych Gminy, w postaci umorzenia czgsci jej
udzialow w Spolce za wynagrodzeniem. W pismie tym wskazano, ze: al KKPP
posiadata $rodki finansowe na rachunku bankowym, pochodzace ze sprzedazy
Portu, ktore mogly zostaé przeznaczone na planowane inwestycje prorozwojowe;
b/ umorzenie udzialéw musiato sie wiaza¢ z obnizeniem kapitatu zaktadowego, gdyz
sytuacja finansowa KKPP nie pozwalata na umorzenie z czystego zysku.

Prezydent Miasta wyjasnita, ze (...) Umorzenie udziatow po wartosci nominalnej
byloby dla Gminy bezcelowe w zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi z art. 189
§ 2 ustawy Kodeks spotek handlowych, zgodnie z ktorym wspolnicy nie mogq
otrzymywac z jakiegokolwiek tytutu wyptat z majatku spotki potrzebnego do petnego
pokrycia kapitatu zaktadowego. W momencie podejmowania decyzji w zakresie
umorzenia KKPP znajdowalo sie w tzw. stanie podbilansowym. Jakakolwiek wyptata
na rzecz wspolnika stanowitaby naruszenie art. 189 § 2 ustawy Kodeks spotek
handlowych i rodzitaby odpowiedzialno$¢ po  stronie Zarzadu (glownie z tej
przyczyny zrezygnowano z koncepcji darowizny). Umorzenie udziatow po cenie
nominalnej byloby dla KKPP bilansowo neutralne, tzn. po takim umorzeniu kapitaty
wlasne pozostawalyby ujemne, co w dalszym ciggu uniemozliwiatoby wypfate
wynagrodzenia dla Gminy. Gmina miatby wierzytelno$é wobec Spotki o wyplate tego
wynagrodzenia, ale bylaby ona niewymagaina, a stan ten mogtby sie utrzymywac
przez bardzo dtugi czas, trudny do przewidzenia. Umorzenie po wartosci rynkowej
pozwolifo na uzdrowienie bilansu Spotki, 4. na doprowadzenie do sytuacji, w ktorej
kapitaly wlasne nie byly juz ujemne®? (...).

4 Na dzieh sporzadzenia raportu (5 listopada 2017r.) i po uwzglednieniu przyrostu wartoscl wycenianego
pakietu po rejestracji podwyzszenia kapitalu zaktadowego Spolki w zwiazku z wniesieniem aportu przez Gming
w kwocie 261 500 zI (523 nowe udzialy), wartos¢ pakietu 56 481 udzialéw Gminy, stanowigeych 91,69% kapitalu
zakladowego wynosita w zaleznosci od zaslosowane] metody wyceny: al skorygowane aktywa nefto -
21 613 921,92 7l (wartos¢ jednego udzialu 382,68 zl), bl metoda DCF (podejscie dochodowe) — 14 935 612,81 2t
(warto§¢ jednego udziatu 264,44 zl), ¢/ metoda porownawcza - 15333 277,79 7! (warlo$¢ jednego udzlatu
271,48 7l) | dl metoda mieszana (Srednia wynikow) - 17 294 270,84 | (warto$¢ jednego udziatu 306,20 zl).

2 7qodnie z robocza symulacly, sporzadzona w oparciu o bilans na dzien 31 grudnia 2017r. oraz
0 zaklualizowana wyceng udzialow z kwietnia 2018 r..
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Uznano, ze racjonalnym rozwiazaniem, ktére pozwolitoby na wyptate Gminie
wynagrodzenia za umorzone udzialy w krotkiej perspektywie czasowej, jest
umorzenie ich po cenie nizszej, niz warto$¢ nominalna, odpowiednio skalkulowane;.
Prezydent Miasta wyjasnita, ze (...) Umorzenie po wartosci rynkoweyj jest najbardziej
sprawiedliwe dla wszystkich wspéinikéw, jak i zgodne z interesem spéfki. W innym
wypadku, stosujac warto$¢ nominalna, wypfacone wynagrodzenie mogloby nie
odzwierciedlac aktualnej wartodci udziatow, odzwierciedlajacych aktualng warto$é
spotki. W konsekwencji, jesli warto$¢ nominalna bytaby wyzsza od wartosci
rynkowej, wowczas umorzenie udzialow po wartodci nominalnej byfoby dokonane
W sposob sprzeczny z interesem Spoiki oraz pozostatych wspéinikéw. Z kolei gdyby
wartos¢ nominalna byfa nizsza od wartosci rynkowej, wéwczas umorzenie udziatow
byloby dokonane w sposob sprzeczny z interesem Gminy jako wspéinika, a zgoda
organdw Gminy na taki sposob umorzenia mogtaby zostac uznana za dziatanie na
niekorzysc Gminy. Fakt ten mogtby stanowic przyczyne do zajecia negatywnego
stanowiska przez Rade Miasta, ktdrej opinia byta niezbedna w procesie umorzenia
udziatow wspéinika (...).
Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze umorzenie udzialdw wg wartosci rynkowej
wprawdzie bylo drogg do odzyskania $rodkéw pozostatych po sprzedazy terenow
portowych, jednak nie byto w pelni korzystne dla Gminy ze wzgledu na Zmniejszenie
sie jej udziatu w kapitale zakladowym KKPP przy jednoczesnym wzroécie udziatéw
pozostatych wspdinikow, réwniez ponoszacych ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem
KKPP.

(akta kontroli str. 855-874, 927-932)

Uchwalg Nr LVI/539/18 z dnia 17 maja 2018 r. Rada Miasta wyrazita zgode na
umorzenie 34 502 udziatow o wartosci nominainej 500 zt kazdy i tacznej wartosci
nominalnej 172510002, stanowigcych wlasnosé Gminy w KKPP poprzez
obnizenie kapitalu zakladowego Spotki z kwoty 308005002z do kwoty
135495002, t. o kwote 172510002z Udzialy miaty byé umorzone za
wynagrodzeniem w wysokosci 289,84 zt za jeden udziat i tacznej wartosci
10 000 059,68 zt.

Prezydent Miasta wyjasnila, ze (...) W wyniku umorzenia udziatow Gminy w KKPP
przewidziano kwote 10000 000 zt. Takq kwote Gmina przewidziata w budzecie
miasta i rekomendowafa za posrednictwem Rady Nadzorczej KKPP utrzymanie jej

na lokacie do czasu uzyskania prawnych mozliwodci transferu.
(akta kontroli str. 875, 927-930)

Uchwalg nr 1/05/NZW/2018 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw KKPP
z 21 maja 2018 ., dziatajac na podstawie art. 199 §§1-2 i 7 ustawy Kodeks spotek
handlowych oraz § 9 Umowy spotki KKPP, umorzono 34 502 udzialy w kapitale
zaktadowym Spofki o wartosci 500z kazdy tj. o lacznej wartosci nominalne;

Krok 1: Nabycie 34 502 udzialéw za ceng 10 000 059,68 PLN, tj. po cenie 289,84 zt PLN za 1 udziat (wycena
BCL z kwietnia 2018 r.). Pasywa: a/ kapitat wtasny 27 114 388,01 2t (w tym: kapitat podstawowy 30 800 500 zt;
kapitat zapasowy 744,30 zt; zysk z lat ubieglych — minus 2 287 846,22 zt; zysk netto — minus 1 399 010,07 )
oraz b/ zobowigzania 919 265,52 zt (919 265,52 zt plus 10000 059,68 zt . w wyniku umorzenia udziatow
powstaje zobowiazanie Spotki do wyplaty wynagrodzenia). Aktywa: 28 033 653,53 zi (28 033653,53 zt plus
10 000 059,68 z! . Spotka nabywa udzialy wiasne o wartosci rynkowej w tej kwocie),

Krok 2: Umorzenie udzialow (tj. stan po rejestracji przez sad obnizenia kapitalu zakladowego, ale przed wyplata
wynagrodzenia na rzecz wspéinika). Pasywa: a/ kapital wlasny 17 114 328,33 zI (w tym: kapital podstawowy
30800 500 zI minus 17 251 000 2t daje 13 549 500 zI; Kapilal zapasowy 744,30 zt plus 7 251 684,62 zt; zysk
z lat ubieglych — minus 2 287 846,22 zh; zysk netto — minus 1 399 010,07 zI) oraz zobowigzania 919 265,52 z|
(819 265,52 21 plus 10000 059,68 ! daje 10 919 325,20 zt). Aktywa: 28 033 653,53 2t (28 033 653,53 21 plus
10000 059,68 zI minus 10 000 059,68 2! daje 28 033 653,53 zl).

Krok 3: Wyptata — W wyniku wyplaty docelowo o taka samg kwote obnizy sig kapital wiasny, co podstawowy.
WNadwyzka" kapitalu wlasnego nad podstawowym w kwocie 3 564 828,33 zI zabezpiecza mozliwosé wyptaty
nawet w sytuaci jesli Spdlka (w okresie do wyptaty) powiekszy strate, o ile rbznica w stracie nie dojdzie do tej
kwoty.
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17 251 000 zt nalezace do Gminy. Umorzenie nastapilo za zgodg Gminy w drodze
nabycia udziatow przez Spotke za wynagrodzeniem (umorzenie dobrowolne) oraz
poprzez stosowne obnizenie kapitatu zakladowego. Wynagrodzenie dla Gminy za
umorzone udzialy wyniosto 289,84 zt za jeden udziat, tj. facznie 10 000 059,68 zt.
Ponadto uchwata nr 4/05/NZW/2018 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow
KKPP z 21 maja 2018 r. dziatajac na podstawie art. 199 § 1,2 i 7 ustawy Kodeks
spotek handlowych oraz § 9 Umowy spotki, w zwigzku z podjeciem ww. uchwaly
nr 1/05/NZW/2018 dotyczacej dobrowolnego umorzenia udziatéw oraz nabycia
przez Spotke udzialéw w celu ich umorzenia, obnizono kapitat zaktadowy KKPP
7308005002z do 135495002 w drodze umorzenia 34 502 udziatow Gminy
o wartoéci nominalnej 500 zt kazdy. Zgodnie z § 2 ww. uchwaty umorzenie udziatéw
nastapito za zgoda Gminy poprzez ich nabycie przez KKPP za wynagrodzeniem
w wysokosci 289,84 zt za jeden udziat, tj. facznie za 10 000 059,68 z. Ponadto
uchwatg nr 5/05/NZW/2018 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw KKPP
z21maja 2018r. dokonano nastgpujacych zmian w umowie spotki: Gmina
dotychczas posiadajaca 56481 udzialow posiadata ich po zmianach 21979
a kapitat zakladowy spotki wynosit 13 5495002t i dzielit si¢ na 27 099 réwnych
udziatows.
Do wszystkich ww. uchwat z 21 maja 2018 r. podjgtych w trakcie Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow peinomocnik Grupy Azoty ZAK S.A4 zgtosit sprzeciw,
gdyz jego zdaniem ustalone w uchwale wynagrodzenie bylo wyzsze niz warto$¢
rynkowa umarzanych udzialow. Ponadto stwierdzit, ze kwota stanowigca
wynagrodzenie powinna zosta¢ przeznaczona na biezacq dziatalnos¢ spolki i jej
rozwoj. Zdaniem udzialowca wyplata tego wynagrodzenia uniemozliwi jej efektywne
funkcjonowanie, wobec czego podjecie tej uchwaty godzito w interes spotki i jej
mniejszo$ciowego udziatowca.

(akta kontroli str. 882-902, 906-908)

Umowa zbycia udziatéw w celu ich umorzenia pomigdzy Gming a KKPP zostata
zawarta 21 maja 2018 r. W jej tresci wskazano, ze zbywca posiadata na ww. dzien
56 4814 udzialow o lacznej wartosci nominalnej 28 240500zt W § 2 umowy
podano, ze w zwigzku z podjeta uchwalq 1/05/INZW/2018 z 21 maja 2018r.
przystugujace Gminie 34 502 udzialy w kapitale zaktadowym zostaty umorzone za
wynagrodzeniem w kwocie 289,84zt za kazdy udziak Zgodnie z § 3 Gmina
przeniosta na KKPP 34502 udzialy w kapitale zakladowym za facznym
wynagrodzeniem wynoszacym 1000005968z a KKPP przedmiotowe udziaty
nabyl w celu umorzenia. Ustalono, ze wynagrodzenie z tytulu zawarcia umowy
zostanie przez KKPP zaptacone w terminie 14 dni od daty wpisu obnizenia kapitatu
zakladowego, zwigzanego z umorzeniem nabytych udziatow przez KKPP w sposéb
zgodny z art. 189 § 2 ustawy Kodeks spélek handlowych.

43 Zgodnie z uchwatg nr 6/05/NZW/2017 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspblnikow KKPP z 21 maja 2017 r.
Gmina posiadala 21 979 udzialow, Grupa Azoty Zaklady Azotowe Kedzierzyn S.A. - 4720 udzialow a JPM
Holding S.A, — 400 udzialow, Kapitat zaktadowy spolki wynosit 13 549 500 zt i dzielll sig na 27 099 rownych
udziatow.

4 Dalej: GA ZAK S.A.

% (Jchwata nr 3INZW/2017 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow KKPP z 11 maja 2017 r. w sprawie
podwyzszenia kapitalu zakladowego Spolki 1 zmiany Umowy Spolki, podwyzszono kapital zakladowy
02615002, tj. z 305390002 do 308005002 w drodze utworzenia 523 nowych udzialow o warlosci
nominalnej 261 500 zI. Nowoutworzone udzialy zostaly pokryte wkiadem niepienigznym (aportem) przez Gming.
Zgodnie z uchwalg nr 4/NZW/2017 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow KKPP z 11 maja 2017 .
w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Umowy Spolki wspolnicy posiadali nastepujacq liczbe udzialow: Gmina —
56481, GA ZAK SA - 4720 a JPM Holding S.A. - 400 udzialow, Kapital zakladowy spolki wynosit
30 800 500 zt i dzielit si¢ na 61 601 rownych udziatow.
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Po umorzeniu udziatéw Gminy za wynagrodzeniem jej udziat w kapitale zaktadowym
KKPP zmnigjszyt sie do 81,11%¢ (tj. 0 4,34% mniej niz przed aportem), natomiast
pozostatych wspéinikow wzrést do 18.89%.

(akta kontroli str. 882-908)

Porozumieniem z 9 stycznia 2019, Zawartym pomigdzy Gming a KKPP Gmina
wyrazita zgode na prolongowanie terminu uiszczenia kwoty 10 000 059,68 zt (4 jej
zaptate w pierwszym dniu po uplywie zwigzania KKPP oprocentowang lokata, na
ktorej ulokowano ww. $rodki?, Y. nie podzniej niz do 1 lutego 2019r. za
wynagrodzeniem). Kolejny aneks zawarto 31 stycznia 2019r. ~ zgodnie z jego
postanowieniami Gmina za wynagrodzeniem* prolongowata termin uiszczenia
ww. kwoty w pierwszym dniu po uchyleniu postanowienia Sadu Okregowego w
Opolu z 24 stycznia 2019 r, w przedmiocie zabezpieczenia roszczen GA ZAK S.A.
Prezydent Miasta wyjasnita, ze (...) Uchwaly podjete przez NZW KKPP 21 maja
2018 1. zostaly zaskarzone do Sadu Okrggowego w Opoly przez wspoinika
mniejszosciowego GA ZAK S.A. ). W ramach tego postepowania GA ZAK S.A. od
poczatku starala sig o uzyskanie zabezpieczenia w postaci wstrzymania
wykonalno$ci zaskarzonych uchwal. Whiosek (zawarty w pozwie z 21 czerwca
2018r.) zostat pierwotnie oddalony postanowieniem Sqdu z 9 lipca 2018,
W wyniku  wniesionego  zazalenia (do Sqdu Apelacyjnego we Wroctawiu),
postanowienie to zostato uchylone. W dniy 24 stycznia 2018r. Sad Okregowy
w Opolu ponownie rozpoznat wniosek powoda i tym razem wydat postanowienie
W przedmiocie udzielenia zabezpieczenia poprzez  wstrzymanie wykonalnosci
zaskarzonych uchwal do czasu prawomocnego  zakoriczenia postepowania,
Postanowienie to wptyneo do KKPP w 31 stycznia 2018r., fi. tuz przed
zapadalnoscig 6wezesnej lokaty bankowej {(...). Pomimo zgloszonego przez Gming
Zadania wypfaty wynagrodzenia KKPP odméwito dokonania przelewu, powotujgc sie
na ustanowione zabezpieczenie. Stan ,zawieszenia” w tym zakresie trwat do
grudnia 2019. Najpierw postanowieniem z 9 pazdziemika 2019r. Sad Okregowy
w Opolu (orzekajac jako | instancja) uchylit udzielone zabezpieczenie, a nastepnie
po rozpoznaniu zazalenia GA ZAK S.A - utrzymat w mocy to postanowienie.
Prawomocne postanowienie Sqdu Okregowego w Opolu z 10 grudnia 2019,
(VIGC 135/18) umoziiwito KKPP wyplate wynagrodzenia za umorzone udziaty.
Nalezy nadmienic, ze powédztwo GA ZAK S.A. zostalo ostatecznie oddalone
wyrokiem Sqdu Okregowego w Opolu z 27 grudnia 2019 r. Apelacja GA ZAK S.A.
zostata odrzucona na skutek braku Jej opfacenia, Ponadto Prezydent Miasta dodata,
ze (...) W toku postepowania Sad uznat umorzenie udzialow po wartosci rynkowej
za sprawiedliwe i powbdztwo oddalit (wyrok z dnia 27 grudnia 2019 r, ).

(akta kontroli str. 620-623, 915-918, 932)

Ww. $rodki w kwocie 10 000 059,68 zt wptynely na rachunek Gminy 27 grudnia
2019 r. Rowniez tego samego dnia odrebnym przelewem KKPP przelat na konto
Gminy $rodki w kwocie 179 877,56 zt tytutem odsetek. Ponadto 10 wrzesnia 2020 1.
KKPP przelalo do Gminy kwote 612,80 zt tytutem doptaty do odsetek od lokaty
zgodnie z porozumieniem z 9 stycznia 2019 . (akta kontroli str. 919-921)

% Przed aportem udzial Gminy w kapitale zakladowym KKPP wynosit 85,45%, po aporcie terendw portowych
w kwietniu 2016 r. wzros! do 91.62%, a udziat pozostalych wspolnikow zmalal do 8,38%. Po kolejnym aporcie
W maju 2017 r. udzial Gminy w kapitale zakladowym KKPP wzrést do 91,69%.

%7 Do dnia 31 stycznia 2019 .

% Stanowigcym iloczyn liczby dni prolongowania terminu zaplaly poczawszy od dnia 11 stycznia 2019 r. do dnia
uchylenia postanowienia, pomnozony przez dzienna kwote odsetek wynikajacych z zalozonej przez KKPP lokaty
bankowej, platnym w dniu uiszczenia kwoty odrebnym przelewem bankowym wraz ze wskazanym tytufem
zwigzanym z realizacjg niniejszego porozumienia,
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KKPP przedstawit Gminie rozliczenie transakcji sprzedazy terenow portowych
11 czerwca 2018r. Do pisma znak KKPP/757/2018 dolaczono dwie tabele:
al wydatki inwestycyjne KKPP sfinansowane ze $rodkow uzyskanych z transakcji
sprzedazy dzialek w Kozl Porcie (na taczng kwote 4095 593,13 zl) oraz
b/ rozliczenie finansowe przeplywow pienieznych z tytulu sprzedazy Portu. Zgodnie
7 ww. informacjami 4 095 593,13 zt wydatkowano m.in. na: a/ modernizacje budynku
przy ul. Wojska Polskiego 16F - utworzenie Centrum Obslugi Inwestora
(1232 785,38 zl); bl zwrot do Urzedu Skarbowego roznicy W podatku VAT po
interpretacji  Ministerstwa Finansow wynikajacej z  weryfikacj rozliczen
(1647 498 zl); cf przebudowg sieci CO oraz drog i budowa ogrodzenia budynku
warsztatowo-biurowego W Kedzierzynie-Kozlu (317 501,43 zl); d/ adaptacig
pomieszczei W Inkubatorze Przedsigbiorczosci na  potrzeby Niepublicznego
Specjalnego  Punktu Przedszkolnego  ,Usmiech  Dziecka’ dia dzieci
7 niepetnosprawnoscig intelektuaing W stopniu  umiarkowanym, znacznym,
niepelnosprawnoscia sprzezong oraz autyzmem  (131386,34 ). W ramach
ww. rodkéw 500 000 ! pozostawiono na rachunku KKPP w dyspozycji nadzoru
wiadcicielskiego z przeznaczeniem na inwestycje. Stwierdzong W zakresie
ww. rozliczenia z Gming, nieprawidtowosc dotyczacq wydatkowania srodkow
pochodzacych ze sprzedazy terenow portowych opisano W sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

(akta kontroli str. 909-914)

Ponadto w tabeli Rozliczenie finansowe przeplywow pienigznych z tytutu sprzedazy
Portu ujeto kwote 754 468,65 z| pozostajacq na rachunku KKPP po zwrocie podatku
od towaréw i ustug z Urzedu Skarbowego po otrzymanej interpretacii Ministerstwa
Finansow (bedacq przedmiotem negocjacji pomiedzy KKPP a KKT). Prezydent
Miasta wyjasnita, ze (...) Srodki z tytutu korekty naliczonego podatku VAT nie
stanowia $rodkéw pochodzacych ze sprzedazy Portu. Nie powigkszyly one ceny
netto sprzedazy, a tym samym nie podlegaly rozliczeniu w ramach porozumienia
dwustronnego z 17 listopada 2015 1. S3 to $rodki, ktore KKPP uzyskata w zwigzku
7 korektami rozliczen VAT w drodze negocjacji prowadzonych z KKT.
Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze skoro Gmina w ramach rozliczenia $rodkow ze
sprzedazy terenow portowych przyjela jako uzasadniony koszt kwote korekty
podatku naliczonego od aportu dokonanej przez KKPP, tym samym $rodki
wynegocjowane przez KKPP od KKT w zwiazku z korektami rozliczen VAT nie
powinny by¢ traktowane jako srodki odrebne KKPP pozostajace poza
zainteresowaniem Gminy.

(akta kontroli str. 909-914, 927-933)

W bilansie KKPP na 31 grudnia 2016r. wykazano zysk netfo wynoszacy
794 773,064 2, strate z lat ubiegtych wynoszacq 3082 619,28 zt oraz kapital
zapasowy W kwocie 712,30 71, Natomiast wg stanu na 31 grudnia 2017 . wykazano
strate netto wynoszacq 1663003959z, strate z lat ubieglych wynoszaca
2 287 846,22 zt oraz kapital zapasowy W kwocie 744,30 2. W bilansie KKPP na
31 grudnia 2018 r. wykazano strate netto wynoszacq 567 603,2351 71, strate z lat
ubieglych  wynoszacq 3950850,17 2t oraz kapital zapasowy W kwocie

4 7godnie z uchwalg nr 5/ZZW/2017 z 28 czerwca 2017 1. w sprawie podzialu zysku Spolki za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2016 1. postanowiono przeznaczy¢ zysk Spoiki za ww. okres w kwocie 794 773,06 zt na
pokrycie strat z lat ubieglych.

50 Zgodnie z uchwata nr 5/7ZW/2018 z 25 czerwca 201871, w sprawie pokrycia straty Spotki za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2017 r. postanowiono pokry¢ stratg w kwocie 1 663 003,95 i z zysku wypracowanego
w kolejnych latach dziatalnosci.

51 Zgodnie z uchwalg nr 5/7ZW/2019 z 26 czerwca 20191 w sprawie pokrycia straty Spotki za okres od
1 stycznia do 31 grudnia 2018 1. postanowiono pokry¢ strate w kwocie 567 603,23 zt z zysku wypracowanego
w kolejnych latach dziatalnosci.
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7251684,62 21 W bilansie Spotki na 31 grudnia 2019+, Wykazano zysk netto

wynoszacy 171 376,93 Z1%, strate z |at ubieglych w Wysokosci 4 518 453 40 74 oraz

kapital Zapasowy w wysokosci 7 251 684,62 zI53,

(akta kontrol str. 1198, 1223-1225, 1263, 1282-1300, 1328, 1393-1394, 1348-1361,
1408-1414)

Prezydent Miasta Wyjasnila, ze (.., ) koszty Zwigzane z umorzenjem udziatow Gminy
w KKPP, w tym koszty Wyceny udziatow, Sporzadzenia akty notarialnego oraz
0gloszenia w monitorze sqdowym i gospodarcz YM poniosta spéfka,

(akta kontrolj str, 272-273)

(akta kontrol str, 104.108 1082-1085)

Inwestycja drogowa realizowana byla m.in. w ramach dwoch projektow
wspélﬁnansowanych ze Srodkow unijnych, projektu Skomunikowanie terenu
anestycnhego Kozle Port" Popizez budowe drogi wraz » niezbedng infrastrukturq

Klodnicka — Elewatorowa — elap | Na realizacje tej inwestycji wydatkowano
Z budzety Gminy 4298 411,60 215 tym min. na: g/ budowe nowe; drogi
prowadzacej do terenow inwestycyjnych i przebudowe skrzyzowania z drogg
Wojewddzkg (roboty budowlane, budowiano-montaéowe, instalacyjne) -
2 446 218,35 zt b/ uzbrojenie dzialek przylegajacych do Porty (roboty instalacyjne,

330m?) - 1684 854,63 z1 ¢/ opracowanie Przedprojektowe, koncepcja budowy
drogi oraz dokumentacja budowy - 132 348 zl; d/ opracowanie natezenia ruchy —
3690z e/ nadzoér inwestorski (branza techniczna) — 1 649,70 zt: studium
wykonalnosci — 19 237,20 zi, Realizacje ww, inwestygji potwierdzono w ramach
Przeprowadzonych 7 Wrzesnia 2020 r. ogledzin,
Prezydent Miasta wyjasnita, ze () Realizacja inwestycji drogowej nie byta
podyktowana wylqcznie potrzepami przysztego nabywey terenéw portowych. Obok
portu, Gmina posiadata Wlasne tereny przewidziane pod 0Ziatalnoéé ustugows,
gospodarezy | mieszkalnictwo, Zrealizowana inwestycja umozliwia Z tymi terenamj
komunikacje, Ponadto, Istniejaca ul Elewatorowa byta w ztym stanie technicznym
[ Wymagafa modernizacji a czesei Zmieniony  jej przebieg - spowodowaf
Zmnigjszenie uciqzliwosci dia okolicznych mieszkaricow,

(akta kontrolj str. 501-507, 1082-1085, 1151, 1154-1193)

Ponadto 16 maja 2017r. pomigdzy Gming (jako dotujacym) Wojewddztwem

Opolskim (jako dotowanym) zostala Zawarta umowa w Sprawie wspétfinansowania



Stwierdzone
nieprawidlowoéci

sadania  Przebudowa drogi wojewodzkiej nr 423 od skrzyzowania Z NOWO
projektowang droga gminna ul. Elewatorowa. Zgodnie Z i€ postanowieniami Gmina
przekazata dotowanemu dotacig celowa W kwocie 100 000 zt®.

Prezydent Miasta wyjasnita, ze (.. ) Dotacja w kwocie 100 000 zt zostata przekazana
na wsparcie sadania inwestycyjnégo Wojewodztwa Opolskiego pn. Przebudowa
drogi wojewodzkiej nr 423 od skrzyzowania Z nowo projektowang drogg gminng
ul. Elewatorowq, stuzgcego  zbieznym celom publicznym, lecz podmiotowo
i przedmiotowo odrebnego od inwestycji drogowej realizowanej Przez Gmine
Kedzierzyn—Koz’fe il (akta kontroli str, 227-229, 1151-1163)

W dziatalnosc kontrolowanej jednostki W przedstawionym wyze] zakresie

stwierdzono nastgpujace nieprawidiowo'sci:

1. Przed wniesieniem aportu do KKPP nie dolozono nalezyte] starannosci
w ustaleniu prawidtowe] stawki opodatkowania podatkiem od towarow i ustug dzialek
nr 1048/2, 104915 1 1050/3. Jak opisano W pkt 5 czg$cl |1l niniejszego wystapienia
pokontrolnego Gmina wystapita do Ministra Finansow 0O wydanie interpretacil
indywidualnej W zakresie opodatkowania podatkiem VAT dostawy Ww. dziatek,
jednak postanowieniem 2 13 listopada 2015 1. utrzymujacym w mocy postanowienie
2 9 wrzesnia 2015 1. wniosek ten pozostawiono bez rozpatrzenia jako niespelniajacy
Wymogow formalnych. Tym samym wobec zaniechan Gminy skutkujacych brakiem
uzyskania indywidualnej interpretaci podatkowel, wypelnia}qcei funkcje informacyjna
i gwarancyjng zgodnie z art 14b § 1, art. 14c § 1 oraz art. 14k § 1 ustawy Z dnia
29 sierpnia 1997 1. Ordynacja podatkowa55. nie zapewniono wyjasnienia sprawy
oraz zastosowania sie do wskazah Z interpretacii i uzyskania pewnosci oceny
prawnej Swojego postgpowania.

(akta kontroli str. 555-566, 589-619)

Jak opisano W niniejszym wystapieniu pokontrolnym Gmina oraz KKPP W zwigzku
z planowanym aportem  ZioZyly do Urzedu Skarbowego W Kegdzierzynie-Koﬂu
wspolne Oéwiadczenie o wyborze opodatkowania transakcji dostawy budynkow,
budowli lub ich czesci, w ktorym na podstawie art. 43 ust. 10 ustawy O VAT,
o$wiadczyly 0 rezygnacji z€ zwolnienia od podatku od towarow i ustug oraz
0 wyborze opodatkowania dostawy dzialek 1049/15 i 1048/2 wraz Z€ znajdujacymi
sie na nich budynkami i budowlami podatkiem VAT. Tym samym cala transakcja
wniesienia aportu udokumentowana fakturg VAT Nr 1/AP[2016 2 25 kwietnia 2016 1.
s0stata opodatkowana W9 stawki 23%.

(akta kontroli str. 541-543, 549, 548-549)

Ponadto transakcja sprzedazy terenow portowych przez KKPP na rzecz KKT byla
przedmiotem audytu przeprowadzonego przez Urzad Miasta W KKPP, na podstawie
ktorego sporzgdzono sprawozdanie o5 wrzesnia 2017 1. Audyt ten objal transakcie
sprzedazy na etapie faktury sprzedazowe] 7z 12 czerweca 2017 1., fj. bez
nastepujacych po niej dalszych korekt. Ustalono W nim, ze wskutek dokonanych
przez KKPP i zatwierdzonych podzialow nieruchomoscl weszly w ich sktad grunty
pokryte wodami stojacymi (dziatki 1049/23 oraz 1049/25), ktore zgodnie z art. 43
ust, 1 pkt 9 ustawy O VAT sq zwolnione 2 podatku od towardw i ustug. W tym
przypadku nie byto mozliwosci rezygnacii ze zwolnienia. Ta podstawa prawna
swolnienia wylaczata rowniez mozliwost obnizenia podatku naleznego lub zwrotu
podatku naliczonego. Zgodnie bowiem z art. 88 ust. 3 pkt 2 ustawy O VAT, nie
stanowig podstawy do obnizenia podatku naleznego oraz zwrotu roznicy podatku

=

55 Na podstawie uchwaly Nr ¥LIV/A00/1T Rady Miasta z dnia 30 maja 2017 1. W sprawie udzielenia pomocy
finansowe] W 2017, W wysokosci 1000002 Wojewodztwu Opolskiemu  Z przeznaczeniem N2
wspolfinansowanie Wi zadania. Przelew 27 grudnia 2017 1.

56 Dz. U, z 2020 1. pozZ. 1325, ze zm.
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lub  zwroty podatku naliczonego faktury, w Przypadku gdy fransakcja
udokumentowana fakturg nie podlega opodatkowaniy Jub Jest zwolniona od podatku.

powyzej transakcja Sprzedazy (faktura) na rzecy KKT byta jeszcze trzykrotnie
korygowana, tym  dwukrotnie W zakresie ustalenia Wlasciwej  stawki
opodatkowania dziafek objetych Sprzedaza, Ostatecznie po korekcie z 10 stycznia
2018, (FKORH/2018): al dzialki  1049/23 | 1049/25 mialy  wartos¢ ~netto
5402 409,11 21 Plus podatek VAT 1 242 554,10 zl), b/ dziafki 1048/2, 1049/21,
1049/22 i 1049/24 mialy wartogc netto 8682 707,62 2 Oraz. byly zwolnione
Z opodatkowania VAT Wskutek zmian dotyczacych stawek Opodatkowania dziatek

do Ministra Finanséw, Nje stanowity one Przestanek do fozwazenia skorygowanja
pierwotnej transakcji aportu nieruchomosci do KKPP{...) Whiesienje nieruchomosc;

portowych aportem do KKPP pomimo braku wydanja interpretacii podatkowsj przez
Ministra Finansgw W Zzakresie wiasciwej stawkj podatku VAT w Swietle analizy

* Majaca na cely Wydzielenie dziajek gruntowych, na ktorych beda realizowane lrzy terminale | Wyodrebnienje
dzialki obejmujacej tereny pod wodami stojacymi oraz wydzielenie odrebnej czesei do odrebnej ksiegi
wieczystej.
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Uwagi

Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Prezydent Miasta wyjasnita, ze (... Nie dochodzono zaptaty brakujacej kwoty
9 groszy W przelanej przez KKPP na rachunek Gminy kwoty 4 568,60 21 z tytuhd
wystawionej przez Gming noty odsetkowe] opiewajacej na 4 568,69 2, poniewaz
pracownik dokonujacy ksiegowania tej naleznosci przeoczy! fakt wplywu kwoty
0 9 groszy mniejsze. Wyjasnic przy tym nalezy, e nota odsetkowa wynikata Z faktu
poZniejsze] zaptaty VAT od aportu, ale kwota 4 568,69 24 wskazana na tej nocie nie
stanowi podatku VAT, a jedynie odsetki za zwloke.

(akta kontrol str. 545-547, 929, 933)

3. Nie dochowano nalezytej starannosci W weryfikacj przekazanego Gminie
11 czerwca 2018 . rozliczenia transakci sprzedazy ferenow portowych gdyz
w tabeli Wydatki inwestycyjne KKPP sfinansowane Zz6 srodkow uzyskanych
7 transakeji sprzedazy dziatek w Kozlu Porcie (na taczna kwote 4 095 593,13 i)
ujeto zwrot do Urzedu Skarbowego roznicy W podatku VAT po interpretacii
Ministerstwa Finansow wynikajace] Z weryfikacji rozliczefh na kwotg 1 647 498 L.
Nie bylo to zgodne Z zapisami porozumienia dwustronnego opisanego w pkt 5
niniejszego wystapienia pokontrolnego, okreslajacego zasady i reguly wydatkowania
tych Srodkow.
Prezydent Miasta wyjasnita, ze (...) Wcelu rozliczenia catosci $rodkow uzyskanych
ze sprzedazy dzialek Gmina zazgdata od KKPP przedstawr’enfa sposobu
wydatkowania $rodkow ze sprzedazy Portu (mowa O &rodkach ponad w/w kwote
10 000 059,68 zZlotych). Prezes Zarzadu KKPP przedstawila przygotowang przez
Spotke tabele wydatkow S potki sfinansowanych z& rodkow uzyskanych transakcjl
sprzedazy dziatek w Kozlu Porcie, opiewajace na sume 4 095 593,13 z1. Gmina
przyjeta te wyjasnienia i ocenita jako zgodne Z zapisami porozumienia
dwustronnego Z dnia 17 listopada 2015 .

(akta kontroli str. 109-111, 620-623, 909-914)

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z€ stwierdzonymi nieprawidiowoéciami, Najwyzsza zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pki 5 ustawy 0 NIK przedstawia nastepujace uwagi
i wnioski:

Najwyzsza |zba Kontroli zwraca uwagk na to, ze planujac zagospodarowanie
nieruchomosc wchodzacyeh W skiad gminnego zasobu nieruchomosci POprzez ich
faktyczne zbycie na rzecz zainteresowanego nabywcy nhie powinno sie
wykorzystywaé przewidziane] wprawdzie przepisami ustawy © gospodarce
nieruchomosciami mozliwosci wniesienia ich jako wktadu niepienigznego (aportu) do
spotki tak aby faktycznym sprzedajacym gminng, nieruchomosci byt podmiot, ktory
nie jest obowigzany do stosowania €O do zasady przetargowego trybu
Wprowadzania nieruchomosci do obrotu.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje wnioskow.

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne sostato sporzadzone W dwaoeh 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 sastrzezef  do wystapienia
pokontralnego, W terminie 21 dni od dnia jego przekazania. 7astrzezenia zgtasza sie

26



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania whioskéw
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Kontrolerzy

Jarosfaw Palega
glowny specjalista kontroli parstwowej
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