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1. Wprowadzenie 
1.1. Temat kontroli 

Gospodarowanie lokalami u�ytkowymi1 w miastach województwa podlaskiego w latach 2003 – 2004 

i w I kwartale 2005 roku.  

1.2. Numer kontroli 
P/05/119 

1.3. Uzasadnienie podj�cia kontroli 
          Kontrola została przeprowadzona z inicjatywy Najwy�szej Izby Kontroli. Głównymi 

przesłankami jej podj�cia były wyniki dotychczasowych kontroli NIK przeprowadzonych w latach 

2001 – 2003, wskazuj�ce na nieprawidłowo�ci w udost�pnianiu przez gminy lokali u�ytkowych 

(dotycz�ce przygotowania, przeprowadzenia i udokumentowania post�powa� przetargowych), jak 

równie� na zaniedbywanie windykacji nale�no�ci za korzystanie z maj�tku. Wa�n� przesłank� 

podj�cia kontroli było niew�tpliwie znaczenie obrotu lokalami u�ytkowymi dla społeczno�ci 

lokalnych, podnoszone szczególnie w interpelacjach i zapytaniach poselskich, interpelacjach 

radnych, skargach kierowanych do NIK oraz doniesieniach prasowych. Obszar obj�ty kontrol� jest 

powszechnie uznawany za potencjalnie zagro�ony zachowaniami korupcyjnymi. 

1.4. Cel kontroli 
Celem kontroli było dokonanie oceny prawidłowo�ci gospodarowania maj�tkiem komunalnym 

miast w postaci lokali u�ytkowych i skuteczno�ci w pozyskiwaniu dochodów bud�etów 

samorz�dowych z tego tytułu, przede wszystkim pod k�tem: 

- prawidłowo�ci obrotu lokalami u�ytkowymi i zabezpieczenia interesu prawnego i ekonomicznego 

gmin przy zarz�dzaniu komunalnym zasobem u�ytkowym, 

- skuteczno�ci działa� windykacyjnych wobec korzystaj�cych z lokali u�ytkowych, 

- skuteczno�ci nadzoru i kontroli gmin nad jednostkami zarz�dzaj�cymi zasobem u�ytkowym. 

1.5. Tematyka kontroli 
Przedmiotowy zakres kontroli obejmował zbadanie zagadnie� zwi�zanych z gospodarowaniem 

komunalnym zasobem u�ytkowym, a w szczególno�ci: 

- strategii gmin miejskich w tym zakresie, 

- prawidłowo�ci obrotu oraz ewidencjonowania nieruchomo�ci o charakterze u�ytkowym, 

- prawidłowo�ci windykowania nale�no�ci gmin z tytułu gospodarowania zasobem u�ytkowym, 

                                                   
1  Kontrol� obj�to nieruchomo�ci zabudowane budynkami o charakterze u�ytkowym oraz ich cz��ci składowe. 
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- wykonywania przez organy gmin nadzoru i kontroli nad gospodark� zasobem u�ytkowym. 

1.6. Zakres podmiotowy i termin przeprowadzenia kontroli 
Kontrola została przeprowadzona przez Najwy�sz� Izb� Kontroli z własnej inicjatywy 

(w okresie od 17 stycznia do 30 czerwca 2005 roku) i dotyczyła lat 2003 – 2004 i I kwartału 2005 

roku. Skontrolowano 20 jednostek, w tym 10 urz�dów miast i 10 podmiotów zarz�dzaj�cych 

komunalnym zasobem lokali u�ytkowych (8 gminnych zakładów bud�etowych i 2 spółki z o.o.). 

Kontrole w urz�dach miast i zakładach bud�etowych zostały przeprowadzone z punktu widzenia 

kryteriów okre�lonych w art. 5 ust. 2 ustawy o Najwy�szej Izbie Kontroli2, tj. legalno�ci, 

gospodarno�ci i rzetelno�ci, a w spółkach komunalnych z punktu widzenia legalno�ci i gospodarno�ci 

(art. 5 ust. 3). Szczegółowy wykaz jednostek obj�tych kontrol� został zamieszczony w zał�czniku Nr 

5.1. do niniejszej Informacji.  

 

2. Podsumowanie wyników kontroli 
2.1. Ogólna ocena kontrolowanej działalno�ci 

Najwy�sza Izba Kontroli negatywnie ocenia działalno�� organów jednostek 

samorz�du terytorialnego w zakresie gospodarowania lokalami u�ytkowymi. �adna 

z kontrolowanych gmin nie okre�liła docelowej wielko�ci zasobu u�ytkowego oraz 

kierunków i sposobów jego zagospodarowania. We wszystkich obj�tych kontrol� 

jednostkach wyst�piły istotne nieprawidłowo�ci przy udost�pnianiu najemcom mienia 

komunalnego oraz egzekwowaniu nale�no�ci z tego tytułu.  

Ustalenia kontroli daj� równie� podstaw� do negatywnej oceny działalno�ci 

burmistrzów i prezydentów kontrolowanych miast w zakresie wykonywania nadzoru 

nad jednostkami organizacyjnymi zarz�dzaj�cymi zasobami u�ytkowymi gmin. 

 

 

 

 

 

 

                                                   
2 Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwy�szej Izbie Kontroli ( Dz. U. z 2001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.), zwana dalej 

„ ustaw� o NIK”. 
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2.2. Synteza wyników kontroli 
2.2.1. �adna ze skontrolowanych gmin nie wypracowała kompleksowej strategii 

gospodarowania lokalami u�ytkowymi i w konsekwencji nie miała planu wykorzystania 

zasobu tych nieruchomo�ci, wymaganego dla całego zasobu komunalnego 

postanowieniami art. 23 ust. 1 pkt 3 w zwi�zku z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami3. Gminy nie okre�liły, które lokale powinny pozosta� w zasobie 

nieruchomo�ci i w jakim celu, a które nieruchomo�ci s� gminie zb�dne i wymagaj� 

zabezpieczenia do momentu ich zbycia b�d� likwidacji. Działalno�� w tym zakresie 

polegała na załatwianiu najpilniejszych, bie��cych spraw (opis, str.15 i 21-22).   

2.2.2. W latach 2003 – 2005 (I kwartał) kontrolowane gminy zbyły w drodze przetargów 55 

lokali u�ytkowych (o ł�cznej powierzchni 15.584,75 m²) za kwot� 6.697.220 zł, 

z zachowaniem zasad dotycz�cych upubliczniania sprzeda�y i wyceny nieruchomo�ci 

(opis, str.15-16).   

2.2.3. Nielegalne, dowolne co do trybu i zasad były działania przy wynajmowaniu lokali 

u�ytkowych. W 83 spo�ród 311 skontrolowanych przez NIK spraw (26,7%), lokale 

u�ytkowe wynaj�to na okres powy�ej 3 lat bez przetargu wymaganego od 22 wrze�nia 

2004 roku postanowieniami art. 37 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami4 

oraz uchwał organów gmin. Kolejne 80 lokali u�ytkowych wynaj�to równie� bez 

przetargu, ale w sytuacjach dopuszczonych postanowieniami uchwał rad gmin, b�d� 

przy braku regulacji gmin o kształtowaniu stosunków obligacyjnych do 3 lat. W ocenie 

Najwy�szej Izby Kontroli wynajem i wydzier�awianie lokali u�ytkowych w sposób inny 

ni� rynkowy stwarza warunki do zachowa	 korupcyjnych.  

  W 15 jednostkach, w 284 (z 311) przypadkach uchybiono normom obwi�zuj�cym 

przy upublicznianiu oddania w najem lub dzier�aw� lokali u�ytkowych, naruszaj�c 

zasad� jawno�ci wyra�on� w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami5. 

Brak jawno�ci ma ze swej istoty charakter korupcyjny (opis, str.16-19).     

2.2.4. W latach 2003 – 2004 i w I kwartale 2005 roku ł�czne wpływy skontrolowanych gmin 

z tytułu gospodarowania komunalnym zasobem u�ytkowym wyniosły 43.101.613 zł, 

a ich udział w dochodach własnych stanowił od 1% do 14,8%. Wpływy za korzystanie  

                                                   
3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo�ciami ( Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.). 
4 Patrz przypis nr 3. 
5 Patrz przypis nr 3. 
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z lokali u�ytkowych były znaczenie ni�sze od mo�liwych do uzyskania, gdy� w tym 

okresie: 

• w 10 (z 20) kontrolowanych jednostkach nie zawsze waloryzowano stawki czynszów 

albo urealniano stawki wska�nikami innymi ni� wynikaj�ce z umów b�d� 

postanowie	 uchwał organów gmin, co mo�e wskazywa� na wyst�powanie zjawisk 

korupcyjnych. Szacunkowe utraty wpływów z tego tytułu wyniosły w ostatnich 

7 latach 3.198.315 zł, w tym w latach 2003 – 2005 (I kwartał) 1.662.974 zł (opis, 

str.19-21), 

• z 2.713.434 zł na 1 stycznia 2003 roku do 3.295.293 zł na koniec marca 2005 roku 

(o 21,4%) wzrosły zaległo�ci w opłatach za korzystanie z lokali u�ytkowych. Na 31 

marca 2005 roku zaległo�ci nieuregulowane przez co najmniej 2 miesi�ce posiadało 

278 dłu�ników na ł�cznie 2.066.319 zł (62,7% zadłu�enia ogółem wyst�puj�cego na 

ten dzie	), głównie z powodu nierzetelnej lub zaniechania windykacji nale�no�ci 

(opis, str.23-24), 

• o 1.645.623 zł ni�sze od nale�nych były ł�czne wpływy (2.719.714 zł) z tytułu 

podatku od nieruchomo�ci. W latach 2003 – 2005 (I kwartał) w skontrolowanych 

gminach (z powodu �wiadomych decyzji b�d� bierno�ci burmistrzów i prezydentów) 

obowi�zku podatkowego nie zgłosiło i nale�nego podatku od nieruchomo�ci nie 

wpłaciło 988 spo�ród 1431 najemców lokali u�ytkowych, a ponadto 5 (z 10) 

jednostek zarz�dzaj�cych komunalnym zasobem u�ytkowym uregulowało - po 

1 stycznia 2003 roku - ten podatek (ł�cznie 238.873 zł) za 193 najemców lokali 

u�ytkowych. W ocenie NIK takie post�powanie narusza zasad� równego traktowania 

podatników i wskazuje na mo�liwo�� wyst�powania zjawisk o charakterze 

korupcyjnym (opis, str.25-26), 

• w 9 (z 10 skontrolowanych) gminach ł�czna powierzchnia niezagospodarowanych 

przez co najmniej 2 miesi�ce lokali u�ytkowych wzrosła o 48,8%, z 11.089,83 m² na 

1 stycznia 2003 roku do 16.502,75 m² na 31 marca 2005 roku (na koniec tego okresu 

niezagospodarowanych pozostawało 98 z 2.141 lokali u�ytkowych). Koszty 

utrzymania pustostanów wyniosły ł�cznie 376.576 zł, a utracone przychody netto - 

liczone na podstawie ostatnio obowi�zuj�cych umów - 727.079 zł. W �adnej z gmin 

nie opracowano kompleksowego programu (np. z zastosowaniem preferencyjnych 
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stawek czynszu) umo�liwiaj�cego zagospodarowanie wolnych powierzchni 

u�ytkowych (opis, str.21-22).    

2.2.5. Z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 1 i 2 w zwi�zku z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy 

o rachunkowo�ci6, nierzetelnie prowadzono w 5 jednostkach ewidencj� �rodków 

trwałych. W ewidencji nie ujmowano budynków o charakterze u�ytkowym oraz 

zawy�ano warto�ci ksi�gowe o budynki uprzednio rozebrane lub przekazane 

w zarz�dzanie (opis, str.24). 

2.2.6. W 4 (z 10 kontrolowanych) gminach nie było pełnego rozeznania o stanie technicznym 

obiektów u�ytkowych, poniewa� zarz�dcy nie prowadzili ksi��ek obiektów 

budowlanych i nie dokonywali przegl�dów okresowych zarz�dzanych budynków, czym 

naruszyli przepisy art. 64 i 62 Prawa budowlanego7 (opis, str.24-25).     

 2.2.7. W ocenie NIK niewystarczaj�cy był nadzór nad działalno�ci� jednostek 

organizacyjnych gmin gospodaruj�cych lokalami u�ytkowymi, wykonywany przez 

burmistrzów i prezydentów miast (nadzór sprowadzał si� do działa	 formalnych 

i brakowało bezpo�rednich kontroli). Ponadto, nie posiadano wiedzy o trybie, 

warunkach i skali wynajmowania lub wydzier�awiania powierzchni o charakterze 

u�ytkowym przez co najmniej 187 jednostek (np. �łobków, przedszkoli, szkół 

i miejskich o�rodków sportu i rekreacji), z których 160 wynajmowało te powierzchnie 

bez przetargu, stosuj�c nieuzasadnione gospodarczo zró�nicowanie stawek czynszu 

(opis, str.26-27). 

 2.2.8.  W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidłowo�ci finansowe (np. z tytułu odst�pienia 

od waloryzacji czynszów, od dochodzenia podatku od nieruchomo�ci, czy te� z tytułu 

wykazywania nierzetelnych danych w ewidencji finansowo - ksi�gowej) w ł�cznej 

wysoko�ci 27.484.548 zł. Natomiast korzy�ci finansowe wynikaj�ce z tej kontroli 

wyniosły na dzie	 opracowania niniejszej Informacji 2.642.149 zł8 (opis, str.29). 

 

 

 

 

                                                   
6 Ustawa z dnia 29 wrze�nia 1994 roku o rachunkowo�ci (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694 ze zm.).  
7 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.). 
8 Dane według stanu na 31 grudnia 2005 roku. 
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2.3.  Uwagi ko	cowe i wnioski 
Niezale�nie od wniosków adresowanych do kierowników skontrolowanych jednostek 

(wymienionych w zał�czniku nr 5.2. do Informacji), Najwy�sza Izba Kontroli uznaje za zasadne, aby 

gminy okre�liły docelow� wielko�� zasobu u�ytkowego oraz opracowały i wdro�yły do realizacji 

programy dotycz�ce gospodarowania lokalami u�ytkowymi (pozwoli to na racjonalne i kompleksowe 

zagospodarowanie posiadanej substancji u�ytkowej). Potrzebne wydaje si� te�, szczególnie z punktu 

widzenia gospodarno�ci, stosowanie trybu przetargowego przy oddawaniu nieruchomo�ci w najem 

lub dzier�aw� bez wzgl�du na okres obowi�zywania umów obligacyjnych.   

W ocenie NIK prezydenci i burmistrzowie miast powinni w szczególno�ci: 

- niezwłocznie podj�� inicjatyw� dotycz�c� wprowadzenia zmian w zasadach nabycia i zbycia 

nieruchomo�ci gruntowych oraz ich wydzier�awiania lub najmu na okres dłu�szy ni� 3 lata, 

poprzez wykre�lenie postanowie� umo�liwiaj�cych udost�pnianie lokali u�ytkowych 

z pomini�ciem trybu przetargowego, 

- wprowadzi� zasady wynajmowania obiektów u�ytkowych na okres do 3 lat, 

- zintensyfikowa� i zracjonalizowa� działania zmierzaj�ce do poprawienia skuteczno�ci windykacji 

zaległo�ci w opłacaniu czynszu, 

- uporz�dkowa� sprawy zwi�zane z wynajmowaniem lokali u�ytkowych przez jednostki 

organizacyjne gmin. 

 

 

3. Wa�niejsze ustalenia kontroli 
3.1. Charakterystyka stanu prawnego 
  Do podstawowych aktów prawnych reguluj�cych problematyk� gospodarowania lokalami 

u�ytkowymi nale��: 

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo�ciami9. W tej ustawie 

(w brzmieniu obowi�zuj�cym do dnia 21 wrze�nia 2004 roku) zostały mi�dzy innymi okre�lone 

zasady gospodarowania nieruchomo�ciami stanowi�cymi własno�� jednostek samorz�du 

terytorialnego (art. 1). Z zastrze�eniem wyj�tków wynikaj�cych z ustaw, nieruchomo�ci mog� by� 

przedmiotem obrotu, w tym w szczególno�ci mog� by� przedmiotem sprzeda�y, zamiany, zrzeczenia 

                                                   
9 Patrz przypis nr 3. 
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si�, oddania w u�ytkowanie wieczyste, w najem lub dzier�aw�, u�yczenia, oddania w trwały zarz�d 

(art. 13 ust. 1).  

Z zastrze�eniem wyj�tków wynikaj�cych z przepisów ustawy oraz odr�bnych ustaw, organami 

reprezentuj�cymi jednostki samorz�du terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomo�ciami 

s� ich organy wykonawcze (art. 11 ust. 1). Je�eli przepisy ustawy wymagaj� udzielenia zgody przez 

rad� gminy, wyra�enie zgody nast�puje w drodze uchwały tej rady (art. 11 ust. 2). Organy 

wykonawcze gmin, działaj�ce za jednostk� samorz�du terytorialnego s� zobowi�zane do 

gospodarowania nieruchomo�ciami w sposób zgodny z zasadami prawidłowej gospodarki (art. 12 ). 

Zgodnie z art. 20 pkt 2 ustawy, tworzone s� m.in. gminne zasoby nieruchomo�ci. Gminnym zasobem 

nieruchomo�ci gospodaruje wójt, burmistrz albo prezydent miasta (art. 25 ust. 1). Gospodarowanie 

zasobem polega w szczególno�ci na: ewidencjonowaniu nieruchomo�ci, zapewnianiu wyceny 

nieruchomo�ci, sporz�dzaniu planów wykorzystania zasobu, zabezpieczaniu nieruchomo�ci przed 

uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynno�ci zwi�zanych z naliczaniem nale�no�ci za 

nieruchomo�ci udost�pniane z zasobu oraz prowadzeniu windykacji tych nale�no�ci, współpracy 

z wła�ciwymi jednostkami samorz�du terytorialnego, podejmowaniu czynno�ci w post�powaniu 

s�dowym i zbywaniu nieruchomo�ci wchodz�cych w skład zasobu (art. 23 ust. 1). 

Wła�ciwy organ (organ wykonawczy gminy – wójt, burmistrz, prezydent miasta) sporz�dza i podaje 

do publicznej wiadomo�ci wykaz nieruchomo�ci przeznaczonych do sprzeda�y, do oddania w  

u�ytkowanie wieczyste, u�ytkowanie, najem lub dzier�aw�. Wykaz ten wywiesza si� na okres 21 dni 

w siedzibie wła�ciwego urz�du, a ponadto informacj� o wywieszeniu tego wykazu podaje si� do 

publicznej wiadomo�ci przez ogłoszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposób zwyczajowo przyj�ty 

w danej miejscowo�ci (art. 35 ust. 1). Dane, które zamieszcza si� w wykazie okre�la art. 35 ust. 2. 

Zasad� jest zbycie nieruchomo�ci w drodze przetargu (art. 37 ust. 1). Przypadki w jakich mo�na 

zbywa� nieruchomo�ci w drodze bezprzetargowej okre�la art. 37 ust. 2. Przetarg ogłasza, organizuje 

i przeprowadza wła�ciwy organ (art. 38 ust.1). Je�eli drugi przetarg zako�czył si� wynikiem 

negatywnym, wła�ciwy organ nie ma obowi�zku organizowania dalszych przetargów, 

a nieruchomo�� mo�e by� zbyta w drodze rokowa� za cen� ustalon� w tych rokowaniach (art. 39 ust. 

2). Przetarg przeprowadza si� w formie: przetargu ustnego nieograniczonego, ustnego 

ograniczonego, pisemnego nieograniczonego i pisemnego ograniczonego (art. 40 ust. 1). Przetarg 

ustny ma na celu uzyskanie najwy�szej ceny, a przetarg pisemny wybór najkorzystniejszej oferty (art. 

40 ust. 2). O zastosowanej formie przetargu decyduje jego organizator (art. 40 ust. 3).  
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W dniu 22 wrze�nia 2004 roku weszła w �ycie nowelizacja ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami10. Zmiany dotycz� mi�dzy innymi: zasad nabywania mieszka� przez najemców, 

mo�liwo�ci nabywania nieruchomo�ci w trybie bezprzetargowym (nowela rozszerza katalog takich 

przypadków), zasad organizowania przetargów na zbycie nieruchomo�ci komunalnych lub 

stanowi�cych własno�� Skarbu Pa�stwa. Nowe regulacje odnosz� si� równie� do prawa u�ytkowania 

wieczystego, podziału nieruchomo�ci, zasad ich wywłaszczania oraz zwrotu, a tak�e do zawodów 

regulowanych, m. in. zarz�dcy, po�rednika w obrocie nieruchomo�ciami, zarz�dcy maj�tkowego. 

Nowe przepisy wprowadziły mi�dzy innymi obowi�zek przeprowadzenia przetargu przy zawieraniu 

umów u�ytkowania, najmu lub dzier�awy na czas dłu�szy ni� 3 lata. Wojewoda albo odpowiednia 

rada lub sejmik mog� wyrazi� zgod� na odst�pienie od obowi�zku przetargowego trybu zawarcia 

tych umów (art. 37 ust. 4). Znowelizowana ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami nie nało�yła na 

organ wykonawczy gminy obowi�zku przeprowadzenia przetargu w razie oddania nieruchomo�ci 

w najem lub dzier�aw� (na podstawie umów obligacyjnych) na okres nie dłu�szy ni� 3 lata. Ustawa 

nie zawiera równie� regulacji dotycz�cych zasad organizowania przetargów na najem lub dzier�aw� 

nieruchomo�ci, bez wzgl�du na czas trwania umów obligacyjnych.   

Szczegółowe regulacje dotycz�ce przeprowadzania przetargów na zbycie nieruchomo�ci, 

w tym równie� gminnych zostały okre�lone w rozporz�dzeniu Rady Ministrów z dnia 13 stycznia 

1998 roku w sprawie okre�lenia szczegółowych zasad i trybu przeprowadzania przetargów na zbycie 

nieruchomo�ci stanowi�cych własno�� Skarbu Pa�stwa lub własno�� gminy11 i w obowi�zuj�cym 

z dniem 22 wrze�nia 2004 roku rozporz�dzeniu Rady Ministrów z dnia 14 wrze�nia 2004 roku 

w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargów oraz rokowa� na zbycie nieruchomo�ci12. 

Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorz�dzie gminnym13.Według tej ustawy, zaspokajanie 

zbiorowych potrzeb wspólnoty nale�y do zada� własnych gminy. Zadania te obejmuj� m.in. sprawy 

gospodarki nieruchomo�ciami (art. 7 ust. 1 pkt 1). W celu wykonywania zada� gmina mo�e tworzy� 

jednostki organizacyjne, a tak�e zawiera� umowy z innymi podmiotami (art. 9 ust. 1). Organami 

gminy s�: rada gminy oraz wójt, burmistrz, prezydent miasta (art. 11 a ust. 1). Rada gminy jest 

organem stanowi�cym i kontrolnym w gminie (art. 15 ust. 1). Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a 

ustawy o samorz�dzie gminnym, do wył�cznej wła�ciwo�ci rady nale�y podejmowanie uchwał 

                                                   
10  Ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz o zmianie niektórych  

innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.). 
11   Dz. U. Nr 9, poz. 30 ze zm. 
12  Dz. U. Nr 207, poz. 2108 
13  Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm. 
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w sprawach maj�tkowych przekraczaj�cych zakres zwykłego zarz�du, dotycz�cych okre�lenia zasad 

nabycia, zbycia i obci��enia nieruchomo�ci gruntowych oraz ich wydzier�awiania lub najmu na 

okres dłu�szy ni� 3 lata, o ile ustawy szczególne nie stanowi� inaczej. Do czasu okre�lenia zasad 

organ wykonawczy gminy mo�e dokonywa� tych czynno�ci wył�cznie za zgod� rady gminy. 

Organem wykonawczym gminy jest wójt, burmistrz i prezydent miasta (art. 26 ust. 1). Do zada� 

wójta, burmistrza i prezydenta miasta nale�y w szczególno�ci m.in.: przygotowywanie projektów 

uchwał rady gminy, okre�lanie sposobu wykonywania uchwał, gospodarowanie mieniem 

komunalnym (art. 30 ust. 2). Na podstawie niniejszej ustawy organy gminy mog� wydawa� akty 

prawa miejscowego w zakresie m.in. zasad zarz�du mieniem gminy, zasad i trybu korzystania 

z gminnych obiektów i urz�dze� u�yteczno�ci publicznej (art. 40 ust. 2).  

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku – Kodeks cywilny14.Kodeks reguluje stosunki 

cywilnoprawne mi�dzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi (art. 1). Przez umow� najmu 

wynajmuj�cy zobowi�zuje si� odda� najemcy rzecz do u�ywania przez czas oznaczony lub nie 

oznaczony, a najemca zobowi�zuje si� płaci� wynajmuj�cemu umówiony czynsz (art. 659 § 1). 

Umowa najmu nieruchomo�ci lub pomieszczenia na czas dłu�szy ni� rok powinna by� zawarta na 

pi�mie (art. 660). Wynajmuj�cy powinien wyda� najemcy rzecz w stanie przydatnym do 

umówionego u�ytku i utrzymywa� j� w takim stanie przez czas trwania najmu (art. 662 § 1). Drobne 

nakłady poł�czone ze zwykłym u�ywaniem rzeczy obci��aj� najemc� (art. 662 § 2). Najemca 

powinien przez czas trwania najmu u�ywa� rzeczy naj�tej w sposób w umowie okre�lony, a gdy 

umowa nie okre�la sposobu u�ywania, w sposób odpowiadaj�cy wła�ciwo�ciom i przeznaczeniu 

rzeczy (art. 666 § 1). Najemca obowi�zany jest uiszcza� czynsz w terminie umówionym (art. 669 § 

1). Je�eli termin płatno�ci czynszu nie jest w umowie okre�lony, czynsz powinien by� płacony 

z góry, a mianowicie: gdy najem ma trwa� nie dłu�ej ni� miesi�c – za cały czas najmu, a gdy najem 

ma trwa� dłu�ej ni� miesi�c albo gdy umowa była zawarta na czas nie oznaczony – miesi�cznie, do 

dziesi�tego dnia miesi�ca (art. 669 § 2). Dla zabezpieczenia czynszu oraz �wiadcze� dodatkowych, 

z którymi najemca zalega nie dłu�ej ni� rok, przysługuje wynajmuj�cemu ustawowe prawo zastawu 

na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, chyba �e rzeczy te nie podlegaj� 

zaj�ciu (art. 670 § 1). Je�eli najemca dopuszcza si� zwłoki z zapłat� czynszu co najmniej za dwa 

pełne okresy płatno�ci, wynajmuj�cy mo�e najem wypowiedzie� bez zachowania terminów 

wypowiedzenia (art. 672).  

                                                   
14 Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm. 
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Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i opłatach lokalnych15. Ustawa ta normuje 

m.in. podatek od nieruchomo�ci (art.1). Organem podatkowym wła�ciwym w sprawach podatków 

i opłat unormowanych w ustawie jest wójt (burmistrz, prezydent miasta) – art. 1 c. Opodatkowaniu 

podatkiem od nieruchomo�ci podlegaj� m.in. grunty oraz budynki lub ich cz��ci (art. 2 ust. 1). 

Podstaw� opodatkowania stanowi: dla gruntów – powierzchnia, dla budynków lub ich cz��ci – 

powierzchnia u�ytkowa (art. 4 ust. 1). Rada gminy, w drodze uchwały, okre�la wysoko�� stawek 

podatku od nieruchomo�ci – art. 5 ust. 1 ( w art. tym okre�lone s� jednocze�nie maksymalne stawki 

roczne podatku dla poszczególnych rodzajów przedmiotów opodatkowania, zaznaczono tak�e i� rada 

gminy mo�e stawki te ró�nicowa�). W art. 6 uregulowano kwestie ustalania podatku, składania 

deklaracji podatkowych, zapłaty podatku i terminów jego płatno�ci w odniesieniu do osób fizycznych 

i prawnych. Zwolnienia od podatku od nieruchomo�ci okre�la art. 7 ust. 1 i 2 ustawy. Górne granice 

stawek kwotowych okre�lone w art. 5 ust. 1, od roku 2003 ulegaj� corocznie podwy�szeniu na 

nast�pny rok podatkowy w stopniu odpowiadaj�cym wska�nikowi wzrostu cen detalicznych towarów 

i usług konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartałów roku, w którym stawki ulegaj� 

podwy�szeniu, w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (art. 20 ust. 1). 

3.2. Uwarunkowania ekonomiczne i organizacyjne 
Według stanu na 31 marca 2005 roku na komunalny zasób u�ytkowy kontrolowanych 10 

gmin składało si� ogółem 2.141 obiektów u�ytkowych o ł�cznej powierzchni 170.410,73 m² (82 

budynki, 1.221 lokali u�ytkowych, 430 gara�y i 408 innych pomieszcze� u�ytkowych). Struktura 

tego zasobu przedstawiała si� nast�puj�co: 

21,4%

69,3%

4,6% 4,8%

budynki lokale gara�e inne pomieszczenia

 

                                                   
15 Dz. U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm. 
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Najwi�kszy zasób u�ytkowy na koniec pierwszego kwartału 2005 roku posiadała Gmina 

Białystok (ł�cznie 1.092 obiekty u�ytkowe o powierzchni 89.179 m²), a najmniejszy Gmina Grajewo 

– 30 obiektów o ł�cznej powierzchni 3.084 m²:  
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W 2 gminach (Suwałki i Wysokie Mazowieckie) cało�ci� komunalnych lokali u�ytkowych zarz�dzały 

komunalne zakłady bud�etowe, a 8 (z 10) skontrolowanych gmin, zarz�dzanie lokalami u�ytkowymi 

podzieliło pomi�dzy urz�dy miast i zarz�dców (komunalne zakłady bud�etowe i spółki z o.o.). 

Podział zarz�du komunalnym zasobem lokali u�ytkowych pomi�dzy urz�dami, zakładami 

bud�etowymi i spółkami z o o. był zró�nicowany. Na przykład na dzie� 31 marca 2005 roku Gmina 

Białystok była wła�cicielem 1.092 obiektów u�ytkowych o powierzchni 89.179 m², z których 82,1% 

(1.049 o powierzchni 73.188 m²) przekazano do Zarz�du Mienia Komunalnego w Białymstoku 

(pozostałymi 43 obiektami o powierzchni 15.991 m² zarz�dzał Urz�d Miejski w Białymstoku).  

W Gminie Suwałki cało�ci� zasobu u�ytkowego (427 obiektami o powierzchni 33.500 m²) zarz�dzał 

Zarz�d Budynków Mieszkalnych w Suwałkach, a w Gminie Augustów, spo�ród 44 obiektów 

o powierzchni 5.515,62 m², 32 o powierzchni 3.430 m² (62,2%) zarz�dzało Augustowskie 

Towarzystwo Budownictwa Społecznego „KODREM” Spółka z o. o. w Augustowie, a 12  

o powierzchni 2.085,62 m² Urz�d Miasta w Augustowie.   

W latach 2003 – 2005 (I kwartał) we wszystkich 10 skontrolowanych jednostkach 

zarz�dzaj�cych komunalnym zasobem lokali u�ytkowych, przychody (wpływy i nale�no�ci) 

uzyskane z tytułu gospodarowania lokalami u�ytkowymi (ł�cznie 38.170.111 zł) ponad trzykrotnie 
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przewy�szyły koszty zwi�zane z utrzymaniem tego zasobu (ł�cznie11.115.725 zł). Spo�ród jednostek 

zarz�dzaj�cych, najni�sz� nadwy�k� przychodów nad kosztami (222.692 zł) uzyskał Zakład 

Administracji Domów Mieszkalnych w Grajewie zarz�dzaj�cy 24 obiektami o ł�cznej powierzchni 

1.548 m², a najwy�sz� - 22.260.417 zł - Zarz�d Mienia Komunalnego w Białymstoku zarz�dzaj�cy 

zasobem obejmuj�cym 1.049 obiektów  u�ytkowych o ł�cznej powierzchni 73.188 m².           
3.3. Istotne ustalenia kontroli 
3.3.1. W ocenie Najwy�szej Izby Kontroli za niezgodny z zasad� legalno�ci nale�y uzna� brak w 6 (z 10 

kontrolowanych) gminach planu wykorzystania zasobu nieruchomo�ci, wymaganego 

postanowieniami art. 23 ust. 1 pkt 3 w zwi�zku z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami16 (w trakcie kontroli plan wykorzystania zasobu opracowano w Urz�dach Miasta 

w Hajnówce i w Sokółce), za co odpowiedzialno�� ponosz� burmistrzowie i prezydenci miast. 

Pozostałe 4 gminy posiadały plany wykorzystania zasobu, które jednak nie zawierały w swej tre�ci 

rozwi�za� dotycz�cych gospodarowania zasobem u�ytkowym. W okresie obj�tym kontrol�: 

• w Urz�dzie Miasta w Wysokiem Mazowieckiem i w Suwałkach sporz�dzono wykazy nieruchomo�ci 
przeznaczonych do zbycia, w tym równie� o charakterze u�ytkowym. W Urz�dzie Miasta w Zambrowie 
i w Grajewie plany wykorzystania zasobu okre�lały ogólne kierunki zagospodarowania gruntów, bez 
rozwi�za� dotycz�cych komunalnego zasobu u�ytkowego. 

 
Jedn� z przesłanek nie opracowania planów wykorzystania zasobu nieruchomo�ci (w tym równie� 

zasobu u�ytkowego), był brak strategii dotycz�cej gospodarowania lokalami u�ytkowymi. Gminy nie 

ustaliły w szczególno�ci, które lokale powinny pozosta� w zasobie nieruchomo�ci, na jakie cele 

i w jaki sposób b�d� wykorzystywane, które zostan� zagospodarowane, jakie b�d� formy 

sprawowania nad nimi zarz�du, a które nieruchomo�ci s� gminom zb�dne, kiedy i w jakiej kolejno�ci 

b�d� zbywane, które zostan� wyremontowane, rozebrane b�d� wymagaj� zabezpieczenia przed 

zniszczeniem. Gospodarowanie przez gminy komunalnym zasobem lokali u�ytkowych polegało na 

bie��cym rozwi�zywaniu najpilniejszych problemów. 

3.3.2. Sprzeda�y lokali u�ytkowych (kontrolowane gminy zbyły 55 obiektów o ł�cznej powierzchni 

15.584,75 m², za kwot� 6.697.220 zł) dokonano legalnie, z zachowaniem norm okre�lonych 

w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami17 i przepisów wykonawczych do tej ustawy18. Wszystkie 

transakcje zawarto, w szczególno�ci po upublicznieniu wykazów nieruchomo�ci przeznaczonych do 

sprzeda�y, wycenie nieruchomo�ci i po przeprowadzeniu przetargu. Do ka�dego przetargu 

                                                   
16 Patrz przypis nr 3. 
17 Patrz przypis nr 3. 
18 Patrz przypis nr 11 i 12. 
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prowadzono dokumentacj� zawieraj�ca informacje o terminie i miejscu przetargu, nieruchomo�ci 

b�d�cej przedmiotem przetargu, rozstrzygni�ciu komisji przetargowej (wraz z uzasadnieniem) 

i nabywcy nieruchomo�ci.  

Z punktu widzenia gospodarno�ci, negatywnie nale�y oceni� działania maj�ce na celu 

sprzeda� budynków o charakterze u�ytkowym przez Urz�d Miejski w Białymstoku. Z uwagi na 

zmieniaj�ce si� koncepcje (członków Zarz�du Miasta Białegostoku pełni�cych funkcje od 1998 do 

2002 roku, a od 2003 roku Prezydenta Miasta) sposobu zagospodarowania obiektów, od podj�cia 

pierwszych decyzji o sprzeda�y do ich sfinalizowania upłyn�ło w 4 (z 6 ogółem) przypadkach od 

2 do 5 lat, co wpłyn�ło na drastyczne obni�enie warto�ci nieruchomo�ci. Na przykład: 

• od podj�cia pierwszej decyzji o sprzeda�y (28 marca 2001 roku) do zbycia (24 marca 2004 roku) 
nieruchomo�ci przy ul. �wi�toja�skiej 21, cena tej nieruchomo�ci - według biegłych rzeczoznawców - 
spadła z 664,0 tys. zł do 505,6 tys. zł, a koszty utrzymania tego obiektu (wył�cznie dozoru i dostawy 

mediów) wyniosły 243,7 tys. zł. W okresie 3 lat 
budynek był przeznaczany do zamiany 
z Uniwersytetem w Białymstoku lub 
z prowadz�cym firm� M.; rozwa�ano 
wykorzystanie obiektu na potrzeby Biura 
Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego 
i Wydziału Architektury Urz�du Miejskiego 
w Białymstoku, a o jego nabycie ubiegała si� 
Fundacja Pomocy Repatriantom i Polakom ze 
Wschodu „PATRIA”. 	adnego  z tych sposobów 
zagospodarowania nie sfinalizowano   
i ostatecznie obiekt został sprzedany za 510,7 tys. 
zł spółce A.P.,        

 
• od propozycji sprzeda�y  (z 26 marca 1999 roku) do zbycia (13 pa�dziernika 2003 roku) nieruchomo�ci 

przy ul. Włókienniczej 5, cena tej nieruchomo�ci - według biegłych rzeczoznawców - spadła z 402,5 tys. zł 
do 266,9 tys. zł (obiekt uległ dewastacji). Co najmniej od lutego 2000 roku rozwa�ano przeznaczenie 
nieruchomo�ci na potrzeby Miejskiego O�rodka Pomocy Rodzinie, jednak ze wzgl�du na brak �rodków 
koncepcji tej nie zrealizowano i w 2003 roku budynek  sprzedano za 311,9 tys. zł  spółce P., 

• od pierwszej decyzji o sprzeda�y (z grudnia 1998 roku) do jej sfinalizowania (sprzeda� w styczniu 2005 
roku B.�. za 276,6 tys. zł) wynikaj�ca z wyceny rzeczoznawców warto�� nieruchomo�ci przy 
ul. Włókienniczej 7A spadła z 631,3 tys. zł do 330,0 tys. zł. Obiekt uległ dewastacji i pozostawał bez 
zabezpieczenia. 

 
3.3.3. W 83 spo�ród 311 skontrolowanych przez NIK spraw (26,7%), lokale u�ytkowe wynaj�to 

z pomini�ciem przetargu wymaganego postanowieniami art. 37 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami19 oraz wbrew postanowieniom uchwał organów gmin. Na przykład : 

• Miejskie Przedsi�biorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Łom�y wynaj�ło ł�cznie 9 lokali  
i 27 stanowisk w hali targowej, z czego tylko 3 lokale i 2 stanowiska w przetargach wymaganych uchwał� 

                                                   
19   Patrz przypis nr 3. 
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Rady Miejskiej w Łom�y z dnia 14 marca 1995 roku20. Pozostałe 6 lokali i 25 stanowisk wynaj�to z 
 pomini�ciem wszelkich procedur lub z naruszeniem postanowie� §2 i §3 ust.1 tej uchwały - bez przetargu 
b�d� zgody Prezydenta Miasta Łom�y po bezskutecznych przetargach - najemcom prowadz�cym 
działalno�� gospodarcz� lub bez zgody Prezydenta w przypadku najemców nieprowadz�cych takiej 
działalno�ci. Ponadto 2 lokale wynaj�to po ich utworzeniu na wnioski konkretnych osób, co nie mie�ciło 
si�  w rygorach zarówno ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, jak i uchwały Rady Miasta, 

• w latach 2003 – 2005 (I kwartał) Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce wynaj�ł 
ł�cznie 19 lokali, z czego 5 z pomini�ciem trybu przetargowego. Bez przetargu wynajmowano przede 
wszystkim gara�e, w tym byłym lub obecnym pracownikom jednostek Miasta lub członkom ich rodzin, 

• Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem wynaj�ł 8 obiektów (6 lokali u�ytkowych  
i 2 gara�e), z czego 6 (w tym jeden za zgod� Burmistrza Miasta Wysokie Mazowieckie) z pomini�ciem 
trybu przetargowego, wymaganego postanowieniami art. 37 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce 
nieruchomo�ciami, § 13 i 14 uchwały Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 28 czerwca 2001 roku21 
oraz § 4 ust. 6 zał�cznika do uchwały Rady Miasta z dnia 29 marca 1993 roku w sprawie utworzenia 
ZGM22. Ponadto w 6 sprawach (w tym w 2 za zgod� Burmistrza Miasta) odst�piono od pobierania 
czynszu, co w okresie od stycznia 2003 roku do marca 2005 roku uszczupliło przychody ZGM o co 
najmniej 47.543 zł. 

 
Nagminne wynajmowanie lub wydzier�awianie lokali z pomini�ciem przetargów było 

wynikiem indywidualnych decyzji burmistrzów lub kierowników jednostek organizacyjnych 

zarz�dzaj�cych komunalnym zasobem u�ytkowym gmin, jak równie� braków w regulacjach 

dotycz�cych zasad wynajmowania lub wydzier�awiania nieruchomo�ci o charakterze 

u�ytkowym. Na przykład w 9 (z 10 kontrolowanych) gminach regulacje dotycz�c zasad 

wynajmowania lub wydzier�awiania nieruchomo�ci o charakterze u�ytkowym (Rada 

Miejska w Zambrowie w ogóle nie ustaliła zasad gospodarowania lokalami u�ytkowymi) 

dawały mo�liwo��: 

• wynajmowania lokali u�ytkowych bez przetargu na okres powy�ej 3 lat (w gminach Sokółka, 
Augustów, Wysokie Mazowieckie i Łom�a) w sytuacji, kiedy pierwszy przetarg nie został 
rozstrzygni�ty,  

• w 7 gminach (Białystok, Suwałki, Grajewo, Wysokie Mazowieckie, Hajnówka, Sokółka i Bielsk 
Podlaski), pierwsze�stwo zawarcia umowy na dalszy okres z dotychczasowym dzier�awc� lub najemc�, 
je�eli przed jej wyga�ni�ciem zło�ył on pisemn� ofert� i wywi�zał si� z postanowie� umowy, i o ile nie 
kolidowało to z interesami gminy. Przyj�te przez rady gmin rozwi�zania wr�cz umo�liwiały 
dysponowanie maj�tkiem komunalnym z pomini�ciem trybu przetargowego, 

• wynajmowania lokali u�ytkowych na okres powy�ej 3 lat z dowolnym obni�eniem ceny 
wywoławczej czynszu po pierwszym bezskutecznym przetargu (gminy Białystok, Grajewo 
i Hajnówka),      

• wynajmowania lokali u�ytkowych bez przetargu na okres do 3 lat. W 9 gminach (poza Gmin� 
Suwałki) nie było regulacji w zakresie stosunków obligacyjnych nawi�zywanych na okres do 
3 lat, co ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami dopuszczała. 

                                                   
20   Uchwała Nr 58/XIII/95 Rady Miejskiej w Łom�y z dnia 14 marca 1995 roku w sprawie zasad ustalania stawek 

czynszu za  najem lokali u�ytkowych stanowi�cych własno�� Miasta Łom�a.  
21   Uchwała Nr XXXIV/145/01 Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 28 czerwca 2001 roku w sprawie okre�lenia 

zasad nabycia, zbycia i obci��ania nieruchomo�ci gruntowych oraz ich wydzier�awiania lub najmu na okres dłu�szy 
ni� 3 lata.   

22   Uchwała Nr 57/X Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 29 marca 1993 roku w sprawie utworzenia ZGM.  
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Skutkiem tego - w okresie obj�tym kontrol� - kolejne 80 lokali u�ytkowych wynaj�to równie� bez 

przetargu. Na przykład: 

• w 2004 roku Burmistrz Miasta Hajnówka w 3 (z 26) przypadkach bez przetargu, ale zgodnie 
z postanowieniami § 17 uchwały Rady Miejskiej w Hajnówce z dnia 29 kwietnia 1998 roku23, przedłu�ył 
na tych samych warunkach (bez zmiany stawki czynszu) umowy najmu lokali na okres kolejnych 3 lat ich 
dotychczasowym u�ytkownikom, prowadz�cym działalno�� gospodarcz�, 

• Zarz�d Mienia Komunalnego w Białymstoku w 15 (z 70 analizowanych przez NIK) sprawach wyłonił 
najemców lokali u�ytkowych bez przetargu, w sytuacjach dopuszczonych postanowieniami uchwały Rady 
Miejskiej Białegostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku.24 Przy tym, około 73% powierzchni lokali 
u�ytkowych zarz�dzanych przez ZMK (według stanu na 31 grudnia 2004 roku  i bez obiektów po byłym 
Samodzielnym Miejskim Zakładzie Opieki Zdrowotnej) rozdysponowano bez przetargu jeszcze przed 2003 
rokiem i za wiedz� i zgod� Zarz�dów Miasta, a ZMK wynajmował te lokale dalej, mi�dzy innymi poprzez 
przedłu�anie umów na kolejne 3 lata b�d� przedłu�enie na czas nieokre�lony umów zawartych pierwotnie 
na 3 lata, 

• Urz�d Miejski w Białymstoku, na mocy postanowie� uchwały Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 26 
stycznia 1998 roku, w 12 przypadkach wynaj�ł lub wydzier�awił lokale u�ytkowe bez przetargu ich 
dotychczasowym najemcom (dzier�awcom), poprzez przedłu�anie umów na nast�pne lata. Mi�dzy innymi 
spółce „M i S” wydzier�awiono nieruchomo�� w dniu 30 grudnia 1999 roku na 3 lata, w dniu 27 grudnia 
2002 roku na nast�pne 2 lata ,a 14 grudnia 2004 roku na nast�pne 3 lata.   

 
W ocenie Najwy�szej Izby Kontroli najem i dzier�awa lokali u�ytkowych w sposób inny ni� 

rynkowy stwarza warunki do zachowa� korupcyjnych. 

W 224 (z 311 skontrolowanych) przypadkach wynajmu i dzier�awy lokali u�ytkowych doszło 

do naruszenia zasady jawno�ci gospodarowania wyra�onej w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce 

nieruchomo�ciami25. Nie sporz�dzono i nie podano do publicznej wiadomo�ci wykazów lokali 

u�ytkowych przeznaczonych do oddania w najem lub dzier�aw�, a w kolejnych 60 sprawach wykazy  

zostały upublicznione na 5, 10 i 14 zamiast 21 dni, co stwierdzono w 15 z 20 obj�tych kontrol� NIK 

jednostek (w Urz�dzie Miasta i Przedsi�biorstwie Komunalnym Sp. z o. o. w Bielsku Podlaskim, 

w Urz�dzie Miejskim i Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Białymstoku, w Urz�dzie Miasta 

i Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Zambrowie, w Urz�dzie Miasta i Zakładzie Gospodarki 

Mieszkaniowej w Hajnówce, w Urz�dzie Miejskim i Miejskim Przedsi�biorstwie Gospodarki 

Komunalnej i Mieszkaniowej w Łom�y, w Urz�dzie Miasta i Zakładzie Administracji Domów 

Mieszkalnych w Grajewie, w Zakładzie Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem, 

                                                   
23  Uchwała Nr XXXVII/256/98 Rady Miejskiej w Hajnówce z dnia 29 kwietnia 1998 roku w sprawie zasad nabywania,  

zbywania, obci��ania nieruchomo�ci gruntowej oraz ich wydzier�awiania lub najmu na okres dłu�szy ni� 3 lata.   
24  Uchwała Nr LXIII/629/98 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku w sprawie okre�lenia zasad  

nabywania, zbywania i obci��ania nieruchomo�ci gruntowych oraz ich wydzier�awiania lub najmu na okres dłu�szy 
ni� trzy lata. 

25  Patrz przypis nr 3. 
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w Zakładzie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce i w Zarz�dzie Budynków 

Mieszkalnych w Suwałkach). 

3.3.4. W zawartych z najemcami (dzier�awcami) umowach najmu lub dzier�awy wszystkie 

skontrolowane jednostki zarz�dzaj�ce komunalnym zasobem lokali u�ytkowych prawidłowo 

zabezpieczyły interesy gmin. Na przykład w umowach wskazywano przedmiot najmu lub 

dzier�awy, powierzchni� i przeznaczeniu obiektu oraz okre�lano stawk� i terminy opłaty 

czynszu.  

Natomiast odmienne, negatywnie z punktu widzenia legalno�ci i gospodarno�ci, 

nale�y oceni� rozwi�zania w zakresie waloryzacji stawek czynszu. Na 596 skontrolowanych 

umów najmu lub dzier�awy, w 107 (17,9%) zapisy dotycz�ce waloryzacji czynszu były 

sprzeczne z postanowieniami uchwał rad gmin reguluj�cych to zagadnienie, a w 44 

umowach (7,4%) zapisów o waloryzacji nie było. Nieprawidłowo�ci w tym zakresie 

wyst�piły w umowach zawartych przez: Urz�d Miasta w Bielsku Podlaskim, Urz�d Miejski 

i Zarz�d Mienia Komunalnego w Białymstoku, Zakład Administracji Domów Mieszkalnych 

w Grajewie, Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnówce, Zakład Gospodarki 

Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce, Zarz�d Mienia Komunalnego w Zambrowie. Na 

przykład: 

• we wszystkich 24 umowach najmu zawartych przez Zakład Administracji Domów Mieszkalnych 
w Grajewie, przewidziano mo�liwo�� podwy�szania stawki czynszu w I kwartale nast�pnego 
roku o zakładany w bud�ecie pa�stwa wska�nik inflacji, podczas gdy uchwała Rady Miejskiej 
w Grajewie z dnia 28 stycznia 1999 roku26 zobowi�zywała do rocznej waloryzacji stawek 
czynszu o wska�niki wzrostu cen towarów i usług ogłaszanych przez Prezesa GUS, 

• w 70 analizowanych umowach najmu lokali u�ytkowych zawartych przez Zarz�d Mienia 
Komunalnego w Białymstoku w latach 2003 – 2005 (I kwartał), uregulowania w zakresie 
waloryzacji czynszu były nieaktualne. Uregulowania te pochodziły z nieobowi�zuj�cej od 
stycznia 1998 roku uchwały Rady Miejskiej nr XXI/133/95 z 26czerwca 1995 roku i dawały 
mo�liwo�� kwartalnej waloryzacji stawek czynszu, mimo �e według uchwały Rady Miejskiej 
z 26 stycznia 1998 roku27, ZMK od stycznia 1998 roku miał obowi�zek zmiany stawek czynszu 
w odst�pach rocznych, zgodnie ze wska�nikami wzrostu cen towarów i usług ogłaszanymi przez 
Prezesa GUS, 

• Urz�d Miasta w Bielsku Podlaskim na 14 zawartych umów dzier�awy, w 12 nie zawarł 
postanowie� o waloryzacji czynszu, 

• od stycznia 2004 roku decyzj� zast�pcy Prezydenta Miasta Łom�y odst�piono od waloryzacji stawek 
czynszu w  hali targowej w Łom�y (w której stanowiska handlowe wynaj�to bez przetargów), co 
skutkowało w 2004 roku i I kwartale 2005 roku  ni�szymi wpływami  o 9.560 zł. 

 

                                                   
26  Uchwała Nr 21/V/99 Rady Miejskiej w Grajewie z dnia 28 stycznia 1999 roku w sprawie okre�lenia zasad nabycia,   

zbycia i obci��ania nieruchomo�ci gruntowych oraz ich wydzier�awiania lub najmu na okres dłu�szy ni� 3 lata.   
27  Patrz przypis nr 24. 
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   Odst�powanie od waloryzacji czynszów b�d� waloryzowanie stawek o wska�niki inne ni� 

wynikaj�ce z umów - tłumaczone mi�dzy innymi trudn� sytuacj� finansow� 

przedsi�biorców oraz dodatkowym obci��eniem najemców lokali u�ytkowych (od 1 

stycznia 2003 roku) podatkiem od nieruchomo�ci - stwierdzono w 10 (z 20) kontrolowanych 

jednostkach. Szacunkowe utraty wpływów z tego tytułu wyniosły w ostatnich 7 latach 

3.198.315 zł, w tym w latach 2003 – 2005 (I kwartał) 1.662.974 zł. Mi�dzy innymi: 

• Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem był zobowi�zany waloryzowa� 
stawki czynszu o wska�nik wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszany przez 
Prezesa GUS. W przypadku 20 z 32 analizowanych umów nie waloryzowano stawek czynszu 
(mimo postanowie�  umów oraz uchwały Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 28 czerwca 
2001 roku)28, co pozbawiło ZGM w okresie od II półrocza 1998 r. do 2004 r. co najmniej 
25.462 zł przychodów, 

• w Urz�dzie Miasta w Zambrowie w latach 2003 - 2004 najemcom 2 lokali u�ytkowych  
waloryzowano stawki czynszu, natomiast najemcom lokali u�ytkowych, którymi zarz�dzał Zarz�d Mienia 
Komunalnego w Zambrowie na polecenie Burmistrza Miasta (w wyniku uzgodnie� z 6 maja 2003 roku 
pomi�dzy Miastem Zambrów a Stowarzyszeniem Przedsi�biorców i Pracodawców Zambrowskich) stawek 
czynszu ju� nie waloryzowano. W 2005 roku decyzj� Burmistrza odst�piono od waloryzacji stawek 
czynszu wobec wszystkich najemców obiektów u�ytkowych (wynik uzgodnie� z 16 lutego 2005 roku z tym 
samym Stowarzyszeniem), co skutkowało uszczupleniem dochodów Miasta z tego tytułu - w okresie od 
1 stycznia 2003 r.  do 31 marca 2005 r. - w wysoko�ci 25.803 zł, 

• zaniechanie waloryzacji czynszów, waloryzowanie stawki o wska�niki inne ni� wynikaj�ce 
z umów spowodowało, �e szacunkowe utraty wpływów z tego tytułu wyniosły w Gminie 
Białystok 3.029,7 tys. zł, w tym w latach 2003 – 2005 (I kwartał) 1.520,2 tys. zł. Na przykład 
decyzjami Prezydenta Miasta Białegostoku, ale niezgodnie z postanowieniami uchwały Rady 
Miejskiej Białegostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku29 odst�piono od waloryzacji stawek opłat 
za lokale u�ytkowe znajduj�ce si� w zarz�dzie ZMK w Białymstoku, a szacunkowe skutki tych 
decyzji to zmniejszenie w latach 2003 – 2005 (I kwartał) wpływów z czynszu o około 215,3 tys. 
zł i w kolejnych latach o około 227,2 tys. zł rocznie. 

 
 Ponadto, w Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Białymstoku i Urz�dzie Miejskim 

w Białymstoku wyst�piły nieprawidłowo�ci w zakresie rozliczania nakładów na modernizacj� lub 

                                                   
28 Patrz przypis nr 21. 
29 Patrz przypis nr 24. 
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ulepszenie obiektów. Według uchwały Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku 

istniała mo�liwo�� zwrotu najemcy nakładów poniesionych na ulepszenie obiektu po rozwi�zaniu 

umowy najmu, natomiast koszty remontów bie��cych i utrzymania obiektu spoczywały na najemcy 

lub dzier�awcy. Mimo to, z naruszeniem zasad legalno�ci i gospodarno�ci: 

• w ZMK w Białymstoku w 29 spo�ród 70 analizowanych spraw, w latach 2003-2005 (I kwartał), 
zwolniono najemców z opłat czynszowych na ich wnioski - zło�one bezpo�rednio po zawarciu umów 
najmu - motywowane wydatkami na remonty i adaptacj� obiektów, co zmniejszyło przychody ZMK 
o ł�cznie około 61.774 zł, 

• w przypadku dzier�awy nieruchomo�ci przez Izb� P. przy ul. Antoniukowskiej 7, ustalono w umowie  
z 1998 roku (z pó�niejszymi aneksami) kwartalny czynsz dzier�awny na 15 tys. zł, podlegaj�cy rozliczeniu 
z ponoszonymi przez dzier�awc� nakładami. Nakłady te dzier�awca okre�lił w dokumencie „Szacunkowe 
koszty remontu i transformacji budynku przy ul. Antoniukowskiej 7...” na 551,2 tys. zł, z czego do ko�ca 
2004 roku Urz�d zwrócił (poprzez nie pobieranie czynszu) 361,0 tys. zł, nie dokonuj�c rzeczywistego 
rozliczenia tych prac, zako�czonych w 2000 roku. 

 
    

3.3.5. W 9 z 10 skontrolowanych gminach ł�czna powierzchnia niezagospodarowanych przez co 

najmniej 2 miesi�ce lokali u�ytkowych wzrosła z 11.089,83 m² na dzie� 1 stycznia 2003 

roku do 16.502,75 m² na dzie� 31 marca 2005 roku (pustostany nie wyst�piły jedynie 

w Bielsku Podlaskim). Na koniec marca 2005 roku w 10 kontrolowanych gminach 

niezagospodarowanych pozostawało 98 (z 2.141 ogółem) lokali u�ytkowych, w tym 

głównie: 

• w Gminie Suwałki, w której powierzchnia niezagospodarowanych przez okres co najmniej 2 miesi�cy  
lokali u�ytkowych wzrosła z 1.713 m²(16 lokali u�ytkowych o powierzchni 1.623 m² i 5 gara�y 
o powierzchni 90 m²) do 8.564 m² (6 budynków o powierzchni 5.873 m², 29 lokali o powierzchni 2.565 m² 
i 7 gara�y o powierzchni 126 m²), z uwagi na przyj�cie w zarz�d 3 budynków przeznaczonych do 
sprzeda�y oraz braku ch�tnych do wynaj�cia obiektów u�ytkowych. Na utrzymanie 
niezagospodarowanych nieruchomo�ci wydatkowano w tym okresie ł�cznie 116 tys. zł, utracone 
przychody netto - liczone według ostatnich umów najmu - wyniosły 337,7 tys. zł, a działania Zarz�du 
Budynków Mieszkalnych w Suwałkach (zarz�dca) zmierzaj�ce do wynaj�cia niezagospodarowanych 
lokali polegały na publikowaniu ogłosze� o mo�liwo�� ich wynajmu (w siedzibie Urz�du Miejskiego  
w Suwałkach, prasie lokalnej i internecie) oraz  utrzymywaniu ich w stanie technicznym umo�liwiaj�cym 
wynaj�cie,  
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• w Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Białymstoku, w którym powierzchnia niezagospodarowanych przez 
co najmniej 2 miesi�ce lokali u�ytkowych, wzrosła z 321,72 m² na dzie� 1 stycznia 2003 roku do 670,23 
m² na dzie� 31 marca 2005 roku. Na utrzymanie tych nieruchomo�ci wydatkowano w latach 2003-2005 
(I kwartał) 45,8 tys. zł,  utracone przychody – liczone według stawek czynszu z ostatnich umów najmu - 
wyniosły około 77,5 tys. zł i były to lokale w dobrym stanie technicznym, na które nie było ch�tnych, mimo 
kilkakrotnego ogłoszenia przez ZMK przetargów w celu pozyskania najemców. Co najmniej 2-krotnie 
wi�ksz� powierzchni� (1.409,63 m² wg stanu na 31 marca 2005 roku) miały lokale wył�czone 
z eksploatacji ze wzgl�du na zły stan techniczny, których ZMK bezpodstawnie nie zaliczał do pustostanów 
i nie podejmował w okresie obj�tym kontrol� działa� w celu ich zagospodarowania, 

• pustostany w obiektach zarz�dzanych przez Urz�d Miejski w Białymstoku, których stan w latach 2003- 
2005 (I kwartał) praktycznie nie zmienił si� i dotyczył obiektu przy ul. Składowej 9 (do którego przez 6 lat 
nie zapewniono bezpo�redniego dojazdu, co skutkowało zaniechaniem jego sprzeda�y i dzier�aw� od 
maja 2004 roku cz��ci jego powierzchni) oraz obiektu pływalni przy ul. Armii Krajowej 36 (828 m²). 
Obiekt pływalni został 15 czerwca 1999 roku nabyty za 765,0 tys. zł od inwestora, który nie zrealizował  
zamierze� dotycz�cych budowy niepublicznej szkoły podstawowej i z którym - w �wietle umowy z lipca 
1996 roku oddania gruntu w u�ytkowanie wieczyste w celu realizacji inwestycji - ustalono mo�liwo�� 
rozwi�zania umowy je�eli u�ytkownik wieczysty, wbrew postanowieniom umowy”… nie wzniesie 
budynków szkolnych…”, zastrzegaj�c „…Gminie Białystok prawo odkupu przedmiotowej nieruchomo�ci 
przez okres nie przenosz�cy 5 lat za zwrotem ceny, kosztów sprzeda�y i nakładów koniecznych…”. Obiekt 
odkupiono, mimo �e został zbudowany z odst�pstwami od projektu, miał wady techniczne i nie nadawał 
si� do eksploatacji, a dokumentacja techniczna była niekompletna. Koszty utrzymania tego obiektu 
(dozoru i dostawy mediów) wyniosły w latach 1999-2005 (I kwartał) ponad 300,0 tys. zł, a utracone 
korzy�ci około 122,1 tys. zł 

 

 
 
 

Zarówno Zarz�d Budynków Mieszkalnych w Suwałkach, jak i Zarz�d Mienia Komunalnego 

w Białymstoku i Urz�d Miejski w Białymstoku (na 31 marca 2005 roku w ich zarz�dzaniu 

pozostawało 11.472 m², tj. 69,5%  niezagospodarowanych przez co najmniej 2 miesi�ce powierzchni 

ogółem lokali u�ytkowych we wszystkich kontrolowanych gminach) nie posiadały �adnego 

programu zagospodarowania tych pustostanów. Na wzrost niezagospodarowanych powierzchni 

lokali u�ytkowych miał wpływ mi�dzy innymi ich zły stan techniczny, co sprawiało �e 

najemcy wypowiadali umowy najmu oraz przyj�cie w zarz�d w Gminie Suwałki 

3 budynków, które decyzj� Prezydenta Miasta zostały przeznaczone do sprzeda�y. 
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3.3.6. Z tytułu gospodarowania komunalnym zasobem u�ytkowym ł�czne wpływy wszystkich 10 gmin, 

w latach 2003 – 2004 i w I kwartale 2005 roku, wyniosły 43.101.613 zł. Ponad 77% 

stanowiły wpływy z najmu i dzier�awy:      

15,5%

77,4%

6,3% 0,7%

sprzeda�
najem i dzier�awa
podatek od nieruchomo�ci
trwały zarz�d

 
Najwi�ksze w tym okresie wpływy z tytułu gospodarowania zasobem u�ytkowym 

uzyskała Gmina Białystok (posiadaj�ca najwi�kszy zasób spo�ród kontrolowanych gmin – 

1.092 obiekty o powierzchni 89.179 m²), w wysoko�ci 27.923.049 zł (udział w dochodach 

własnych gminy wynosił od 7,6% do 8,9%) i Gmina Suwałki (drugi pod wzgl�dem 

wielko�ci zasób u�ytkowy  427 obiektów o powierzchni 33.500 m²), w wysoko�ci 4.277.541 

zł (udział w dochodach własnych od 2,7% do 3,4%). Najni�sze za� wpływy uzyskała Gmina 

Grajewo  (posiadaj�ca najmniejszy zasób u�ytkowy spo�ród kontrolowanych gmin – 30 

obiektów o powierzchni 3.084 m²), ogółem 549.668 zł (udział w dochodach własnych od 

1,0% do 1,6%) i Gmina Sokółka (6 pod wzgl�dem wielko�ci zasób u�ytkowy – 72 obiekty 

o powierzchni 5.250 m²), ogółem 559.035 zł (udział w dochodach własnych od 1,4% do 

1,9%). 

W okresie obj�tym kontrol� zadłu�enie najemców i dzier�awców lokali u�ytkowych 

wzrosło z ogółem 2.713.434 zł na dzie� 1 stycznia 2003 roku do 3.295.293 zł na koniec 

marca 2005 roku (o 21,4%). Na 31 marca 2005 roku zaległo�ci nieuregulowane przez co 

najmniej 2 miesi�ce posiadało 278 dłu�ników na ł�cznie 2.066.319 zł (co stanowiło 62,7% 

zadłu�enia ogółem wyst�puj�cego na ten dzie�). Mi�dzy innymi: 

• w Zakładzie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce zadłu�enie najemców obiektów 
o charakterze u�ytkowym wzrosło z 33.751 zł na koniec 2002 roku, do 38.114 zł na koniec 2003 roku, do 
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39.812 zł na koniec 2004 roku i do 43.874 zł na 31 marca 2005 roku, co odpowiadało odpowiednio 18 %, 
20,5 %, 21,3 % i 94,4 % wpływów z czynszów najmu w tych latach. Na 31 marca 2005 roku zaległo�ci 
ponad 2 miesi�czne posiadało 12 najemców, w tym 8 najemców (na ł�cznie 29.276 zł), z którymi umowy 
rozwi�zano do marca 2004 roku. W stosunku do 3 dłu�ników i ich 9.020 zł zaległo�ci podj�to działania 
windykacyjne ł�cznie z egzekucj� komornicz� i pozwami do s�du, natomiast do 5 dłu�ników (20.237 zł 
zaległo�ci) po upływie od pół roku do 4 lat od powstania zobowi�za� wysyłano wezwania do zapłaty 
i bezowocnie rozło�ono najemcy  zaległo�ci na raty, 

• zadłu�enie wynajmuj�cych obiekty od Zarz�du Budynków Mieszkalnych w Suwałkach utrzymywało si� na 
zbli�onym poziomie, zmalało z 222.919 zł na 1 stycznia 2003 roku do 221.361 zł na koniec marca 2005 
roku i nie było rzetelnie windykowane. Na przykład do 23 najemców (zadłu�onych na ł�cznie 64.119 zł) 
skierowano upomnienia przeci�tnie po 30 dniach od upływu terminu wpłaty nale�no�ci, a w przypadku 
9 z nich, którzy mimo wysyłania upomnie� i ró�nego rodzaju wezwa�, nie uregulowali 25.537 zł 
zaległo�ci, nie wyst�piono o zapłat� na drog� post�powania s�dowego. Nie wyst�piono do s�du na 
przykład  w sprawie wła�ciciela Hurtowni „O. M.”, który od marca 2001 roku zacz�ł zalega� z opłatami 
czynszowymi i eksploatacyjnymi w kwocie 1.131 zł, do marca 2005 roku nie zareagował na 10 upomnie� 
i wezwa� do zapłaty oraz na trzykrotne rozwi�zanie umowy najmu i na dzie� 5 maja 2005 roku zwi�kszył 
swoje zadłu�enie do 7.473 zł. Opieszało�� w dochodzeniu zaległo�ci doprowadziły do przedawnienia 
3.639 zł opłat czynszowych nale�nych od 5 najemców lokali u�ytkowych. 

 
3.3.7. Z naruszeniem zasady legalno�ci i rzetelno�ci, w sposób odbiegaj�cy od postanowie� art. 4 

ust. 1 i 2 w zwi�zku z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o rachunkowo�ci30, była prowadzona 

w 5 jednostkach (Urz�dzie Miejskim i Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Białymstoku, 

Urz�dzie Miasta w Augustowie, Urz�dzie Miasta w Suwałkach, Zakładzie Gospodarki 

Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce) ewidencja �rodków trwałych. W �wietle tych 

przepisów ksi�gi rachunkowe powinny by� prowadzone rzetelnie, bezbł�dnie, sprawdzalnie 

i bie��co, podczas gdy na przykład: 

• w ewidencji �rodków trwałych Urz�du Miasta w Augustowie nie uj�to mienia komunalnego oddanego 
w zarz�dzanie Spółce z  o. o. „KODREM”, tj. lokali mieszkalnych i u�ytkowych. W bilansach za 2004 rok 
(Urz�du Miasta i skonsolidowanym bilansie Miasta Augustowa) zani�ono aktywa netto o składniki 
maj�tkowe warto�ci 1.776.265 zł zarz�dzane przez Spółk�. Warto�� tych �rodków była uj�ta 
w prowadzonej przez Spółk� ewidencji pozabilansowej, 

• ewidencja �rodków trwałych Urz�du Miejskiego w Suwałkach na koniec 2003 i 2004 roku została 
zawy�ona o 22 budynki o ł�cznej warto�ci 538.919 zł rozebrane od grudnia 1997 roku do lutego 2002 
roku (w trakcie kontroli NIK wyksi�gowano z ewidencji �rodków trwałych Urz�du nieistniej�ce budynki), 
o 2 budynki o ł�cznej warto�ci 101.808 zł przekazane Zarz�dowi Budynków Mieszkalnych w Suwałkach 
oraz o przekazane Zespołowi Szkół nr 4 w Suwałkach w trwały zarz�d i uj�te w ewidencji tej jednostki 
�rodki trwałe o warto�ci 488.542 zł w 2003 roku i 476.042 zł w 2004 roku. W wyniku tych 
nieprawidłowo�ci Urz�d wykazał w skonsolidowanych bilansach zawy�one warto�ci �rodków trwałych 
Miasta Suwałki, o 1.129.269 zł w 2003 roku i o 1.116.769 zł w 2004 roku.  

 
3.3.8. W Urz�dach Miast Augustów, Bielsk Podlaski, Łom�a i Sokółka nie było pełnego rozeznania 

o stanie technicznym obiektów o charakterze u�ytkowym, poniewa� zarz�dzaj�cy zasobem 

nie prowadzili ksi��ek obiektów budowlanych i nie dokonywali przegl�dów okresowych 

                                                   
30 Patrz przypis nr 6. 
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budynków, to jest nie realizowali obowi�zków wynikaj�cych z art. 64 i 62 Prawa 

budowlanego31. 

3.3.9. Skontrolowane gminy z tytułu podatku od nieruchomo�ci za wynajmowany zasób u�ytkowy 

uzyskały w latach 2003 – 2005 (I kwartał) ł�cznie 2.719.714 zł. Wpływy podatku były 

o 1.645.623 zł ni�sze od podlegaj�cych wpłacie, bowiem obowi�zku podatkowego nie 

zgłosiło i nale�nego podatku od nieruchomo�ci nie wpłaciło 988 (spo�ród 1431 obj�tych 

analiz�) najemców lokali u�ytkowych. Na przykład: 

• w Urz�dzie Miejskim w Białymstoku obowi�zku podatkowego nie zgłosiło 666 (z 868 
analizowanych przez NIK) najemców lokali u�ytkowych zalegaj�cych w latach 2003 – 2005 
(I kwartał) z opłat�  podatku od nieruchomo�ci w kwocie około 1.455,6 tys. zł, 

• obowi�zku podatkowego nie wykonywali najemcy 26 lokali u�ytkowych zarz�dzanych przez Spółk�  
z o.o. KODREM”, którzy nie zło�yli do Urz�du Miasta w Augustowie deklaracji podatkowych i nie 
wpłacili 55.505 zł podatku od nieruchomo�ci i 25 najemców, którym lokale u�ytkowe wynajmowały 
jednostki organizacyjne miasta (szkoły, przedszkola, �łobki). Słu�by podatkowe nie zweryfikowały tak�e 
deklaracji 5 dzier�awców nieruchomo�ci zarz�dzanych przez Urz�d, od których podatek nale�ny 
powinien by� wi�kszy od zadeklarowanego o co najmniej 17.012 zł. 

 
Za nielegalne nale�y oceni� zachowanie burmistrzów i prezydentów wszystkich 

skontrolowanych gmin, którzy wobec dłu�ników podatku od nieruchomo�ci nie 

podejmowali działa� wymaganych postanowieniami art. 274a w zwi�zku z art. 155 

Ordynacji podatkowej32, tj. mi�dzy innymi nie ��dali wyja�nie� w sprawie przyczyn 

niezło�enia deklaracji i nie wzywali do jej zło�enia(działania takie zostały podj�te dopiero 

w trakcie kontroli lub po jej zako�czeniu). Główne przyczyny tych nieprawidłowo�ci to 

nieznajomo�� przepisów podatkowych, brak współpracy pomi�dzy komórkami merytorycznymi 

urz�dów oraz przekonanie, �e najemca lokalu u�ytkowego powinien poinformowa� organ podatkowy 

o powstaniu obowi�zku podatkowego.                                                                                                                                   

Mimo, �e od 1 stycznia 2003 roku - stosownie do przepisu art. 3 ust. 1 pkt 4 lit. a 

ustawy o podatkach i opłatach lokalnych33 - podatek od nieruchomo�ci od lokali płac� ich 

najemcy, kierownicy 5 z 10 kontrolowanych przez NIK jednostek zarz�dzaj�cych 

komunalnym zasobem u�ytkowym (Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem 

Mazowieckiem, Zakładu Administracji Domów Mieszkalnych w Grajewie, Zarz�du Mienia 

Komunalnego w Zambrowie, Zakładu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce 

                                                   
31 Patrz przypis nr 7. 
32 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.). 
33 Patrz przypis nr 15. 
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i Przedsi�biorstwa Komunalnego Spółki z o. o. w Bielsku Podlaskim) opłacili podatek za 

193 najemców na ł�cznie 238.873 zł; mi�dzy innymi: 

• Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem w 2003 roku i w I kwartale 2004 
roku opłacił podatek od nieruchomo�ci za 16 (z 49) i za 15 (z 46) najemców lokali u�ytkowych (ł�cznie 
26.114 zł), w tym na przykład za bank w ł�cznej kwocie 6.660 zł, za firm� telekomunikacyjn� 1.132 zł i za 
najemców prowadz�cych sklep przemysłowo – rolny w ł�cznej kwocie 5.086 zł, 

• Zakład Administracji Domów Mieszkalnych w Grajewie za lata 2003-2004 opłacił za 24 najemców lokali 
u�ytkowych ł�cznie 43.164 zł podatku od nieruchomo�ci, a za 2005 rok zadeklarował podatek w kwocie 
21.238 zł, z której w I kwartale tego roku opłacił 5.309 zł, 

• za lata 2003 – 2004 Zarz�d Mienia Komunalnego w Zambrowie opłacił za 48 najemców lokali 
u�ytkowych podatek od nieruchomo�ci na ł�cznie 117.691 zł. 

 
Regulowanie podatku od nieruchomo�ci za najemców narusza zasad� legalno�ci 

i gospodarno�ci, mimo �e w �wietle wyja�nie� kierowników kontrolowanych jednostek, 

podyktowane to było obaw� rezygnacji najemców z lokali u�ytkowych gmin z powodu 

wzrostu obci��e� .  

3.3.10. Nadzór burmistrzów i prezydentów miast nad działalno�ci� jednostek organizacyjnych 

zarz�dzaj�cych lokalami u�ytkowymi sprowadzał si� głównie do działa� formalnych, na 

przykład do przyjmowania sprawozda� finansowych jednostek i informacji 

o wynajmowanych lokalach. W jednostkach nie przeprowadzano udokumentowanych 

protokółami kontroli merytorycznych (w okresie obj�tym kontrol� jedynie Urz�d Miejski 

w Białymstoku przeprowadził w Zarz�dzie Mienia Komunalnego w Białymstoku 4 kontrole, trwaj�ce 

od 5 do 81 dni, dotycz�ce mi�dzy innymi zadłu�enia najemców lokali u�ytkowych, poprawno�ci 

zawieranych umów najmu oraz zmiany stawek czynszu, realizacji remontów lokali u�ytkowych), co 

mogło przyczyni� si� do wynajmowania obiektów niegospodarnie, z uchybieniem 

przepisom ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz postanowie� uchwał organów gmin. 

  Burmistrzowie i prezydenci miast nie wykazali te� nale�ytej staranno�ci 

w wykonywaniu nadzoru nad gospodarowaniem lokalami u�ytkowymi przez jednostki 

organizacyjne, które lokale te miały w u�yczeniu, trwałym zarz�dzie, b�d� na mocy 

pełnomocnictw. Burmistrzowie i prezydenci miast nie mieli wiedzy o trybie, warunkach 

i skali wynajmu lub dzier�awy lokali o charakterze u�ytkowym przez co najmniej 187 

jednostek organizacyjnych gmin (np. �łobki miejskie, przedszkola, szkoły oraz miejskie 

o�rodki sportu i rekreacji), z których 160 wynajmowało powierzchnie u�ytkowe 

z pomini�ciem przetargów. Nie wyegzekwowano bowiem od tych jednostek przestrzegania 
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postanowie� art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami34 (zobowi�zuj�cych 

do zawiadamiania organu wykonawczego gminy i organu nadzoruj�cego o najmie 

pomieszcze� na okres do 3 lat, b�d� uzyskania zgody na najem pomieszcze� na okres 

powy�ej 3 lat), co pozbawiło organy gmin wpływu na tryb wynajmowania lokali 

u�ytkowych i wysoko�� stawek najmu. Przy ł�cznych przychodach z tego tytułu w latach 

2003 – 2005 (I kwartał) w kwocie 6.140.888 zł, na przykład przedsi�biorcom: 

• pomieszczenia na sklepiki szkolne były wynajmowane w Szkole Podstawowej nr 2 w Augustowie 
za stawk� czynszu 6,1 zł/m², a ju� w Zespole Szkół Samorz�dowych za 17,43 zł do 17,50 zł/m². 
W Gimnazjum Nr 1 w Augustowie pomieszczenia na kiosk spo�ywczy wynaj�to za stawk� 12,99 
zł/m², 

• w Gminie Białystok w publicznych gimnazjach stawki za wynajem powierzchni do prowadzenia 
sklepików szkolnych wynosiły od 100 zł do 600 zł miesi�cznie, a za gabinety stomatologiczne od 70 zł do 
400 zł miesi�cznie. Z kolei w zespołach szkół ogólnokształc�cych i liceach stawki za wynajem 
powierzchni do prowadzenia sklepików szkolnych wynosiły od 100 zł do 732 zł miesi�cznie (w tym 
w dwóch przypadkach umowy zawarto na czas nieokre�lony), a za gabinety stomatologiczne od 48,80 zł 
do 185 zł miesi�cznie, 

• w Gminie Zambrów pomieszczenia o charakterze u�ytkowym były wynajmowane za stawki czynszu 
kształtuj�ce si� od 4,69 zł/m² do 68,18 zł/m². Niekiedy na prowadzenie takiej samej działalno�ci 
wynajmowano pomieszczenia za znacznie ró�ni�cy si� czynsz. Mi�dzy innymi, pomieszczenia na sklepiki 
szkolne wynaj�to w Szkole Podstawowej Nr 4 za czynsz w wysoko�ci 68,18 zł/m², natomiast w Szkole 
Podstawowej Nr 5 za 28,57 zł/m², natomiast na gabinety stomatologiczne za czynsz - odpowiednio  
w wysoko�ci 5,43 zł/m² i 8,82 zł/m².   

 
 

4. Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli 
4.1. Przygotowanie kontroli 

Na etapie przygotowywania kontroli wykorzystano mi�dzy innymi wyniki dotychczasowych 

kontroli NIK (przeprowadzonych w latach 2001 – 2003) zwi�zanych z gospodarowaniem lokalami 

u�ytkowymi, interpelacje i zapytanie poselskie, zapytania radnych oraz materiały prasowe dotycz�ce 

przedmiotu kontroli. Przy celowym doborze jednostek do kontroli kierowano si� wielko�ci� 

komunalnego zasobu u�ytkowego oraz skal� obrotu lokalami u�ytkowymi. Zało�ono te�, �e ten sam 

kontroler (kontrolerzy) przeprowadzi badania w urz�dzie miasta i jednostce zarz�dzaj�cej 

komunalnym zasobem lokali u�ytkowych danej gminy, co pozwoliło na bardziej skuteczne 

wychwycenie nieprawidłowo�ci. 

 

 

 

                                                   
34 Patrz przypis nr 3. 
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4.2. Post�powanie kontrolne i działania podj�te po zako	czeniu kontroli 
W zwi�zku z kontrol�, w trybie art.29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK35, zasi�gano informacji 

ł�cznie w 166 jednostkach niekontrolowanych. Nie korzystano z uprawnie� przepisu art. 29 pkt 2 lit. 

g ustawy o NIK w zakresie udziału w kontroli biegłych i specjalistów.   

Wyniki kontroli przedstawiono w protokółach kontroli oraz omówiono podczas 18 narad 

pokontrolnych w badanych jednostkach. Wszystkie protokóły kontroli zostały przez kierowników 

jednostek podpisane bez zastrze�e�. 

Do kierowników skontrolowanych jednostek skierowano 20 wyst�pie� pokontrolnych, 

zawieraj�cych oceny, uwagi i 87 wniosków zmierzaj�cych do usuni�cia stwierdzonych 

nieprawidłowo�ci. Dyrektor Zarz�du Mienia Komunalnego w Białymstoku wniósł 4 zastrze�enia do 

ocen, uwag i wniosków przedstawionych w wyst�pieniu pokontrolnym, które Komisja Odwoławcza 

NIK oddaliła w cało�ci. 

Wnioski kierowane do burmistrzów i prezydentów miast dotyczyły w szczególno�ci: 

- opracowania planu wykorzystania zasobu nieruchomo�ci, 

- doprowadzenia do zgodno�ci ewidencji �rodków trwałych ze stanem rzeczywistym zasobu 

u�ytkowego gminy, 

- ustalenia i wyegzekwowania od najemców lokali u�ytkowych gminy nale�no�ci z tytułu podatku 

od nieruchomo�ci za lata 2003 – 2005, 

- zapewnienia wła�ciwego nadzoru nad działalno�ci� jednostek organizacyjnych gminy w zakresie 

gospodarowania komunalnym zasobem u�ytkowym. 

Do wła�ciwych jednostek zarz�dzaj�cych komunalnym zasobem lokali u�ytkowych wnioskowano 

mi�dzy innymi o: 

- podawanie do publicznej wiadomo�ci wykazu nieruchomo�ci przeznaczonych do oddania 

w najem lub dzier�aw�, 

- wynajmowanie obiektów o charakterze u�ytkowym na czas dłu�szy ni� 3 lata z zachowaniem 

trybu przetargowego, stosownie do postanowie� ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami i uchwał 

rady gminy, 

- zapewnienie spójno�ci zapisów umów najmu w zakresie waloryzacji stawek czynszu 

z uregulowaniami uchwały rady gminy, 

- niezwłoczne podejmowanie działa� windykacyjnych wobec najemców lokali u�ytkowych 

zalegaj�cych z opłatami. 

                                                   
35 Patrz przypis nr 2. 
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Z nadesłanych odpowiedzi na wyst�pienia pokontrolne wynika, �e 80 spo�ród 87 wniosków ju� 

zrealizowano, za� 7 wniosków jest w trakcie realizacji36. 

W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidłowo�ci finansowe w ł�cznej wysoko�ci 27.484.548 

zł, które przede wszystkim dotyczyły: 

- uszczuplenia przez urz�dy bud�etów jednostek samorz�dowych na ł�cznie 6.185.971 zł, 

- wydatków poniesionych z naruszeniem prawa przez jednostki zarz�dzaj�ce komunalnym zasobem 

u�ytkowym – 259.236 zł, 

-  kwot uzyskanych z naruszeniem prawa – 54.261 zł, 

- nierzetelnych danych w ewidencji finansowo – ksi�gowej lub w sprawozdaniu – 19.899.403 zł. 

Korzy�ci finansowe kontroli wyniosły 2.642.149 zł.37 

W zwi�zku z wynikami kontroli zło�ono do naczelników urz�dów skarbowych 

4 zawiadomienia o popełnieniu przest�pstwa polegaj�cego na prowadzeniu ksi�g rachunkowych 

wbrew przepisom ustawy o rachunkowo�ci oraz podawaniu w tych ksi�gach nierzetelnych danych 

(art. 77 pkt 1 ustawy o rachunkowo�ci i art. 61 § 1 Kodeksu karnego skarbowego38). NIK skierowała 

do wła�ciwych komisji orzekaj�cych w sprawach o naruszenie dyscypliny finansów publicznych 

4 zawiadomienia (w zwi�zku z naruszeniem art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 oraz art. 18 pkt 1 ustawy 

o odpowiedzialno�ci za naruszenie dyscypliny finansów publicznych39). Skierowano tak�e do 

Prokuratury Rejonowej w Białymstoku zawiadomienie o uzasadnionym podejrzeniu popełnienia 

przest�pstwa niegospodarno�ci przez osoby odpowiedzialne w Urz�dzie Miejskim w Białymstoku 

(art. 296 § 3 Kodeksu karnego) oraz przest�pstwa polegaj�cego na przekroczeniu uprawnie� i nie 

dopełnieniu obowi�zków w zakresie dbało�ci o interes maj�tkowy Miasta Białystok (art. 231 § 1 

Kodeksu karnego). Ponadto, w zwi�zku z ustaleniami kontroli, zlecono Powiatowym Inspektorom 

Nadzoru Budowlanego w Bielsku Podlaskim, Łom�y, Sokółce i Augustowie przeprowadzenie 

kontroli dora�nej w 4 jednostkach celem wyja�nienia prawidłowo�ci wywi�zywania si� przez te 

jednostki z obowi�zków okre�lonych w art. 62 i 64 Prawa budowlanego, w odniesieniu do obiektów 

o charakterze u�ytkowym. Z ustale� tych kontroli wynika, �e zarz�dcy obiektów u�ytkowych nie 

wywi�zywali si� z obowi�zków okre�lonych przepisami Prawa budowlanego (nie prowadzili ksi��ek 

                                                   
36  Według stanu na dzie� 31 grudnia 2005 roku. 
37  Według danych na dzie� 31 grudnia 2005 roku. 
38  Ustawa z dnia 10 wrze�nia 1999 roku Kodeks karny skarbowy (Dz. U. Nr 83, poz. 930 ze zm.). 
39  Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 roku o odpowiedzialno�ci za naruszenie dyscypliny finansów publicznych (Dz. U. z  

2005 r. Nr 14, poz. 114). 
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obiektów budowlanych i nie dokonywali przegl�dów okresowych zarz�dzanych budynków). 

Pracownikom tych jednostek, naruszaj�cych przepisy prawa, wymierzono kary grzywny. 

 

5. Zał�czniki 
5.1. Wykaz jednostek obj�tych kontrol� 

• Urz�d Miasta w Augustowie i Augustowskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego 

„KODREM” Spółka z o. o. w Augustowie, 

• Urz�d Miejski w Białymstoku i Zarz�d Mienia Komunalnego w Białymstoku, 

• Urz�d Miasta w Bielsku Podlaskim i Przedsi�biorstwo Komunalne Spółka z o. o. w Bielsku 

Podlaskim, 

• Urz�d Miasta w Grajewie i Zakład Administracji Domów Mieszkalnych w Grajewie, 

• Urz�d Miasta w Hajnówce i Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnówce, 

• Urz�d Miejski w Łom�y i Miejskie Przedsi�biorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej 

w Łom�y, 

• Urz�d Miasta w Sokółce i Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce, 

• Urz�d Miejski w Suwałkach i Zarz�d Budynków Mieszkalnych w Suwałkach, 

• Urz�d Miasta w Wysokiem Mazowieckiem i Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem 

Mazowieckiem, 

• Urz�d Miasta w Zambrowie i Zarz�d Mienia Komunalnego w Zambrowie. 

5.2. Wykaz osób odpowiedzialnych za działalno�� b�d�c� przedmiotem kontroli 
1. Burmistrz Miasta Augustowa – Leszek Cie�lik, od 20 lipca 1994 roku. 

2. Prezes Zarz�du Augustowskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego „KODREM” Spółka 

z o.o. w Augustowie – Tadeusz Maciejewski, od 24 maja 2001 roku. 

3. Prezydent Miasta Białegostoku – Ryszard Tur, od 3 listopada 1998 roku. 

4. Dyrektor Zarz�du Mienia Komunalnego w Białymstoku – Wiktor Klatkowski, od 1 stycznia 2003 

roku, który pełnił t� funkcj� tak�e od 11 stycznia 1995 roku do 2 grudnia 1998 roku, a od 3 grudnia 

1998 roku do 31 grudnia 2002 roku był zast�pc� dyrektora ds. technicznych. 

5. Burmistrz Miasta Bielsk Podlaski – Eugeniusz Berezowiec, od 18 listopada 2002 roku. 

6. Prezes Zarz�du Przedsi�biorstwa Komunalnego Spółka z o. o. w Bielsku Podlaskim – Jan 

Ostaszewicz, od 16 listopada 1999 roku. 

7. Burmistrz Miasta Grajewa – Krzysztof Waszkiewicz, od 27 listopada 2002 roku. 
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8. Dyrektor Zakładu Administracji Domów Mieszkalnych w Grajewie – Edward Kupiec, od 2 stycznia 

1995 roku. 

9. Burmistrz Miasta Hajnówka – Anatol Ochryciuk, od 29 pa�dziernika 1998 roku. 

10. Dyrektor Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnówce – Anatol Łapi�ski, od 10 stycznia 1995 

roku. 

11. Prezydent Miasta Łom�a – Jerzy Brzezi�ski, od 25 listopada 2002 roku. 

12. Dyrektor Miejskiego Przedsi�biorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Łom�y – 

Arkadiusz Kułaga, od 20 sierpnia 2003 roku (od 1 lipca do 19 sierpnia 2003 roku Pan Arkadiusz 

Kułaga pełnił obowi�zki dyrektora MPGKi M). W okresie od 1 sierpnia 1983 roku do 30 czerwca 

2003 roku dyrektorem MPGKiM był Zygmunt Stefanowicz. 

13. Burmistrz Miasta Sokółka – Stanisław Kozłowski, od 13 lipca 1994 roku. 

14. Dyrektor Zakładu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokółce – Antoni Jackiewicz, od 21 

maja 1992 roku. 

15. Prezydent Miasta Suwałki – Józef Gajewski, od 10 listopada 2002 roku. 

16. Dyrektor Zarz�du Budynków Mieszkalnych w Suwałkach – Ryszard Ołów, od 1 lutego 2002 roku. 

17. Burmistrz Miasta Wysokie Mazowieckie – Jarosław Siekierko, od 27 pa�dziernika 2002 roku. 

18. Dyrektor Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem – Teresa M�czy�ska, 

od 10 lipca 1995 roku. 

19. Burmistrz Miasta Zambrowa – Kazimierz D�browski, od 4 listopada 1998 roku. 

20. Pełni�cy obowi�zki Kierownika Zarz�du Mienia Komunalnego w Zambrowie – Józef Prze�dziecki, 

od 10 wrze�nia 2002 roku (w okresie od 1 pa�dziernika 1995 roku do 9 wrze�nia 2002 roku Pan 

Józef Prze�dziecki był zast�pc� kierownika ZMK).    

5.3. Wykaz organów, którym przekazano informacj� o wynikach kontroli 
1. Minister Transportu i Budownictwa. 

2. Prezes Urz�du Zamówie� Publicznych. 

3. Przewodnicz�cy Sejmowej Komisji Infrastruktury. 

4. Przewodnicz�cy Sejmowej Komisji Samorz�du Terytorialnego i Polityki Regionalnej. 

5. Przewodnicz�cy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Pa�stwowej. 

6. Marszałek Województwa Podlaskiego. 

7. Przewodnicz�cy Sejmiku Województwa Podlaskiego. 

8. Wojewoda Podlaski. 

9. Przewodnicz�cy rad gmin (miast) w województwie podlaskim.  


