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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

(ujednolicony tekst wystapienia pokontrolnego uwzgledniajacy zmiany wprowadzone uchwata Komisji
Odwotawczej Najwyzszej Izby Kontroli
Delegatury we Wroctawiu z dnia 3 wrze$nia 2012 r.)

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli', zwane] dalej
;ustawg o NIK", Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu skontrolowata Urzad Miejski w Bielawie
(zwany dalej ,Urzedem”) w zakresie realizacji zadan dotyczacych budownictwa mieszkaniowego i

gospodarowania nieruchomosciami.

W zwigzku z kontrola, ktdrej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym przez Pana
Burmistrza w dniu 4 czerwca 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje

Panu niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie z nieprawidtowosciami ocenia:

- dziatania prawno-administracyjne Burmistrza Bielawy zwigzane z budowga doméw
jednorodzinnych w obrebie Osiedla Europejskiego w Bielawie,

- spos6b i warunki na jakich zostala wydzierzawiona nieruchomo$¢ gruntowa z Zasobu

komunalnego potozona na dziatce nr 688/2 obreb Bielawa.

Pozytywnie natomiast nalezy oceni¢ przeznaczanie i oddawanie gruntéw przez Gmine Bielawa pod

budownictwo mieszkaniowe oraz wydanie w dniu 3 marca 2003 r. pozwolenia nr 22/2003 na budowe domu
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jednorodzinnego. Kontrola nie wnosi takze uwag do dokonywania przez Gmine Bielawa zakupu gruntow

w zwiazku z tworzeniem w Bielawie podstrefy Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.

Powyzszg ocene 0going uzasadniajg nastepujace oceny czastkowe.

1. Na podstawie porozumienia zawartego w dniu 16 czerwca 1995 r. z Kierownikiem Urzedu
Rejonowego w Dzierzoniowie Burmistrz Bielawy wydawat do dnia 31 grudnia 2003 r. decyzje w sprawie pozwolen

na budowe.

1.1 Na ocene pozytywng z nieprawidtowo$ciami zastuguje wydanie z upowaznienia Burmistrza Bielawy przez
Waldemara Nedze — Kierownika Referatu Gospodarki przestrzennej, decyzji nr 140/2001 z dnia 28 grudnia 2001 r.
0 zatwierdzeniu projektu budowlanego i wydaniu pozwolenia na budowe 44 doméw jednorodzinnych w obrebie
Osiedle w Bielawie (zwanych dalej ,Osiedlem Europejskim”). Jak bowiem ustalono, decyzja zostata wydana mimo
tego, ze projekt budowlany nie spetniat jednego z wymogéw decyzji Burmistrza Bielawy nr 53/2001 z dnia 23
czerwca 2001 r. o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, polegajacego na zaprojektowaniu dojazdu do
Osiedla Europejskiego z ulic Norwida i Prusa. W projekcie uwzgledniono tylko fragment tego dojazdu na wysokosci
Osiedla, z pominigciem jego pozostatej czesci. Stanowito to naruszenie art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. b oraz ust. 3 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (j. t. Dz. U. z 2000 r., Nr 106, poz. 1126 ze zm.). Wskazane przez Pana
Burmistrza oraz wydajacego decyzje Waldemara Nedze przestanki, zgodnie z ktérymi projekt budowlany nie
musiatby uwzglednia¢ dojazdu do Osiedla Europejskiego, w opinii Najwyzszej Izby Kontroli nie byly
wystarczajace. Istniejaca w tym miejscu nie wyodrebniona geodezyjnie droga miata charakter tymczasowy, o
czym $wiadczy fakt, ze organ wydajacy ww. decyzje nr 53/2001, uznat jg za niewystarczajaca, poprzez
wskazanie obowigzku zaprojektowania nowego dojazdu. Droga dojazdowa nie mogta by¢ traktowana jako jeden
z obiektow zamierzenia inwestycyjnego i zgodnie ze wskazanym przez Pana Burmistrza art. 33 ust. 1 Prawa
budowlanego wytaczona do odrebnego postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowe, poniewaz ww.
przepis, zgodnie z jego trescig mogt mie¢ zastosowanie do wybranych obiektdéw lub zespotu obiektdw, mogacych
samodzielnie funkcjonowa¢ zgodnie z przeznaczeniem. Tymczasem droga dojazdowa miata za zadanie
zapewni¢ w sposéb trwaly dojazd do budowanego osiedla. Nie mozna sie réwniez zgodzi¢ z tym, ze wymdg
zaprojektowania drogi dojazdowej, jako warunek obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacii, nie
wigzat organu wydajacego pozwolenie na budowe, poniewaz stanowit on jeden z réwnorzednych warunkéw
wskazanych w decyzji nr 53/2001. Przytoczona przez Pana Burmistrza decyzja nr IIb-46/10 z dnia 30 wrze$nia
2010 r., ktora Wojewoda Dolnoslaski odmowit stwierdzenia niewaznosci przedmiotowego pozwolenia na budowe
zostata wydana pod katem oceny skutkdéw spoteczno — gospodarczych inwestycji. W decyzji tej Wojewoda
przyznat, iz omawiane uchybienie miato faktycznie miejsce, jednak nie moze ono ,...by¢ kwalifikowane jako

razace naruszenie prawa, nie wywotuje bowiem z punktu widzenia wymagan praworzadnosci, skutku



niemozliwego do zaakceptowania, ktdry wymagatby usuniecia z obiegu prawnego omawianej decyzji Burmistrza

Bielawy...".

1.2 Pozytywnie z nieprawidtowo$ciami nalezy rowniez oceni¢ fakt wydania w dniu 24 grudnia 2004 r.
z upowaznienia Pana Burmistrza przez Agnieszke Kubiak — Kierownika Referatu Gospodarki Nieruchomosciami
decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci objetych budowg Osiedla Europejskiego, poniewaz - jak
wskazano powyzej — nie zapewniono dostepu wyodrebnionych dziatek gruntu do drogi publicznej, wbrew art. 93
ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603).
W decyzji tej ustalono stuzebnos¢ drogowa tylko na dziatce gruntu nr 1534/1, z pominigciem koniecznych do tego
celu dziatek nr 1413 oraz 1329/2. Wniosek Spdtdzielni Mieszkaniowej w Bielawie o dokonanie omawianego
podziatu zawierat informacje, iz celem wyodrebnienia dziatek jest ich sprzedaz przez wnioskodawce, co byto
sprzeczne z umowg_ z dnia 22 pazdziernika 1990 r. oddania w uzytkowanie wieczyste Spotdzielni Mieszkaniowej
w Bielawie przez Gmine Bielawa dziatek gruntu, na ktorych byta realizowana inwestycja. Spdtdzielnia
Mieszkaniowa zostata w tej umowie zobowigzana do rozpoczecia budowy budynkéw mieszkalnych w ciggu 5 lat
od zawarcia umowy i jej ukofczenie w ciggu 5 lat od jej rozpoczecia. Mimo tego, podziat gruntéw zostat

dokonany, przez co przyzwolono Spétdzielni na dokonywanie sprzecznego z umowa obrotu gruntami.

1.3 Najwyzsza Izba Kontroli jako nieprawidtowe ocenia dziatania Pana Burmistrza zwigzane z podpisaniem
w dniu 17 stycznia 2006 r. o$wiadczenia w sprawie nie korzystania z prawa pierwokupu dziatki gruntu nr 1535/26
potozonej na Osiedlu Europejskim, ktéra w dniu 13 lutego 2006 r. zostata sprzedana przez Spétdzielnie
Mieszkaniowa w Bielawie matzonce Pana Burmistrza. W sytuaciji, gdy z treSci warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci wynikato wprost, iz nabywcg nieruchomosci jest matzonka Pana Burmistrza niezbedne byto
podjecie dziatah zmierzajacych do wylaczenia organu. Podpisanie o$wiadczenia w tej sprawie przez Pana
Burmistrza stanowito naruszenie art. 24 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2000 r., Nr 98, poz. 1071 ze zm.), zgodnie z ktérym: ,Pracownik organu administraciji
publicznej podlega wylaczeniu od udziatu w postepowaniu w sprawie swego matzonka oraz krewnych

i powinowatych do drugiego stopnia”.

2, Kontrola wykazata, ze oddanie w dniu 12 stycznia 2011 r. przez Andrzeja Hordyja — Zastepce
Burmistrza Bielawy, dziatajgcego w imieniu Gminy Bielawa, w dzierzawe spétce ,LIW-LEWANT” dziatki gruntu nr
688/2 obreb Nowa Bielawa o powierzchni 4524 m2, przylegajacej do siedziby tej spdtki przy ul. Ostroszowickiej
17b w Bielawie nastapito za kwote netto 50 zt miesiecznie, tj. 1 grosz za 1 m2. Poczatkowo, zarzadzeniem nr
13/10 z dnia 25 stycznia 2010 r., Andrzej Hordyj - Zastepca Burmistrza Bielawy ustalit stawke czynszu dla
przedmiotowej nieruchomosci w wysokosci 3.121,56 zt netto miesiecznie (0,69 zt za 1 m2), ale przed zawarciem
umowy najmu zmienit je, okreslajac cene najmu na poziomie 50 zt miesiecznie. Wprawdzie — jak wyjasnit Pan
Burmistrz — nie byto chetnych do przyjecia w dzierzawe przedmiotowej dziatki gruntu na zasadach komercyjnych,
to jednak — zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli — blisko siedemdziesieciokrotne obnizenie ceny dzierzawy byto

nieuzasadnione, nawet biorgc pod uwage fakt, ze spotka wykorzystujgca przedmiotowy grunt na parking dla



swoich pracownikdw jest zaktadem pracy chronionej, zatrudniajgcym osoby niepetnosprawne. Nalezy zwréci¢
uwage na to, ze podmiot ten nie jest instytucjq funkcjonujacq na zasadzie ,non profit” a jego dziatalnos¢ ma

charakter komercyjny.

3. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Bielawa, w tym przydzielanie mieszkan
komunalnych bylo regulowane uchwatami Rady Miejskiej Bielawy. Kontrola wykazata, ze do dnia 25 czerwca
2008 r., w ktérym Rada Miejska Bielawy podjeta uchwate nr XXVII/200/08 w sprawie wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bielawa, nie byto ustalonych wystarczajacych kryteriow
oceny 0s6b ubiegajgcych sie o przydziat mieszkan, co powodowato do chwili wejécia w zycie ww. uchwaty
dowolno$¢ w ocenie poszczegdlnych kandydatur przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych Sp. z o. o.
i Spoteczng Komisje Mieszkaniowa. Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na brak inicjatywy Pana Burmistrza,
majacej na celu wprowadzenie tych zasad przed 2008 r., co spowodowato duzg dowolno$¢ w przydzielaniu
mieszkan. Jak wykazata kontrola Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0. 0. w Bielawie, umozliwito
to przyktadowo przydzielanie mieszkan cztionkom rodzin osob zasiadajacych w Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej, przy jednoczesnej odmowie przydziatu innym kandydatom, ktorych sytuacja rodzinna i warunki
zamieszkania byly gorsze. Kontrola ww. spdtki ujawnita réwniez przypadki przydzielania mieszkan kandydatom,
ktérzy nie spetniali warunkéw, okreslonych w § 8 pkt. 4 uchwaty Rady Miejskiej Bielawy nr V/60/11 z dnia 23
lutego 2011 r. w sprawie zasad i trybu wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Bielawa (Dz. Urz. Wojewddztwa Dolno$laskiego Nr 72, poz. 1086 ze zm.), {j. nie mieli niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych a takze nie wykazali swoich dochodéw na poziomie okreslonym w przywotanym

przepisie.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Podjecie dziatan zapewniajacych wydawanie decyzji zatwierdzajacych podziat
nieruchomosci wylacznie wowczas, gdy zapewniony bedzie dostep wyodrebnionych dziatek
do drogi publicznej oraz ustalona stuzebnos¢ drogowa umozliwiajaca ten dostep, zgodnie
z art. 93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

2. Monitorowanie realizacji zobowiazan wynikajacych z uméw zawartych z Gming Bielawa oraz
decyzji administracyjnych wydanych przez Burmistrza Bielawy przez podmioty bedace
stronami tych umow i decyzji oraz egzekwowanie naruszen w tym zakresie, szczegoélnie

w odniesieniu do Spotdzielni Mieszkaniowej w Bielawie.

3. Doprowadzenie do podjecia przez Rade Miejska Bielawy uchwaty w sprawie nadania dziatce
gruntu nr 1540/1 Obreb Osiedle w Bielawie (dojazd do Osiedla Europejskiego) statusu drogi

gminne;j.



4, Kazdorazowe skiadanie w imieniu Gminy Bielawa przez uprawnionych pracownikow
oswiadczen zwigzanych z realizacja prawa pierwokupu lub rezygnacja z tego prawa,
w sytuacjach przewidzianych w art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wytaczanie
od udzialu w przedmiotowym postepowaniu pracownikow w sprawie swego matzonka oraz
krewnych i powinowatych do drugiego stopnia, zgodnie z art. 24 § 1 pkt 2 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r., Nr 98, poz.
1071 ze zm.).

5. Oddawanie w dzierzawe gruntéw nalezacych do Gminy Bielawa wedtug stawek okreslonych
na zasadach rynkowych z zastosowaniem ulg wytacznie w sytuacjach i w wymiarze

uzasadnionych okolicznosciami.

6. Objecie nadzorem podleglego Burmistrzowi Bielawy Miejskiego Zarzadu Budynkéw
Mieszkalnych Sp. z o. 0., celem wyeliminowania nieprawidtlowosci stwierdzonych podczas

kontroli tej spotki.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura we Wroctawiu, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK, oczekuje
przedstawienia przez Pana Burmistrza w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw badz o dziataniach podjetych

w celu realizacji wnioskdw lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trecig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na piSmie do Dyrektora Delegatury
NIK we Wroctawiu umotywowanych zastrzezeh w sprawie ocen, uwag i wnioskéw zawartych w tym wystapieniu.
W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji, o ktérym

mowa wyzej, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtadciwej komisji NIK.



