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S/16/003 — Dysponowanie przez Gmine Koluszki gminnym zasobem nieruchomosci.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lodzi

1. Marek Tamawski, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LLO/38/2016
z dnia 2 czerwca 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

2. Marcin Kuzan, specjalista, upowaznienie do kontroli nrLLO/39/2016 z dnia
2 czerwca 2016 r.

(dowdd: akta kontroli str. 34)

Urzad Miejski w Koluszkach, ul. 11 Listopada 65, 95-040 Koluszki

Waldemar Chatat, Burmistrz Koluszek
(dowdd: akta kontroli str. 357-358)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W sktad gminnego zasobu nieruchomo$ci Gminy Koluszki wchodzito 506,3 ha!
gruntéw oraz 312 lokali w 39 budynkach stanowigcych wtasno$é Gminy2. W latach
2010-2016 (I-pot.) Gmina, uzyskata dochody z tytulu najmu i dzierzawy w wysokosci
3.554,3 tys. zt oraz ze sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 12.595,8 tys. zt.

Gospodarka nieruchomosciami odbywata si¢ na podstawie uchwalonych w dniu
29 grudnia 2008 r. przez Rade Miejskq w Koluszkach zasad gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci. Zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami3, opracowano
i wdroZono plany wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci. Urzad sporzadzat
i podawat do publicznej wiadomosci wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do
sprzedazy, dzierzawy i najmu.

Umowy dzierzawy i najmu byly zawierane zgodnie z art. 37 ust. 4 ww. ustawy, tj. na
czas oznaczony nie diuzszy niz 3lata lub wdrodze przetargu na czas
nieoznaczony, z zastrzezeniem, ze Rada Miejska mogla wyrazic zgode na
odstapienie od obowigzkowego trybu przetargowego przy zawarciu tych umow.
W umowach stosowane byty zapisy o moZliwosci podniesienia stawek czynszu lub
zapisy o waloryzacji stawki woparciu owskaznik GUS. W Urzedzie nie
obowigzywaty procedury ustalania wysokosci stawek czynszu dzierzawnego oraz
czynszu najmu, co moglo powodowa¢ watpliwosci co do prawidlowosci podwyzek
optat.

1 Wg. planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2014-2016.
2 Ponadto 97 lokali w 11 budynkach stanowig lokale gminy we wspdlnotach mieszkaniowych.
3Dz. U.z 2015r. poz. 1774 ze zm.



Sprzedaz nieruchomosci gminnych byla poprzedzona wykonaniem operatu
szacunkowego oraz podjeciem przez Rade Miejskg uchwaly wyrazajacej zgode na
przedmiotowg transakcje. Gmina zbywata nieruchomosci w trybie przetargowym
zgodnie z zapisami art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami a po
negatywnym rozstrzygnieciu dwoch pierwszych przetargéw, w drodze rokowan.
Natomiast bezprzetargowe zbycie nastepowalo w trybie art. 37 ust. 2 pkt 1 i pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj. dotychczasowemu najemcy lub
uzytkownikowi wieczystemu oraz na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 powotanej wyzej
ustawy, kiedy przedmiotem zbycia byly nieruchomoéci, ktére mogly poprawi¢
warunki zagospodarowania nieruchomos$ci przylegtej, stanowigcej wtasno$¢ lub
oddane] w uzytkowanie wieczyste osobom, ktdre zamierzaly te nieruchomosci
naby¢, a nieruchomosci zbywane nie mogly by¢ zagospodarowane jako odrebne
nieruchomosci.

Przy sprzedazy pieciu dzialek we wsi Borowa Urzad zaniechat potwierdzenia
aktualno$ci operatdéw szacunkowych, co byto niezgodne z dyspozycjg art. 156 ust. 1
pkt 3 14 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory zezwala na wykorzystanie
operatu przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Po tym terminie
wazno$¢ operatu winna by¢ potwierdzona przez rzeczoznawce majatkowego. Urzad
zbyt przedmiotowe dziatki wykorzystujgc operat, ktérego waznos¢ wygasta
19 miesiecy przed transakcja.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami do zadan Burmistrza nalezato
gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci, w tym prowadzenie ewidencii
zasobu, zapewnienie jego wyceny, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu oraz
zapewnianie wykonywania czynno$ci zwigzanych z naliczaniem nalezno$ci za
udostepnianie nieruchomosci iwindykacje tych nalezno$ci. Zadania z zakresu
gospodarowania nieruchomo$ciami  gminnymi, w tym ustalanie wartosci
nieruchomo$ci, cen i oplat za korzystanie znieruchomo$ci, organizowanie
przetargbw na zbywanie prawa wlasno$ci, prawa uzytkowania wieczystego,
dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ Gminy oraz prowadzenie
ewidencji gruntdbw komunalnych  wykonywat, Referat Zagospodarowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomos$ciami4 Urzedu Miejskiego.

(dowod: akta kontroli str, 372-424)

Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym’ Zakresy obowigzkéw na dwoch
stanowiskach pracy dotyczyly gospodarowania gruntami. Jeden pracownik referatu

4 Przedmiolowy referat we wcze$niejszych latach objetych kontrola nosit nazwe odpowiednio: Referat Planowania i Gospodarki Przeslizenne)j,
Referat Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomo$ciami, Referat Zagospodarowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomosciami.

5 Zarzgdzeniem nr 24/10 Burmistrza Koluszek z dnia 1 marca 2010 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach;
Zarzadzenie nr 92/2010 Burmistrza Koluszek z dnia 14 czerwca 2010 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 6/11 Burmistrza Koluszek z dnia 24 stycznia 2011 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 35/2011 Burmistrza Koluszek z dnia 31 marca 2011 r. w sprawie zmiany Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 74/2011 Burmistrza Koluszek z dnia 31 maja 2011 r. w sprawie zmiany
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 167/2011 Burmistrza Koluszek z dnia 30 wrze$nia 2011 r.
w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Misjskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 10/2012 Burmistrza Koluszek z dnia 19
stycznia 2012 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 51/2012 Burmistrza Koluszek
z dnia 2 kwietnia 2012 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 1/2013 Burmistrza Koluszek
z dnia 2 stycznia 2013 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzgdu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 38/2013 Burmislrza
Koluszek z dnia 4 kwietnia 2013 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Misjskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 116/2013
Burmistrza Koluszek z dnia 1 sierpnia 2013 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr
1/2014 Burmistrza Koluszek z dnia 2 stycznia 2014 r. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr
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byt bezposrednio odpowiedzialny za tereny wiejskie gminy, drugi za tereny
miejskie. Do zakresu obowigzkéw pracownikéw nalezalo m.in.: zatatwianie spraw
z zakresu sprzedazy, dzierzawy, uzytkowania, najmu. Ponadto wskazani pracownicy
organizowali przetargi na zbycie prawa wiasno$ci, prawa uzytkowania wieczystego,
dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wkasno$¢ gminy.
(dowdd: akta kontroli str. 359-371)
Urzad zgodnie z art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 1 oraz art. 23 ust. 1c ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami prowadzit ewidencje nieruchomoéci tworzacych
gminny zasob nieruchomosci. Urzad posiadat dostep do systemu ewidenciji gruntow
prowadzonego przez Starostwo poprzez zapisy na ptytach CD dostarczanych do
Urzedu raz w miesigcu. Raz na cztery lata przeprowadzana byta kompleksowa
inwentaryzacja gruntow, a co roku ilosciowa inwentaryzacja wynikajgca z przepisow
ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci’.
(dowdd: akta kontroli str. 353-356; 592-593)

W Urzedzie Miejskim w Koluszkach zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. art. 23 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami opracowano plany wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci w okresach trzyletnich, tj. plan wykorzystania zasobu
nieruchomos$ci Gminy Koluszki na lata 2008-2010; 2011-2013 i 2014-20178. Plany
zawieraly m.in. informacje o powierzchni zasobu nieruchomosci, dochodach
budZetowych oraz przewidywanych wydatkach zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym  zasobem nieruchomosci. W planach uwzgledniono informacie
onabywaniu do zasobu nieruchomosci gtéwnie pod poszerzanie ulic.
Nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ gminy, ktére nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste, zgodnie z planem, mogly by¢ wykorzystane na cele rozwojowe gminy
i zorganizowanie dziatalnosci inwestycyjnej, a w szczegolnosci na realizacjg
budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanego ztym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacje innych celéw publicznych. Kolejnym
elementem plandw byly prognozy dotyczace wykorzystania zasobu nieruchomosci,
a takze informacja dotyczaca aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.
(dowod: akta kontroli str. 433-445)
Zasady dysponowania gminnym zasobem nieruchomosci Gminy Koluszki zostaly
okreslone Uchwatg Rady Miejskiej w Koluszkach nr XXVIII/147/2008 z dnia
29 grudnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas dtuzszy niz trzy lata i na
czas nieoznaczony (zwang dalej: uchwatg w sprawie okreslenia zasad nabycia,
zbycia, wydzierzawiania i najmu). Zasady te mialy zastosowanie do lokali
uzytkowych, lokali mieszkalnych, zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci,
w tym do nieruchomosci rolnych. Zasady wynajmu lokali mieszkalnych okreslata
odrebna uchwata. Zgodnie z zapisami uchwaty w sprawie okreslenia zasad nabycia,
zbycia, wydzierzawiania i najmu: sprzedazy oraz oddaniu w uzytkowanie wieczyste
podlegaly nieruchomosci zabudowane i niezabudowane, wchodzace w sktad
gminnego zasobu nieruchomosci, ktore nie byly przeznaczone na cele publiczne.

97/2014 Burmistrza Koluszek z dnia 19 maja 2014 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzgdu Miejskiego w Koluszkach;
Zarzadzenie nr 221/2014 Burmistrza Koluszek z dnia 1 grudnia 2014 r. wsprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego
w Koluszkach.

6 W 2016 r. nastapila zmiana osobowa na przedmiotowym stanowisku pracy.

7Dz.U.z2016r., poz. 1047.

8 Plany przyjete odpowiednio zarzadzeniami Burmisirza Koluszek z dnia 7 stycznia 2008 r; 5 stycznia 2011 r . oraz 8 stycznia 2014 .
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Sprzedaz miata nastepowa¢ w drodze przetargu, natomiast w trybie
bezprzetargowym mozliwa byta tylko w przypadkach przewidzianych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, np. gdy zbycie nastepuje pomiedzy Skarbem
Panstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego; zbycie nastepuje w drodze zamiany
lub darowizny; sprzedaz nastepuje na rzecz dotychczasowego uzytkownika
wieczystego.
Zasady dotyczace zawierania uméw najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony przewidywaly zawarcie umowy po
przeprowadzeniu przetargu. Po zakoriczeniu pierwszego przetargu wynikiem
negatywnym, w kolejnym cene wywotawczg stawki czynszu mozna byto obnizy¢,
jednak nie wiecej niz o 50%. Zwolnienie z obowigzku przeprowadzania przetargu
moglo nastapi¢ w przypadkach okreSlonych w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami po wyrazeniu zgody przez Rade Miejskq w Koluszkach.
Zawieranie umow najmu i dzierzawy na czas okre$lony dluzszy niz 10 lat oraz na
czas nieokreslony rowniez wymagalo podjecia odpowiedniej uchwaty przez Rade
Miejska. W skontrolowanych przypadkach najmu i dzierzawy nieruchomosci,
w latach 2010-2016 (I-pot.) nie stwierdzono naruszenia prawa w tym zakresie.
W uchwale w sprawie okre$lenia zasad nabycia, zbycia, wydzierzawiania i najmu
upowazniono Burmistrza do oddawania nieruchomos$ci w trwaly zarzad, uzyczenie,
uzytkowanie, osobom fizycznym lub prawnym oraz jednostkom organizacyjnym
nieposiadajacym osobowos$ci prawnej na czas oznaczony powyzej 3 lat lub czas
nieoznaczony na cele zwigzane z ich dziatalno$cig statutowa.

(dowod: akta kontroli str. 425-430)
Stawki czynszu najmu/dzierzawy za 1m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Koluszki zostaly ustalone Zarzadzeniami
Burmistrza Koluszek®. W okresie od 1 wrzesnia 2009 r. obowigzywala stawka
w wysokosci 2,33 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu oraz 0,70 zt za identyczng
powierzchnie lokalu socjalnego. W dniu 3 lipca 2013 r. stawki czynszu ulegty
zmianie i wynosity odpowiednio 2,56 zt oraz 0,77 zt.

(dowod: akta kontroli str. 431-432)

Sprzedaz

W gminie w latach 2010-2016 (do 30 czerwca) sprzedano facznie 52
nieruchomosci, w tym 10 w 2010 r., 8 w roku kolejnym, 7 w 2012 r., 2 w 2013 r,,
11 w2014 r., 8w 2015r.i6 w pierwszym pbtroczu 2016 .

(dowod: akta kontroli str. 451-463)
W ramach kontroli przeprowadzono badanie 35 z 52 uméw sprzedazy, tj. 67,3%.
Analiza zawartych uméw wykazata, Zze cena 1 m2 nieruchomos$ci gruntowej na
obszarze okreslonym jako teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynow
i ustug przy ul. Nasiennej w Koluszkach (na terenach inwestycyjnych £SSE S.A.)
ksztattowata sie na przestrzeni badanych lat w przedziale od 38,55 zt w 2010 r. do
77,35zt w 2016,
Cena sprzedazy 1m? prawa uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu na obszarze zakwalifikowanym jako tereny

9 Zarzadzenie Nr 70/09 Burmisirza Koluszek z dnia 9 czerwca 2009 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1m? powierzchni uzylkowej lokali
wechodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Koluszki; Zarzadzenie Nr 88/2013 z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie ustalenia stawki
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Koluszki.
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obiektow produkcyjnych, skladéw, magazynéw i ustug w obrebie miejskim wynosita

od 45,47 zt do 64,23 zi, natomiast na terenie wiejskim od 44,39 zt do 64,14 z}.

Cena 1 m2 dziatki w Koluszkach oznaczonej jako teren zabudowy mieszkaniowej —

jednorodzinnej ksztattowata sie w zbadanych umowach na poziomie od 110,08 zt do

136,14 z. Na terenie wiejskim ten sam rodzaj dzialek sprzedano po

przeprowadzeniu postepowania przetargowego, rokowan lub bezprzetargowo na

rzecz dotychczasowego najemcy w cenach od 8,68 zt do 175,12 zl. Sprzedaz
nieruchomosci byta poprzedzona wykonaniem przez rzeczoznawce majatkowego
operatu szacunkowego oraz podjeciem przez Rade Miejskg uchwaty wyrazajace
zgode na przedmiotowg transakcje.

(dowdd: akta kontroli str. 458-463; 592-593)

Z 35 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, w trybie

przetargowym sprzedano 26 nieruchomosci'0, w tym wszesciu przypadkach

sprzedaz nastapita w drodze rokowahn po negatywnym rozstrzygnigciu dwéch

pierwszych przetargéw. Sze$¢!" nieruchomosci zbyto zgodnie z przepisami art. 37

ust. 2 pkt 1 i pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami tj. dotychczasowemu

najemcy lub uzytkownikowi wieczystemu. Trzy dziatki zmienity wiasciciela na
podstawie art. 37 ust. 2 pkt 6 powolanej wyzej ustawy, tj. przedmiotem zbycia byly
nieruchomosci, ktore mogly poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej, stanowiacej wiasnosé lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobom,
ktore zamierzaly te nieruchomosci naby¢, a nieruchomosci zbywane nie mogly by¢
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 458-463)

Urzad przeprowadzit w latach 2010-2016(I pot) trzy postepowania polegajace na

zamianie nieruchomosci:

— W dniu 8 listopada 2011 r. spisany zostat akt notarialny - umowa zamiany
nieruchomosci. Zamianie podlegaly cztery dziatki prywatne o tgcznej powierzchni
5.566 m2 wycenione na 230.608 zt oraz trzy dzialki stanowigce wiasno$¢ Gminy
0 facznej powierzchni 5.254 m? wycenione na 229.568 zt. Zamiana dzialek
pozwolita Gminie Koluszki na stworzenie jednolitego kompleksu nieruchomosci
stanowigcego jej witasno$¢, ktéra Gmina mogta swobodnie dysponowac
i zagospodarowa¢ zgodnie z zatozeniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego'. Dziatki, ktére w wyniku zamiany pozyskata Gmina,
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego mialy stanowi¢ tereny
ulicy dojazdowej oraz ulicy wewnetrznej dla obszaru przeznaczonego pod
zabudowe jednorodzinng. W dniu 30 maja 2011 r. Rada Miejska w Koluszkach
podijeta uchwale!? w sprawie wyrazenia zgody na zamiang nieruchomosci
zgodnie z przedtozonym przez Burmistrza wnioskiem. Roéznica w wartoSci
zamienianych dziatek w wysokosci 1.040 zt. zostata doptacona przez Gmine.

— w dniu 13 wrzesnia 2013 r. zawarty zostat akt notarialny — umowa zamiany,
zgodnie z ktorg osoby fizyczne uzyskaty od Gminy Koluszki dwie dziatki we wsi
Lisowice o facznej powierzchni 3 tys. m? i wartosci 63.000 z}, a Gmina Koluszki

19 Trzy przetargi zrealizowala L.odzka Specjalna Strefa Ekonomiczna S.A.

11 Pig¢ nieruchomoéci gruntowych oraz jeden fokal mieszkalny.

12 Plan zatwierdzony Uchwalg nr 1X/40/07 Rady Migjskiej w Koluszkach z dnia 28 maja 2007 r. opublikowana w Dz. U. Woj. t6dz. Nr 210 poz.
1976 z dnia 7 lipca 2007 1.

3 Uchwala nr VIII/90/2001



Ustalone
nieprawidlowosci

uzyskala dziatke o takiej samej powierzchni i wartosci® potozong we wsi
Erazméw. Rada Miejska w Koluszkach wyrazita zgode na zamiane
przedmiotowych nieruchomo$ci uchwatg'® z dnia 24 czerwca 2013 r. Zamiana
wynikata z poprowadzenia przez dziatki prywatne elementow infrastruktury
(tj. ropociggu wraz ze strefg bezpieczenstwa).

— w dniu 27 lipca 2011 r. zawarty zostal akt notarialny — umowa przeniesienia
udzialu we wtasno$ci nieruchomosci'®, zgodnie z ktérym dokonano zamiany
59/100 cze$ci w prawie wilasnosci zabudowanej nieruchomosci potozonej
w Miescie Koluszki obr. 7 przy ul. Partyzantéw'” stanowigcym wiasno$¢ Gminy
Koluszki w zamian za wierzytelnosci zwigzane ze zwrotem wiascicielom
nakladow poniesionych na budowe budynkdéw pofozonych w miescie Koluszki
obr. 2 przy ul. Nasiennej'8. W dniu 30 maja 2011 r. Rada Miejska w Koluszkach
podjeta uchwate wyrazajaca zgode na zamiane przedmiotowych nieruchomosci.
Zamiana wynikata z konieczno$ci wybudowania linii wysokiego napiecia dla
strefy ekonomicznej w Koluszkach.

(dowod: akta kontroli str. 191-216; 594-597)

Do sprzedazy pieciu dziatek zlokalizowanych we wsi Borowa wykorzystano operaty
szacunkowe, ktore nie byly aktualizowane po uplywie 12 miesiecy od ich
sporzadzenia, co bylo sprzeczne z zapisami art. 156 ust.1 pkt 3 i 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Gmina aktem notarialnym z dnia 16 pazdziernika 2012 r. dokonata sprzedazy pieciu
dziatek potozonych we wsi Borowa'®. Sprzedaz poprzedzona byta rokowaniami
zgodnie z art. 39 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj. po przeprowadzeniu co
najmniej dwoch postepowan przetargowych zakonczonych wynikiem negatywnym.
Podstawg przeprowadzonej transakcji sprzedazy byly operaty szacunkowe
sporzadzone w dniu 15 marca 2010 r. tj. dwa i pdt roku przed dokonaniem
sprzedazy. Zgodnie z art. 156 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami: ,Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia
(...)". ,Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po upfywie okresu, o ktorym
mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnodci przez rzeczoznawce
majatkowego. Potwierdzenie aktualnoci operatu nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym, przez rzeczoznawce, ktory go
sporzgazif'.

Burmistrz Koluszek w zlozonych wyjasnieniach wskazat, ze: ,(...) Z uwagi na to,
Ze sprzedaz byta realizowana w ramach jednego postepowania tj. z uwzglednieniem
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 39) okreSlajgcych,
ze w przypadku zakoficzenia sie wynikiem negatywnym jednego przetargu nalezy
zastosowa¢ dalsze etapy procedury majgce na celu sprzedaZz nieruchomosci,
to w naszej ocenie nie bylo potrzeby ponownego ustalania wartosci nieruchomosci.
Nalezy mie¢ na uwadze tq okoliczno$é, ze sformutowania przepisu art. 156 ust. 1

14 Zgodnie z operatami szacunkowymi wykonanymi w dniu 31 maja 2013 r. przez rzeczoznawce majatkowego.

15 Uchwata nr XXXI11/88/2013

18 Repetytorium A nr 2438

17 dzialka o nr ewidencyjnym 94 wraz z zabudowaniami o wartoci 122 tys. zI zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 18.03.2011 r.
18 naniesienia na dzialce o nr ewidencyjnym 38/18 o wartosci 72 tys. zl zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 20.05.2011 .

19 Akl notarialny Rep. A nr 2742/2012



pkt 4 ustawy nie oznacza, ze rzeczoznawca musi potwierdzi¢ aktualno$¢ operatu
bez wykonania ponownie analiz i badah, co wigZe sig z obowigzkiem poniesienia
nowych kosztéw w sytuacji, gdy watpliwe jest samo zbycie nieruchomosci. Nalezy
tez podkreslic, ze wypetnienie obowigzku potwierdzenia aktualnosci operatu ma
znaczenie  przede  wszystkim dla  waznosci  postepowan  sgdowych
i administracyjnych, w ktérych operat stanowi podstawe rozstrzygniecia."

(dowdd: akta kontroli str. 217-275; 589-591)
Dzierzawa

W latach 2010-2016 (I pot.) w gminie zawarto 354 umowy dzierzawy. Badaniami
kontrolnymi objetych zostato 50 uméw (14,2%).
W trakcie kontroli ustalono, ze wykazy o przeznaczeniu dziatki do dzierzawy
umieszczano na stronie BIP Urzedu, w prasie lokalnej — ,Tydzien w Koluszkach”,
a takze wystano do Banku Spétdzielczego w Koluszkach, do soltysow wsi oraz
Przewodniczacych Zarzadéw Osiedli. Wykazy zawieraly odreczne sporzadzone
informacije dot. daty ich zdjecia z tablicy ogloszen Urzedu.
Przy oddaniu nieruchomosci w dzierzawe w drodze przetargu Gmina w regulaminie
unormowata kwestie; ogloszenia o przetargu z podaniem jego terminu oraz
zastrzegta, ze miejsce moze by¢ podane do publicznej wiadomo$ci nie wezesniej niz
po uptywie 21 dni od dnia wywieszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
dzierzawy. Przetarg odbywat sie w drodze publicznej licytacji. Komisja przetargowa
skladata sie z 3-7 osob. Dowod wniesienia wadium byt przedktadany komisji
przetargowej przed otwarciem przetargu. Przetarg byt wazny bez wzgledu na liczbe
uczestnikow, jezeli chociaz jeden uczestnik zaoferowat co najmniej jedno
postapienie powyzej ceny wywolawczej czynszu dzierzawnego. Przewodniczacy
komisji sporzadzat protokét przeprowadzonego przetargu, ktéry stanowi podstawe
zawarcia umowy dzierzawy. Do protokotu dotgczana byta lista oséb biorgcych udziat
w przetargu oraz arkusz dokonanego postapienia. Skarge na czynnosci zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu uczestnik przetargu mogt zlozy¢ za posrednictwem
Burmistrza. Wadium wniesione w pienigdzu przez uczestnika przetargu, ktory
przetarg wygrat, zaliczane bylo na poczet czynszu dzierzawnego. Burmistrz
Koluszek zastrzegt sobie prawo odwotania przetargu z waznych powodow podajac
przyczyne jego odwotania.

(dowod: akta kontroli str. 464-533; 509-533; 579)
Umowy dzierzawy zawieraly m.in. klauzule: dotyczace prawa do podwyzszania
czynszu dzierzawnego, zasady rozwigzania umowy dzierzawy przed terminem.
Dzierzawca, zgodnie z umowa, nie byt uprawniony do budowania na dzierzawione;
dzialce budynkébw i urzadze o charakterze trwatym (trwale zwigzanych
z podiozem). Dzierzawigcy nie miat mozliwoSci przekazywania swoich praw
z dzierzawy na rzecz 0séb trzecich tak fizycznych jak i prawnych. Na dzierzawcy
spoczywat obowigzek ponoszenia wszelkich Swiadczen zwigzanych z uzytkowaniem
dzierzawionej dziatki oraz uiszczania wszelkich podatkow przypadajgcych
z nieruchomosci, a wynikajacych z odrebnych przepiséw. Dzierzawca zobowigzat
sie takze w terminie szesciu miesiecy przed datg wygasniecia umowy powiadomi¢
wydzierzawiajgcego o zamiarze przedtuzenia umowy.

(dowod: akta kontroli str. 287-288)



Uwagi dotyczace
badanej dziatalno$ci

W latach 2010-2016 (I-pot) do Rady Miejskiej wptyneta jedna skarga na dziatania
Burmistrza Koluszek w zakresie naliczenia czynszu dzierzawnego za korzystanie
z czesci nieruchomosci przy ul. Odlewniczej (nr dziatki 1204 w Koluszkach obr. 5
o pow. 720 m2). Umowa dzierzawy przedmiotowej nieruchomosci zostata zawarta
w dniu 13 marca 2012 r. na okres do dnia 31.03.2015 r. z miesiecznym czynszem
dzierzawnym w wysokosci 250 zt +VAT miesiecznie. Plac miat by¢ wykorzystywany
do prowadzenia szkoty nauki jazdy. Plac miat zosta¢ utwardzony i ogrodzony przez
bioragcego w dzierzawe. Po uplywie okresu dzierzawy Urzad poinformowat
o mozliwosci przedtuzenia umowy do dnia 31.03.2018 przy stawce czynszu
dzierzawnego w wysokosci 500 zt +VAT. Zaproponowana stawka nie zostata
zaakceptowana przez bioracego w dzierzawe, ktéry wnidst w dniu 11 maja 2015 .
do Rady Miejskiej w Koluszkach skarge na dziatania Burmistrza. Komisja Budzetu
i Rozwoju Gospodarczego rozpatrujgc wniesiong skarge wskazata, na brak
przepisdw prawnych, okreSlajacych wysokos¢ stawek czynszu dzierzawnego.
Przytoczyta réwniez przyklady stosowanych przez Gmine stawek czynszu, jaki jest
pobierany przy roznych dzierzawach (stawki czynszu oscylowaly pomiedzy 3,96
a 21,42 ztim2). W ocenie Komisji, skarzacy w pierwszej umowie dzierzawy miat
przyznang preferencyjng stawke czynszu w wysokosci 250 zt +VAT, ktéra przez caly
okres trwania dzierzawy nie byta zmieniana. Stawka ta byta przyznana z uwagi na
poniesione przez bioracego w dzierzawe naktady polegajace na przystosowaniu
terenu pod plac manewrowy. Proponowana nowa stawka czynszu w wysokosci 500
zt +VAT {j. 0,70 z/m2 w ocenie Komisji nie byta stawka wygérowang. Uchwalg z dnia
30 czerwca 2015 r. Rada Miejska w Koluszkach po zapoznaniu sie z opinig Komisji
Budzetu i Rozwoju Gospodarczego uznala skarge za nieuzasadniong?. W latach
2010-2014 (maj) Gmina w umowach na dzierzawe czesci dziatki pod plac
manewrowy dla trzech prywatnych szkét jazdy (w tym dla skarzacego) stosowata
stawke czynszu w wysoko$ci od 0,40 do 0,44 zt netto za 1 m2. Dziatka bedaca
przedmiotem skargi od 1 kwietnia 2015 r. nie byta wydzierzawiona. Urzad podpisat
w lipcu 2016 r. umowe na wykonanie dokumentacji projektowej przebudowy ulicy
Odlewniczej i Zelaznej. Zaplanowana na 2017 r. inwestycja wigze sig z zajeciem
przedmiotowej dziatki.
(dowdd: akta kontroli str. 180-190; 464-508; 611-618)
1. W Gminie Koluszki nie uregulowano kwestii zwigzanych z zasadami okre$lania
wysokosci stawek czynszu dzierzawnego oraz czynszu najmu, co mogto
powodowaé watpliwosci co do jednolitego i réwnego traktowania podmiotow.
Stawki czynszu dzierzawnego byly ustalane przez pracownikow Urzedu
indywidualnie przed zawarciem umowy w oparciu o posiadane informacje
nt. lokalnego rynku i zatwierdzane w umowach przez Burmistrza. W latach 2010-
2016 (I-pot.) poziom stawek czynszu za dzierzawe nieruchomosci przeznaczonych
na cele rekreacyjno—wypoczynkowe ksztattowat sie od 0,37 zi/m? do 0,59 zt/m?
rocznie; nieruchomosci rolnych od 0,01 zi/m2 do 0,04 zt/m2 rocznie. Poziom stawek
za dzierzawe nieruchomosci przeznaczonych na cele ustugowe w zaleznosci od
lokalizacji i rodzaju prowadzonej dziatalnosci wynosit od 0,11 zi/m? do 26 zim?
miesigcznie za$ nieruchomosci zabudowanych pod garaze od 4,10 zi/m? do 5,54
zim? miesiecznie.

2 Uchwala nr X/102/2015



Burmistrz Koluszek w zlozonych wyjasnieniach wskazat, ze: ,(...) brak uregulowar
w sprawie stawek czynszu umoZzliwia bardziej adekwatne dostosowanie ich do
obowigzujacych stawek na rynku." (...) Stawka dostosowana jest do rodzaju
dziafalnosci jaka bedzie prowadzona na ferenie dzierzawionej/najmowanej
nieruchomosci, jak rowniez do atrakcyjnosci terenu gminy w jakiej nieruchomosé sie
znajduje. Ro6znorodnos¢ stawek wynika z rodzaju celu wydzierzawienia
nieruchomodci, ktére mozemy podzieli¢ na: rekreacyjne, rolnicze, usfugowe, pod
uprawy ogrodnicze, pod garaze oraz ze wzgledu na prowadzong przez
dzierzawce/najemce dziatalnos¢, ktéra pokrywa sig z zadaniami wiasnymi gminy.
(...) Tereny Gminy Koluszki sq zréznicowane pod wieloma wzgledami m.in.. pod
wzgledem atrakcyjnosci terenéw, klas gruntébw czy tez poziomu rozwoju
infrastruktury. W zwigzku z powyzszym trudno ustali¢ sztywne zasady dotyczace
wysokosci stawek, w sposob sprawiedliwy dla cafosci terenu gminy’.
(dowdd: akta kontroli str. 584, 587-588)
2. Wumowach dzierzawy stosowane byly zbyt ogélne zapisy o mozliwosci
podniesienia stawek czynszu lub zapisy o waloryzacji stawki w oparciu
o wskaznik GUS. Zmiana wysokosci stawek czynszu byta dokonywana przez
pracownikow Urzedu i zatwierdzana w umowach przez Burmistrza, gtownie przy
zawieraniu kolejnych uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

Burmistrz o$wiadczyl, ze: (...) Waloryzacja, czy tez zmiana stawki nie jest
dokonywana jednolicie do wszystkich nieruchomosci, spowodowane jest to gfownie
réznorodnoscig dzierzawionych nieruchomosci, ze wzgledu zaréwno na pofozenie
jak i przeznaczenie dzierzawy. W czesci mniej atrakcyjnych terenéw zmiany stawki
czynszu nastepowaly w 3 letnich czasookresach, z powodu braku zmian na rynku
oraz mnigjszej atrakcyjnosci terenu. Przestankg do  takiej postawy
wydzierzawiajacego sq glownie zasady racjonalnego gospodarowania mieniem
gminy. Czeste podwyzszanie stawek dziataloby negatywnie na mozliwosc
wydzierzawiania nieruchomo$ci w mniej atrakcyjnym pofoZeniu, czego przejawem
bylaby mnigjsza ilo$¢ chetnych do wydzierzawienia. Nalezy zauwazyC ze sam fakt
wydzierzawiania/najmu nieruchomos$ci gminnych nie jest ukierunkowany wyfacznie
na zwiekszania dochodéw Gminy z tytutu czynszéw i podatkow, rowniez waznym
aspektem staje sie tu zagospodarowanie nieruchomoéci gminnych i przeniesienie
obowigzku ich wiasciwego zagospodarowania oraz biezgcego utrzymania na
dzierzawcow/najemcéw.  Zawierane umowy  dzierzawy/najmu  zobowigzujq
wydzierzawiajacego/najemce do nalezytej dbatosci o nieruchomo$c i uwalniajq
Gmine od obowigzkow ponoszenia kosztow'. Burmistrz wskazat rowniez, ze
obowigzujace przepisy prawa nie nakazujg gminie tworzenia dokumentu
regulujacego kwestie zwigzane z okreSleniem wysokosci stawek czynszu
dzierzawnego, co powoduje, ze gmina moze w sposob bardziej adekwatny i realny
dostosowat stawke czynszu dzierzawnego do waloréw dziatki.

(dowod: akta kontroli str. 584, 587-588; 611-618)
,0d drugiego kwartatu 2016 r. w nowych umowach byta wpisywana waloryzacja
wysokosci umoéw w oparciu o wskaznik GUS. Réznice w zapisach dot. waloryzacji
w zawartych do tej pory umowach wynikafy - wediug o$wiadczenia Inspektora
Urzedu Miejskiego w Koluszkach - z atrakcyjno$ci dzierzawionych terenéw.
Ponadto, tam gdzie widzielismy takq mozliwo$¢ wprowadzalismy zapisy
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o0 waloryzacji. W wigkszosci przypadkéw umow zawieranych na dzierzawe dziatek
rekreacyjnych stosowalismy zapis o moZliwosci podniesienia czynszu.”
(dowod: akta kontroli str. 592-593)

Najem

Zbadano 50 umoéw najmu lokali (100%) zawartych przez Gmine Koluszki w latach
2010-2016 (I pot.). Objete kontrolg umowy najmu zawieraty klauzule umowne m.in.
dotyczace prawa do naliczania odsetek ustawowych w przypadku opo6znienia
w zaplacie czynszu, zastrzezenie 0 prawie podwyzszania czynszu najmu, zakaz
oddawania lokalu w podnajem lub bezptatne uzywanie bez zgody wynajmujacego,
zapis o obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie, zakaz dokonywania zmian
przeznaczenia lokalu.
(dowdd: akta kontroli str. 343-345; 464-533; 554-576; 579)

Burmistrz Koluszek wskazat, ze wystepujace preferencje w zawieranych umowach
najmu, dzierzawy, sg tak jak w przypadku umdéw uzyczenia spowodowane
realizowaniem zadan wfasnych gminy. Preferencje dotyczace stawek wynikajg
rowniez z art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta
i senatora?!. Zgodnie z przytaczanym przepisem jednostki samorzadu terytorialnego
sg obowigzane udostepni¢ postowi i senatorowi lokal, na czas odbycia doraznego
dyzuru poselskiego i senatorskiego w miejscowoséci, w ktorej poset lub senator nie
otworzyt biura okreslonego w art. 23 ust. 1 przywotanej ustawy.

(dowdd: akta kontroli str. 581-583)
W okresie objetym kontrolg w Gminie Koluszki nie udzielano ulg w postaci
umorzenia nalezno$ci z tytutu dzierzawy i najmu nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Koluszki. W gminie obowigzywata uchwata?? Rady Miejskiej z dnia
23 czerwca 2014 r. ws. okreslenia szczegdtowych zasad, sposobu i trybu
umarzania, odraczania terminu sptaty lub rozktadania na raty naleznoSci
pienieznych majgcych charakter cywilnoprawny.

(dowod: akta kontroli str. 133-142)
Uzyczenie

Ze 184 umow uzyczenia zawartych przez gming badaniem objeto 37 uméw (20,1%).
Przedmiotem umdw uzyczenia byly przede wszystkim nieruchomosci gruntowe
zabudowane, wykorzystywane przez kluby sportowe, osrodki kultury, biblioteki oraz
jednostki ochotniczej strazy pozamnej. Umowy uzyczenia nieruchomo$ci przez
Gmine Koluszki rejestrowane byly w dwdch rejestrach wtadciwych dla obszaru
wiejskiego oraz miejskiego kontrolowanej gminy.

(dowod: akta kontroli str. 463-553; 579)
Gmina Koluszki oddawata w uzyczenie nieruchomosci zapewniajac realizacje zadan
wlasnych gminy wymienionych w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym?23, Realizacja tych zadan dotyczyta zarébwno oddawania
nieruchomosci w uzyczenie jednostkom budzetowym i pomocniczym gminy jak

2 Dz, U. z 2015. poz. 1605 ze zm.

2 |Jchwata nr XLV/95/2014 ws. okreslenia szczegdlowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania terminu splaly lub rozkladania na raly
naleznosci pienigznych majacych charakter cywilnoprawny, do ktorych nie stosuje sig przepisow ustawy ordynacji podatkowsj, przypadajacych
Gminie Koluszki lub jej jednoslkom organizacyjnym, warunkow dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach, w ktérych ulga stanowi¢
bedzie pomoc publiczng oraz wskazania podmiotow uprawnionych do udzielania tych ulg. {Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 9.07.2014 r., poz.
2646)

28Dz U,z 2016 1. poz. 446.

"



i osobom fizycznym. Jednostki budzetowe gminy realizowaly, poprzez zawarte
umowy uzyczenia nieruchomosci, zadania z zakresu m.in.: kultury fizycznej,
rekreacji iutrzymania obiektéw sportowych (obiekty Ludowych Zespotow
Sportowych), kultury, w tym bibliotek gminnych.
(dowdd: akta kontroli str. 446-447, 534-553)

W przypadku uzyczen nieruchomos$ci zawartych z osobami fizycznymi, dotyczyto to
utrzymania zieleni miejskiej. Gmina w zamian za utrzymywanie pasu Zzieleni
miejskiej w nalezytej kulturze i dbatosci przez osoby fizyczne, oddawata w uzyczenie
grunt przylegly bezposrednio do nieruchomoéci osoby fizycznej.
Ogdtem w kontrolowanym okresie czasu zawarto 188 uméw uzyczen i 11 umoéw
najmu, ktore stuzyty wykonywaniu zadar wiasnych gminy.
Burmistrz Koluszek podal, ze sprawowat nadzér nad wykonywaniem uméw najmu,
dzierzawy i uzyczenia poprzez biezace ogledziny nieruchomodci, ktorych dotyczyty
umowy.

(dowdd: akta kontroli str. 581-583)

Bonifikaty

Rada Miejska w Koluszkach w dniu 10 wrze$nia 1999 r. podjeta Uchwate XII1/45/99

ws. wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych. Sprzedaz miata dotyczy¢

lokali mieszkalnych przejetych przez Gming Koluszki, na podstawie ustawy z dnia

12 pazdziemika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow

mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe?*, od reprezentanta upadiego

Przedsigbiorstwa ,Odlewni Zeliwa Koluszki” w Koluszkach przy zastosowaniu

pierwszenstwa w ich nabyciu przy sprzedazy na rzecz dotychczasowych ich

najemcow. Uchwata udzielata nabywcom ww. lokali 40% bonifikaty. Jednocze$nie

Rada Miejska tego samego dnia podjeta uchwate nr XIl/46/99 ws. udzielenia zgody

na udzielenie 40% bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz

dotychczasowych najemcow lokali potozonych w Koluszkach przy ul. Glowackiego
27¢ i 27e oraz Glowackiego 29 i 22. Uchwaly te zostaly zmienione uchwatg z dnia

29 grudnia 2000 r. nrXXX/114/2000, ktéra wprowadzata 60% bonifikate

w przypadku sprzedazy ww. lokali ich najemcom.

(dowdd: akta kontroli str. 9-12)

W dniu 30 kwietnia 2002 r.%5 Rada Miejska w Koluszkach podjeta uchwate

zmieniajacg uchwaty Rady Miejskiej:

- nr XlI1/45/99% ws. wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych. Zmiana
polegata na zwiekszeniu udzielanej bonifikaty do wysokosci 90% przy sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz najemcédw pod warunkiem uregulowania przez nich
czynszu i optat za zajmowany lokal wraz z odsetkami.

- XIII/46/9927 ws. udzielania zgody na udzielenie bonifikaty przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw. Zmiana polegata na
wyrazeniu zgody na udzielenie bonifikaty w wysokosci 90% przy sprzedazy lokali
mieszkalnych potozonych w Koluszkach przy ul. Glowackiego nr: 22; 27a; 27¢ i 29
na rzecz dotychczasowych najemcow. Warunkiem udzielenia bonifikaty byto

2Dz, U. 2014, poz. 1381.

% Uchwala nr XLV/19/2002

% UJchwala z dnia 10 wrzesnia 1999 r. zmieniona uchwalg XXX/114/2000 z dnia 29 grudnia 2000 r.
2 Uchwala z dnia 10 wrze$nia 1999 r. zmieniona uchwalg XXX/114/2000 z dnia 29 grudnia 2000 r.
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uregulowanie przez najemcow czynszu i optat za najmowany lokal wraz
z odsetkami.
Warunkiem uzyskania bonifikaty w wysokosci 90% byto ztozenie do dnia 31 grudnia
2002 r. wniosku wyrazajacego cheé nabycia zajmowanego lokalu. Po uplywie tego
terminu obowigzywata bonifikata w wysoko$ci 40% przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz gtownych najemcow.
Rada Miejska w Koluszkach uchwaty z dnia 3 pazdziernika 2005 r.28 ponownie
wprowadzita bonifikaty na ww. lokale w wysokosci 90%. Okres obowigzywania
bonifikaty ustalono do dnia 30 czerwca 2006 r. Po uplywie tego terminu
wprowadzano bonifikate 40%.
W uzasadnieniu do podjecia uchwaly wskazano, ze zwigkszenie bonifikaty do 90%
pod warunkiem uregulowania zaleglosci we wszystkich opfatach wraz z odsetkami
powinno sta¢ sie dopingiem dla uregulowania przez najemcéw wystepujacych
zalegto$ci finansowych oraz doprowadzi¢ tym samym do przejmowania przez nich
na bardzo preferencyjnych warunkach wtasnosci mieszkan.
(dowod: akta kontroli str. 5-8; 18-28; 33-42)
Podstawg podjetych przez Urzad Miasta Koluszki dziatah polegajacych na
sprzedazy ww. lokali byta ,Analiza i propozycje rozwigzan problemu
mieszkaniowego w Gminie Koluszki’. W dokumencie tym wskazano budynki
pozostajace w administrowaniu Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Koluszkach
z podziatem na lokale i wyszczegdlnieniem liczby lokali, za ktére nie sg wnoszone
optaty z tytutu najmu. Oszacowano roéwniez liczbe lokali przeznaczonych do
sprzedazy wraz z szacunkowg kwotg, jakg Gmina moglaby uzyskaC przy ich
sprzedazy. Do wykupu przez dotychczasowych najemcéw wskazano lokale
znajdujace sie w budynkach przy ul. Glowackiego i Ludowej. Oszacowano, ze
nabywcow moze znalez¢ 180 lokali, natomiast z 43 lokalami mogg mie¢ problemy
ze sprzedazg ze wzgledu na fakt diugotrwatego zalegania z czynszem przez ich
dotychczasowych najemcow.
Najbardziej oczekiwanym wariantem ze strony Gminy bytaby sprzedaz 100% lokali
ich dotychczasowym najemcom, aby ci mogli zatozy¢ wspdélnote mieszkaniows,
ktora zarzadzataby budynkiem samodzielnie.
(dowdd: akta kontroli str. 13-17)
W dniu 22 kwietnia 2013 r. Rada podjeta uchwale ws. wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki w latach 2013 — 20172,
Uchwala przewidywala sprzedaz lokali mieszkalnych pofozonych przy
ul. Glowackiego w Koluszkach przy zastosowaniu bonifikaty 40% przy sprzedazy
indywidualnej i 60% przy wykupie wszystkich lokali w bloku. Prawo do bonifikaty
przysiugiwalo najemcom, ktdrzy zamieszkujg w lokalu co najmniej pig¢ lat i nie
zalegajq z platnoSciami na dzien zloZzenia wniosku o wykup.
Izba zauwaza, Ze zmieniajace sie zasady udzielania i wysoko$ci bonifikat
w poréwnaniu do lat ubieglych polegajace na nierownym traktowaniu mieszkarncow
tych lokali, mogg powodowa¢ spadek zaufania do wiadzy publicznej.
(dowod: akta kontroli str. 43-95)

2 Jchwata nr XXXI1/89/2005 zmieniajaca uchwaly XI11/45/99 i XI11/46/99 z dnia 10 wrze$nia 1999 1.
2 {chwata nr XXX/42/2013
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Whnioski pokontroine

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

W zwigzku ze sprzedazg ww. lokali mieszkalnych z bonifikatg do Burmistrza Miasta

Koluszki wystapili postowie:

- Janusz Wojciechowski pismem z dnia 9 lipca 2015 r. wystapit o podjgcie dziatan
w celu uchwalenia przez Rade Miejskq bonifikaty na lokale przy ul. Gtowackiego
i Ludowej na wyzszym poziomie.

- Waldemar Buda pismem z dnia 4 marca 2016 r. zwrécit si¢ o skierowanie projektu
uchwaly do Rady Miejskiej w Koluszkach o udzieleniu 90% bonifikaty przy
sprzedazy ww. lokali.

Burmistrz Miasta Koluszki w odpowiedzi na pisma parlamentarzystow
poinformowat o trwajacych w urzedzie pracach polegajacych na analizie realizacji
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowy zasobem Gminy Koluszki
na lata 2013-2017". Jednym z elementéw przeprowadzanej analizy bedzie ocena
wykupu lokali mieszkalnych i stosowanych bonifikat, ktéra pozwoli na opracowanie
nowych zasad w tym zakresie.

(dowod: akta kontroli str. 96-104)

Burmistrz Koluszek o$wiadczyt, ze: (...) w chwili obecnej prowadzona jest analiza

wplywu Zzastosowania zwigkszonych bonifikat na finanse gminy, jak ianaliza

wnoszonych przez najemcéw propozycji nabycia lokali z zastosowaniem 90%

bonifikaty. W ramach wskazanej wyzej analizy, toczone sq rozmowy na spotkaniach

z radnymi Rady Miejskiej w Koluszkach o celowosci zastosowaniu 90% bonifikaty

przy sprzedazy lokali. (...). Dokonywana jest wnikliwa analiza potrzeb spofeczno -

gospodarczych dotyczacych gospodarki mieszkaniowej, polegajaca na ocenie
potrzeb w zakresie m.in.. stanu budynkéw komunalnych, planu remontow, polityki
czynszowej, Zrédet finansowania zasobu gminnego. Jednym z najwazniejszych
aspektow analizy gospodarki mieszkaniowej jest sprzedaz lokali mieszkalnych oraz
zastosowanie réznych pozioméw bonifikat.”

(dowdd: akta kontroli str. 585-586)

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli?0, wnosi o:

- wykorzystywanie przy sprzedazy nieruchomo$ci gminnych aktualnych operatow
szacunkowych zgodnie z art. 156 ust. 1 pkt. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia

30 Dz, U, 2 2015 ., poz. 1096 oraz z 2016 1. poz. 677
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pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi.

~ Obowigzek  Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
pﬁ;ﬁfgrg:)%‘ggg;: wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystaniauwag ~ Wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych

| wykonania wnioskow  dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

£odz, dnia 7. 10~ 1076,

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi

Kontrolerzy Dyrektor
Marek Tarnawski Przemystaw Szewczyk
doradca techniczny
q‘““«wsg\/ ................. O gWWC?W
podpis podpis

Marcin Kuzan
specjalista k.p.
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