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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Wprowadzenie

Temat kontroli
Gospodarowanie lokalami uzytkowymi' w miastach wojewédztwa podlaskiego w latach 2003 — 2004
1 w I kwartale 2005 roku.
Numer kontroli
P/05/119
Uzasadnienie podjecia kontroli

Kontrola zostata przeprowadzona z inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli. Giéwnymi
przestankami jej podjgcia byly wyniki dotychczasowych kontroli NIK przeprowadzonych w latach
2001 — 2003, wskazujace na nieprawidiowosci w udostgpnianiu przez gminy lokali uzytkowych
(dotyczace przygotowania, przeprowadzenia 1 udokumentowania postgpowan przetargowych), jak
rowniez na zaniedbywanie windykacji naleznosci za korzystanie z majatku. Wazna przestanka
podjecia kontroli bylo niewatpliwie znaczenie obrotu lokalami uzytkowymi dla spotecznosci
lokalnych, podnoszone szczegdlnie w interpelacjach 1 zapytaniach poselskich, interpelacjach
radnych, skargach kierowanych do NIK oraz doniesieniach prasowych. Obszar objgty kontrolg jest
powszechnie uznawany za potencjalnie zagrozony zachowaniami korupcyjnymi.

Cel kontroli

Celem kontroli byto dokonanie oceny prawidlowo$ci gospodarowania majatkiem komunalnym
miast w postaci lokali uzytkowych 1 skutecznosci w pozyskiwaniu dochodéw budzetow
samorzadowych z tego tytutu, przede wszystkim pod katem:

- prawidlowosci obrotu lokalami uzytkowymi i zabezpieczenia interesu prawnego 1 ekonomicznego
gmin przy zarzadzaniu komunalnym zasobem uzytkowym,

- skutecznosci dziatan windykacyjnych wobec korzystajacych z lokali uzytkowych,

- skutecznosci nadzoru 1 kontroli gmin nad jednostkami zarzadzajacymi zasobem uzytkowym.

Tematyka kontroli

Przedmiotowy zakres kontroli obejmowat zbadanie zagadnien zwigzanych z gospodarowaniem
komunalnym zasobem uzytkowym, a w szczegdInosci:

- strategii gmin miejskich w tym zakresie,

prawidtowosci obrotu oraz ewidencjonowania nieruchomosci o charakterze uzytkowym,

prawidtowosci windykowania naleznosci gmin z tytutu gospodarowania zasobem uzytkowym,

' Kontrola objeto nieruchomosci zabudowane budynkami o charakterze uzytkowym oraz ich czesci sktadowe.
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- wykonywania przez organy gmin nadzoru i kontroli nad gospodarka zasobem uzytkowym.

1.6. Zakres podmiotowy i termin przeprowadzenia kontroli

Kontrola zostala przeprowadzona przez Najwyzsza Izbg Kontroli z wlasnej inicjatywy
(w okresie od 17 stycznia do 30 czerwca 2005 roku) i dotyczyta lat 2003 — 2004 i I kwartatu 2005
roku. Skontrolowano 20 jednostek, w tym 10 urzegdéw miast 1 10 podmiotéw zarzadzajacych
komunalnym zasobem lokali uzytkowych (8 gminnych zaktadéw budzetowych 1 2 spoétki z o0.0.).
Kontrole w urzgdach miast 1 zaktadach budzetowych zostalty przeprowadzone z punktu widzenia
kryteriéw okre§lonych w art. 5 ust. 2 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli®, tj. legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci, a w spotkach komunalnych z punktu widzenia legalnosci 1 gospodarnosci
(art. 5 ust. 3). Szczegbétowy wykaz jednostek objetych kontrola zostal zamieszczony w zataczniku Nr

5.1. do niniejszej Informacji.

Podsumowanie wynikow kontroli

Ogoélna ocena kontrolowanej dzialalnoS$ci

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dzialalno$s¢ organéow jednostek
samorzadu terytorialnego w zakresie gospodarowania lokalami uzytkowymi. Zadna
z kontrolowanych gmin nie okreslita docelowej wielkosci zasobu uzytkowego oraz
kierunkéw i sposobow jego zagospodarowania. We wszystkich objetych kontrolg
jednostkach wystapily istotne nieprawidlowosci przy udostepnianiu najemcom mienia
komunalnego oraz egzekwowaniu naleznosci z tego tytulu.

Ustalenia kontroli daja rowniez podstawe do negatywnej oceny dziatalnosci
burmistrzéw i prezydentow kontrolowanych miast w zakresie wykonywania nadzoru

nad jednostkami organizacyjnymi zarzadzajacymi zasobami uzytkowymi gmin.

* Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwyzszej Izbie Kontroli ( Dz. U. 22001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.), zwana dalej
,, ustawa o NIK”.



2.2.
2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.24.

Synteza wynikow kontroli

Zadna ze skontrolowanych gmin nie wypracowala kompleksowej strategii
gospodarowania lokalami uzytkowymi i w konsekwencji nie miatla planu wykorzystania
zasobu tych nieruchomosci, wymaganego dla calego zasobu komunalnego
postanowieniami art. 23 ust. 1 pkt 3 w zwiazku z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami’. Gminy nie okreslity, ktére lokale powinny pozosta¢ w zasobie
nieruchomosci i w jakim celu, a ktéore nieruchomosci sa gminie zbedne i wymagaja
zabezpieczenia do momentu ich zbycia badz likwidacji. Dzialalnos¢ w tym zakresie
polegala na zalatwianiu najpilniejszych, biezgcych spraw (opis, str.15 i 21-22).

W latach 2003 - 2005 (I kwartal) kontrolowane gminy zbyly w drodze przetargéw 55
lokali uzytkowych (o lacznej powierzchni 15.584,75 m?) za kwote 6.697.220 zi,
z zachowaniem zasad dotyczacych upubliczniania sprzedazy i wyceny nieruchomosci
(opis, str.15-16).

Nielegalne, dowolne co do trybu i zasad byly dzialania przy wynajmowaniu lokali
uzytkowych. W 83 sposréod 311 skontrolowanych przez NIK spraw (26,7%), lokale
uzytkowe wynajeto na okres powyzej 3 lat bez przetargu wymaganego od 22 wrzes$nia
2004 roku postanowieniami art. 37 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®
oraz uchwal organéw gmin. Kolejne 80 lokali uzytkowych wynajeto réwniez bez
przetargu, ale w sytuacjach dopuszczonych postanowieniami uchwal rad gmin, badz
przy braku regulacji gmin o ksztaltowaniu stosunkéw obligacyjnych do 3 lat. W ocenie
Najwyzszej I1zby Kontroli wynajem i wydzierzawianie lokali uzytkowych w sposéb inny
niz rynkowy stwarza warunki do zachowan korupcyjnych.

W 15 jednostkach, w 284 (z 311) przypadkach uchybiono normom obwigzujgcym
przy upublicznianiu oddania w najem lub dzierzawe lokali uzytkowych, naruszajac
zasade jawno$ci wyrazona w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Brak jawnoS$ci ma ze swej istoty charakter korupcyjny (opis, str.16-19).

W latach 2003 — 2004 i w I kwartale 2005 roku taczne wplywy skontrolowanych gmin
z tytulu gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym wyniosty 43.101.613 zi,

a ich udzial w dochodach witasnych stanowil od 1% do 14,8% . Wplywy za korzystanie

3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).
* Patrz przypis nr 3.
> Patrz przypis nr 3.



z lokali uzytkowych byly znaczenie nizsze od mozliwych do uzyskania, gdyz w tym

okresie:

e w 10 (z 20) kontrolowanych jednostkach nie zawsze waloryzowano stawki czynszow
albo urealniano stawki wskaznikami innymi niz wynikajace z uméw badz
postanowien uchwal organéw gmin, co moze wskazywaé¢ na wystepowanie zjawisk
korupcyjnych. Szacunkowe utraty wplywow z tego tytulu wyniosly w ostatnich
7 latach 3.198.315 zl, w tym w latach 2003 - 2005 (I kwartal) 1.662.974 zl (opis,
str.19-21),

e 7 2.713.434 zf na 1 stycznia 2003 roku do 3.295.293 zf na koniec marca 2005 roku
(0 21,4%) wzrosty zaleglo$ci w oplatach za korzystanie z lokali uzytkowych. Na 31
marca 2005 roku zaleglo$ci nieuregulowane przez co najmniej 2 miesiace posiadalo
278 dluzinikéw na tacznie 2.066.319 zl (62,7 % zadluzenia ogélem wystepujacego na
ten dzien), gléwnie z powodu nierzetelnej lub zaniechania windykacji naleznosci
(opis, str.23-24),

e 0 1.645.623 7zl nizsze od naleznych byly laczne wplywy (2.719.714 z1) z tytulu
podatku od nieruchomosci. W latach 2003 - 2005 (I kwartal) w skontrolowanych
gminach (z powodu §wiadomych decyzji badz biernosci burmistrzow i prezydentéw)
obowigzku podatkowego nie zglosilo i naleznego podatku od nieruchomos$ci nie
wplacito 988 sposréd 1431 najemcow lokali uzytkowych, a ponadto 5 (z 10)
jednostek zarzadzajacych komunalnym zasobem uzytkowym wuregulowalo - po
1 stycznia 2003 roku - ten podatek (lacznie 238.873 zl) za 193 najemcéw lokali
uzytkowych. W ocenie NIK takie postgpowanie narusza zasade réwnego traktowania
podatnikéw i wskazuje na mozliwo$s¢ wystepowania zjawisk o charakterze
korupcyjnym (opis, str.25-26),

e w9 (z 10 skontrolowanych) gminach laczna powierzchnia niezagospodarowanych
przez co najmniej 2 miesigce lokali uzytkowych wzrosta o 48,8%, z 11.089,83 m? na
1 stycznia 2003 roku do 16.502,75 m? na 31 marca 2005 roku (na koniec tego okresu
niezagospodarowanych pozostawalo 98 =z 2.141 lokali wuzytkowych). Koszty
utrzymania pustostanéw wyniosly facznie 376.576 zl, a utracone przychody netto -
liczone na podstawie ostatnio obowigzujacych uméw - 727.079 zi. W zadnej z gmin

nie opracowano kompleksowego programu (np. z zastosowaniem preferencyjnych



2.2.5.

2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

stawek czynszu) umozliwiajacego zagospodarowanie wolnych powierzchni

uzytkowych (opis, str.21-22).
Z istotnym naruszeniem art. 4 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy
o rachunkowosci®, nierzetelnie prowadzono w 5 jednostkach ewidencje¢ S$rodkow
trwalych. W ewidencji nie ujmowano budynkéw o charakterze uzytkowym oraz
zawyzano wartosci ksiegowe o budynki uprzednio rozebrane lub przekazane
w zarzgdzanie (opis, str.24).
W 4 (z 10 kontrolowanych) gminach nie bylo pelnego rozeznania o stanie technicznym
obiektow uzytkowych, poniewaz zarzadcy nie prowadzili ksiazek obiektéw
budowlanych i nie dokonywali przegladéow okresowych zarzadzanych budynkéw, czym
naruszyli przepisy art. 64 i 62 Prawa budowlanego’ (opis, str.24-25).
W ocenie NIK niewystarczajacy byl nadzér nad dzialalno$cia jednostek
organizacyjnych gmin gospodarujacych lokalami uzytkowymi, wykonywany przez
burmistrzéw i prezydentéw miast (nadzér sprowadzal si¢ do dzialan formalnych
i brakowalo bezposrednich kontroli). Ponadto, nie posiadano wiedzy o trybie,
warunkach i skali wynajmowania lub wydzierzawiania powierzchni o charakterze
uzytkowym przez co najmniej 187 jednostek (np. zlobkéw, przedszkoli, szkol
i miejskich osrodkow sportu i rekreacji), z ktorych 160 wynajmowalo te powierzchnie
bez przetargu, stosujac nieuzasadnione gospodarczo zréznicowanie stawek czynszu
(opis, str.26-27).
W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidlowosci finansowe (np. z tytulu odstgpienia
od waloryzacji czynszow, od dochodzenia podatku od nieruchomosci, czy tez z tytulu
wykazywania nierzetelnych danych w ewidencji finansowo - ksiegowej) w 1lacznej
wysokosci 27.484.548 zl. Natomiast korzys$ci finansowe wynikajace z tej kontroli

wyniosly na dzien opracowania niniejszej Informacji 2.642.149 A (opis, str.29).

® Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (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.).
¥ Dane wedtug stanu na 31 grudnia 2005 roku.



2.3.

Uwagi koncowe i wnioski

Niezaleznie od wnioskéw adresowanych do kierownikéw skontrolowanych jednostek
(wymienionych w zataczniku nr 5.2. do Informacji), Najwyzsza Izba Kontroli uznaje za zasadne, aby
gminy okreslity docelowa wielkos¢ zasobu uzytkowego oraz opracowaly 1 wdrozyly do realizacji
programy dotyczace gospodarowania lokalami uzytkowymi (pozwoli to na racjonalne 1 kompleksowe
zagospodarowanie posiadanej substancji uzytkowej). Potrzebne wydaje si¢ tez, szczeg6lnie z punktu
widzenia gospodarno$ci, stosowanie trybu przetargowego przy oddawaniu nieruchomos$ci w najem
lub dzierzaweg bez wzgledu na okres obowigzywania umow obligacyjnych.

W ocenie NIK prezydenci i1 burmistrzowie miast powinni w szczegdlnosci:

niezwlocznie podjac¢ inicjatywe dotyczaca wprowadzenia zmian w zasadach nabycia 1 zbycia
nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz 3 lata,
poprzez wykreslenie postanowien umozliwiajacych udostgpnianie lokali uzytkowych
z pominigciem trybu przetargowego,

- wprowadzi¢ zasady wynajmowania obiektow uzytkowych na okres do 3 lat,

- zintensyfikowac 1 zracjonalizowa¢ dziatania zmierzajace do poprawienia skuteczno$ci windykacji

zaleglo$ci w optacaniu czynszu,
- uporzadkowal sprawy zwiazane z wynajmowaniem lokali uzytkowych przez jednostki

organizacyjne gmin.

Wazniejsze ustalenia kontroli

Charakterystyka stanu prawnego

Do podstawowych aktow prawnych regulujacych problematyke gospodarowania lokalami
uzytkowymi naleza:
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami’. W tej ustawie
(w brzmieniu obowiazujacym do dnia 21 wrzesnia 2004 roku) zostaly migdzy innymi okreslone
zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wilasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego (art. 1). Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z ustaw, nieruchomos$ci moga by¢

przedmiotem obrotu, w tym w szczeg6lnosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany, zrzeczenia

? Patrz przypis nr 3.



si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawg, uzyczenia, oddania w trwaty zarzad
(art. 13 ust. 1).

Z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisOw ustawy oraz odrgbnych ustaw, organami
reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomosciami
sq ich organy wykonawcze (art. 11 ust. 1). Jezeli przepisy ustawy wymagaja udzielenia zgody przez
rad¢ gminy, wyrazenie zgody nastgpuje w drodze uchwaly tej rady (art. 11 ust. 2). Organy
wykonawcze gmin, dziatajace za jednostk¢ samorzadu terytorialnego sa zobowiazane do
gospodarowania nieruchomosciami w sposéb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki (art. 12 ).
Zgodnie z art. 20 pkt 2 ustawy, tworzone sa m.in. gminne zasoby nieruchomos$ci. Gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wdjt, burmistrz albo prezydent miasta (art. 25 ust. 1). Gospodarowanie
zasobem polega w szczegdlnosci na: ewidencjonowaniu nieruchomosci, zapewnianiu wyceny
nieruchomosci, sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu, zabezpieczaniu nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za
nieruchomosci udostgpniane z zasobu oraz prowadzeniu windykacji tych nalezno$ci, wspotpracy
z wlasciwymi jednostkami samorzadu terytorialnego, podejmowaniu czynnosSci w postgpowaniu
sadowym 1 zbywaniu nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu (art. 23 ust. 1).

Wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy — wojt, burmistrz, prezydent miasta) sporzadza i podaje
do publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w
uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe¢. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni
w siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacjg¢ o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do
publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposob zwyczajowo przyjety
w danej miejscowosci (art. 35 ust. 1). Dane, ktore zamieszcza si¢ w wykazie okresla art. 35 ust. 2.
Zasada jest zbycie nieruchomosci w drodze przetargu (art. 37 ust. 1). Przypadki w jakich mozna
zbywac¢ nieruchomosci w drodze bezprzetargowej okres$la art. 37 ust. 2. Przetarg oglasza, organizuje
i przeprowadza wlasciwy organ (art. 38 ust.l1). Jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem
negatywnym, wilasciwy organ nie ma obowiazku organizowania dalszych przetargéw,
a nieruchomos$¢ moze by¢ zbyta w drodze rokowan za ceng ustalona w tych rokowaniach (art. 39 ust.
2). Przetarg przeprowadza si¢ w formie: przetargu ustnego nieograniczonego, ustnego
ograniczonego, pisemnego nieograniczonego 1 pisemnego ograniczonego (art. 40 ust. 1). Przetarg
ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny, a przetarg pisemny wybor najkorzystniejszej oferty (art.

40 ust. 2). O zastosowanej formie przetargu decyduje jego organizator (art. 40 ust. 3).
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W dniu 22 wrzesnia 2004 roku weszla w zycie nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami'®. Zmiany dotycza migdzy innymi: zasad nabywania mieszkan przez najemcow,
mozliwosci nabywania nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym (nowela rozszerza katalog takich
przypadkéw), zasad organizowania przetargbw na zbycie nieruchomo$ci komunalnych lub
stanowiacych wilasnos¢ Skarbu Panstwa. Nowe regulacje odnosza si¢ rowniez do prawa uzytkowania
wieczystego, podzialu nieruchomosci, zasad ich wywlaszczania oraz zwrotu, a takze do zawodow
regulowanych, m. in. zarzadcy, posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcy majatkowego.
Nowe przepisy wprowadzity migdzy innymi obowiazek przeprowadzenia przetargu przy zawieraniu
umOw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas diuzszy niz 3 lata. Wojewoda albo odpowiednia
rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgod¢ na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia
tych uméw (art. 37 ust. 4). Znowelizowana ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie natozyta na
organ wykonawczy gminy obowiazku przeprowadzenia przetargu w razie oddania nieruchomosci
w najem lub dzierzawg (na podstawie umow obligacyjnych) na okres nie dluzszy niz 3 lata. Ustawa
nie zawiera rowniez regulacji dotyczacych zasad organizowania przetargdéw na najem lub dzierzawg
nieruchomosci, bez wzgledu na czas trwania umow obligacyjnych.

Szczegdtowe regulacje dotyczace przeprowadzania przetargdw na zbycie nieruchomosci,
w tym rowniez gminnych zostaty okreSlone w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 13 stycznia
1998 roku w sprawie okre$lenia szczegétowych zasad 1 trybu przeprowadzania przetargdéw na zbycie
nieruchomosci stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ gminy11 1 w obowigzujacym
z dniem 22 wrze$nia 2004 roku rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 roku
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci'”.
Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym" Wedhuig tej ustawy, zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadah wlasnych gminy. Zadania te obejmuja m.in. sprawy
gospodarki nieruchomosciami (art. 7 ust. 1 pkt 1). W celu wykonywania zadah gmina moze tworzy¢
jednostki organizacyjne, a takze zawiera¢ umowy z innymi podmiotami (art. 9 ust. 1). Organami
gminy sg: rada gminy oraz wojt, burmistrz, prezydent miasta (art. 11 a ust. 1). Rada gminy jest
organem stanowigcym i kontrolnym w gminie (art. 15 ust. 1). Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a

ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej wlasciwosci rady nalezy podejmowanie uchwat

Ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm.).

"' Dz. U.Nr9, poz. 30 ze zm.

"> Dz.U. Nr207, poz. 2108

B Dz U.z2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.
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w sprawach majatkowych przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych okreslenia zasad
nabycia, zbycia i obciazenia nieruchomos$ci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na
okres dluzszy niz 3 lata, o ile ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej. Do czasu okreslenia zasad
organ wykonawczy gminy moze dokonywac tych czynno$ci wylacznie za zgoda rady gminy.
Organem wykonawczym gminy jest wojt, burmistrz i prezydent miasta (art. 26 ust. 1). Do zadan
wojta, burmistrza 1 prezydenta miasta nalezy w szczegdlnosci m.in.: przygotowywanie projektow
uchwat rady gminy, okreS§lanie sposobu wykonywania uchwal, gospodarowanie mieniem
komunalnym (art. 30 ust. 2). Na podstawie niniejszej ustawy organy gminy moga wydawac akty
prawa miejscowego w zakresie m.in. zasad zarzadu mieniem gminy, zasad i1 trybu korzystania
z gminnych obiektow 1 urzadzen uzytecznos$ci publicznej (art. 40 ust. 2).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny'* Kodeks reguluje stosunki
cywilnoprawne migdzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi (art. 1). Przez umowg najmu
wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz (art. 659 § 1).
Umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas diuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na
pismie (art. 660). Wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do
uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu (art. 662 § 1). Drobne
naktady potaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemceg (art. 662 § 2). Najemca
powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najgtej] w sposéb w umowie okreslony, a gdy
umowa nie okresla sposobu uzywania, w sposob odpowiadajacy wilasciwosciom i przeznaczeniu
rzeczy (art. 666 § 1). Najemca obowigzany jest uiszcza¢ czynsz w terminie umowionym (art. 669 §
1). Jezeli termin platnosci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony
z gory, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dluzej niz miesiac — za caly czas najmu, a gdy najem
ma trwac diuzej niz miesigc albo gdy umowa byta zawarta na czas nie oznaczony — miesig¢cznie, do
dziesigtego dnia miesigca (art. 669 § 2). Dla zabezpieczenia czynszu oraz $wiadczen dodatkowych,
z ktérymi najemca zalega nie dluzej niz rok, przysluguje wynajmujacemu ustawowe prawo zastawu
na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, chyba Ze rzeczy te nie podlegaja
zajeciu (art. 670 § 1). Jezeli najemca dopuszcza sig zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa
pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw

wypowiedzenia (art. 672).

“Dz. U.Nr 16, poz. 93 ze zm.
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3.2.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i oplatach lokalnych™. Ustawa ta normuje
m.in. podatek od nieruchomosci (art.1). Organem podatkowym wilasciwym w sprawach podatkéw
1 oplat unormowanych w ustawie jest wdjt (burmistrz, prezydent miasta) — art. 1 ¢. Opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomos$ci podlegaja m.in. grunty oraz budynki lub ich czgsci (art. 2 ust. 1).
Podstawe¢ opodatkowania stanowi: dla gruntow — powierzchnia, dla budynkéw lub ich czgsci —
powierzchnia uzytkowa (art. 4 ust. 1). Rada gminy, w drodze uchwaty, okresla wysokos$¢ stawek
podatku od nieruchomosci — art. 5 ust. 1 ( w art. tym okreslone sa jednoczesnie maksymalne stawki
roczne podatku dla poszczegblnych rodzajow przedmiotéw opodatkowania, zaznaczono takze iz rada
gminy moze stawki te réznicowac). W art. 6 uregulowano kwestie ustalania podatku, skfadania
deklaracji podatkowych, zaptaty podatku i termindéw jego ptatnosci w odniesieniu do 0s6b fizycznych
1 prawnych. Zwolnienia od podatku od nieruchomosci okres$la art. 7 ust. 1 1 2 ustawy. Gérne granice
stawek kwotowych okreslone w art. 5 ust. 1, od roku 2003 ulegaja corocznie podwyzszeniu na
nastgpny rok podatkowy w stopniu odpowiadajacym wskaznikowi wzrostu cen detalicznych towaréw
1 ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatéw roku, w ktérym stawki ulegaja
podwyzszeniu, w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego (art. 20 ust. 1).
Uwarunkowania ekonomiczne i organizacyjne

Wedlug stanu na 31 marca 2005 roku na komunalny zaséb uzytkowy kontrolowanych 10
gmin sktadato si¢ ogétem 2.141 obiektéw uzytkowych o tacznej powierzchni 170.410,73 m?2 (82
budynki, 1.221 lokali uzytkowych, 430 garazy i 408 innych pomieszczen uzytkowych). Struktura

tego zasobu przedstawiala si¢ nastgpujaco:

46% 4.8%

21,4%

69,3%

Bbudynki Blokale Ogaraze Oinne pomieszczenia

" Dz. U.z2002 . Nr 9, poz. 84 ze zm.
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Najwigkszy zasob uzytkowy na koniec pierwszego kwartatu 2005 roku posiadata Gmina
Biatystok (facznie 1.092 obiekty uzytkowe o powierzchni 89.179 m?2), a najmniejszy Gmina Grajewo

— 30 obiektow o tacznej powierzchni 3.084 m?:
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@ zas6b gminy ogétem
B zas6b przekazany jednostkom zarzadzajacym
O zaséb zarzadzany bezposrednio przez Urzad
W 2 gminach (Suwatki i Wysokie Mazowieckie) catoscig komunalnych lokali uzytkowych zarzadzaty
komunalne zaktady budzetowe, a 8 (z 10) skontrolowanych gmin, zarzadzanie lokalami uzytkowymi
podzielito pomigdzy urzedy miast 1 zarzadcéw (komunalne zaklady budzetowe i spotki z o0.0.).
Podziat zarzadu komunalnym zasobem lokali uzytkowych pomigdzy urzedami, zaktadami
budzetowymi i spétkami z o o. byl zréznicowany. Na przyktad na dzien 31 marca 2005 roku Gmina
Biatystok byta wilascicielem 1.092 obiektow uzytkowych o powierzchni 89.179 m2, z ktérych 82,1%
(1.049 o powierzchni 73.188 m?) przekazano do Zarzqdu Mienia Komunalnego w Biatymstoku
(pozostatymi 43 obiektami o powierzchni 15.991 m? zarzadzatl Urzqd Miejski w Bialymstoku).
W Gminie Suwatki caloscia zasobu uzytkowego (427 obiektami o powierzchni 33.500 m?) zarzadzat
Zarzqd Budynkow Mieszkalnych w Suwatkach, a w Gminie Augustow, sposréd 44 obiektow
o powierzchni 5.515,62 m?, 32 o powierzchni 3.430 m? (62,2%) zarzadzalo Augustowskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,, KODREM” Spotka z o. o. w Augustowie, a 12
o powierzchni 2.085,62 m? Urzqd Miasta w Augustowie.
W latach 2003 - 2005 (I kwartal) we wszystkich 10 skontrolowanych jednostkach
zarzadzajacych komunalnym zasobem lokali uzytkowych, przychody (wptywy 1 naleznoS$ci)

uzyskane z tytutu gospodarowania lokalami uzytkowymi (facznie 38.170.111 z1) ponad trzykrotnie
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3.3.
3.3.1.

3.3.2.

przewyzszyty koszty zwigzane z utrzymaniem tego zasobu (faczniel1.115.725 zt). Sposrdd jednostek
zarzadzajacych, najnizsza nadwyzke przychodéw nad kosztami (222.692 zt) uzyskal Zakiad
Administracji Domow Mieszkalnych w Grajewie zarzadzajacy 24 obiektami o tacznej powierzchni
1.548 m?, anajwyzsza - 22.260.417 zt - Zarzqd Mienia Komunalnego w Biatymstoku zarzadzajacy
zasobem obejmujacym 1.049 obiektow uzytkowych o tacznej powierzchni 73.188 m?.

Istotne ustalenia kontroli

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli za niezgodny z zasada legalnosci nalezy uzna¢ brak w 6 (z 10
kontrolowanych) gminach planu  wykorzystania zasobu nieruchomo$ci, wymaganego
postanowieniami art. 23 wust. 1 pkt 3 w zwiazku z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami'® (w trakcie kontroli plan wykorzystania zasobu opracowano w Urzedach Miasta
w Hajnowce i w Sokdtce), za co odpowiedzialnos¢ ponosza burmistrzowie 1 prezydenci miast.
Pozostate 4 gminy posiadaty plany wykorzystania zasobu, ktore jednak nie zawieralty w swej tresci
rozwiazah dotyczacych gospodarowania zasobem uzytkowym. W okresie objgtym kontrola:

o w Urzedzie Miasta w Wysokiem Mazowieckiem i w Suwatkach sporzqdzono wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, w tym réwniez o charakterze uzytkowym. W Urzedzie Miasta w Zambrowie
i w Grajewie plany wykorzystania zasobu okreslaty ogolne kierunki zagospodarowania gruntow, bez
rozwiqzan dotyczqcych komunalnego zasobu uzytkowego.

Jedna z przestanek nie opracowania planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci (w tym rowniez
zasobu uzytkowego), byt brak strategii dotyczacej gospodarowania lokalami uzytkowymi. Gminy nie
ustality w szczegdlnosci, ktére lokale powinny pozosta¢é w zasobie nieruchomosci, na jakie cele
iwjaki sposéb beda wykorzystywane, ktére zostang zagospodarowane, jakie begda formy
sprawowania nad nimi zarzadu, a ktore nieruchomosci s gminom zbgdne, kiedy 1 w jakiej kolejnosci
beda zbywane, ktére zostanag wyremontowane, rozebrane badz wymagaja zabezpieczenia przed
zniszczeniem. Gospodarowanie przez gminy komunalnym zasobem lokali uzytkowych polegato na
biezacym rozwiazywaniu najpilniejszych probleméw.

Sprzedazy lokali uzytkowych (kontrolowane gminy zbyly 55 obiektdw o lacznej powierzchni
15.584,75 m2?, za kwot¢ 6.697.220 zi) dokonano legalnie, z zachowaniem norm okre$lonych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami'’ i przepiséw wykonawczych do tej ustawy'®. Wszystkie
transakcje zawarto, w szczegdlnosci po upublicznieniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do

sprzedazy, wycenie nieruchomosci 1 po przeprowadzeniu przetargu. Do kazdego przetargu

6 Patrz przypis nr 3.
"7 Patrz przypis nr 3.
" Patrz przypis nr 111 12.
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prowadzono dokumentacj¢ zawierajaca informacje o terminie i miejscu przetargu, nieruchomosci
bedacej przedmiotem przetargu, rozstrzygnigciu komisji przetargowej (wraz z uzasadnieniem)
1 nabywcy nieruchomosci.

Z punktu widzenia gospodarno$ci, negatywnie nalezy oceni¢ dziatlania majace na celu
sprzedaz budynkéw o charakterze uzytkowym przez Urzqd Miejski w Biatymstoku. 7. uwagi na
zmieniajace si¢ koncepcje (cztonkéw Zarzadu Miasta Bialegostoku petniacych funkcje od 1998 do
2002 roku, a od 2003 roku Prezydenta Miasta) sposobu zagospodarowania obiektéw, od podjgcia
pierwszych decyzji o sprzedazy do ich sfinalizowania uptyngto w 4 (z 6 ogétem) przypadkach od
2 do 5 lat, co wptynglo na drastyczne obnizenie wartosci nieruchomosci. Na przyktad:

® od podjecia pierwszej decyzji o sprzedazy (28 marca 2001 roku) do zbycia (24 marca 2004 roku)
nieruchomosci przy ul. Swietojariskiej 21, cena tej nieruchomosci - wedtug bieglych rzeczoznawcéw -
spadla 7 664,0 tys. zt do 505,6 tys zl a koszty utrzymania tego obiektu (wytqcznie dozoru i dostawy

; ” mediow) wyniosty 243,7 tys. zt. W okresie 3 lat

budynek byt przeznaczany do  zamiany
z Uniwersytetem w Biatymstoku lub
z prowadzqcym firme M.; rozwazano
wykorzystanie  obiektu na potrzeby Biura
Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego
i Wydziatu Architektury Urzedu Miejskiego
w Biatymstoku, a o jego nabycie ubiegata sie
Fundacja Pomocy Repatriantom i Polakom ze
Wschodu ,,PATRIA”. Zadnego z tych sposobéw

zagospodarowania nie sfinalizowano
i ostatecznie obiekt zostat sprzedany za 510,7 tys.
zt spotce A.P.,

® od propozycji sprzedazy (z 26 marca 1999 roku) do zbycia (13 pazdziernika 2003 roku) nieruchomosci
przy ul. Wiokienniczej 5, cena tej nieruchomosci - wedtug biegtych rzeczoznawcow - spadta 7 402,5 tys. zt
do 266,9 tys. zt (obiekt ulegt dewastacji). Co najmniej od lutego 2000 roku rozwazano przeznaczenie
nieruchomosci na potrzeby Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie, jednak ze wzgledu na brak srodkow
koncepcji tej nie zrealizowano i w 2003 roku budynek sprzedano za 311,9 tys. zt spotce P.,

® od pierwszej decyzji o sprzedazy (z grudnia 1998 roku) do jej sfinalizowania (sprzedaz w styczniu 2005
roku B.S. za 276,6 tys. zi) wynikajgca z wyceny rzeczoznawcow warto$é nieruchomosci przy
ul. Wiokienniczej 7A spadta z 631,3 tys. zt do 330,0 tys. zt. Obiekt ulegt dewastacji i pozostawat bez
zabezpieczenia.

3.3.3. W 83 sposréd 311 skontrolowanych przez NIK spraw (26,7%), lokale uzytkowe wynajeto
z pominigciem przetargu wymaganego postanowieniami art. 37 ust. 1 1 4 ustawy o gospodarce

. ;. -19 . . . .
nieruchomosciami ~ oraz wbrew postanowieniom uchwat organéw gmin. Na przyktad :

e Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Lomzy wynajeto tqcznie 9 lokali
i 27 stanowisk w hali targowej, z czego tylko 3 lokale i 2 stanowiska w przetargach wymaganych uchwatq

%" Patrz przypis nr 3.
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Rady Miejskiej w Lomzy z dnia 14 marca 1995 roku®. Pozostate 6 lokali i 25 stanowisk wynajeto z
pominieciem wszelkich procedur lub z naruszeniem postanowien §2 i §3 ust.1 tej uchwaty - bez przetargu
badz zgody Prezydenta Miasta tomzy po bezskutecznych przetargach - najemcom prowadzqcym
dziatalnos¢ gospodarczq lub bez zgody Prezydenta w przypadku najemcow nieprowadzqcych takiej
dziatalnosci. Ponadto 2 lokale wynajeto po ich utworzeniu na wnioski konkretnych osob, co nie miescito
sie w rygorach zarowno ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i uchwaty Rady Miasta,

w latach 2003 — 2005 (I kwartat) Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokétce wynajat
tacznie 19 lokali, 7 czego 5 7 pominieciem trybu przetargowego. Bez przetargu wynajmowano przede
wszystkim garaze, w tym bytym lub obecnym pracownikom jednostek Miasta lub cztonkom ich rodzin,
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem wynajaqt 8 obiektow (6 lokali uzytkowych
i 2 garaze), 7 czego 6 (w tym jeden za zgodq Burmistrza Miasta Wysokie Mazowieckie) 7z pominieciem
trybu przetargowego, wymaganego postanowieniami art. 37 ust. I i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, § 13 i 14 uchwaty Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 28 czerwca 2001 roku®
oraz § 4 ust. 6 zalqcznika do uchwaty Rady Miasta z dnia 29 marca 1993 roku w sprawie utworzenia
ZGM?”. Ponadto w 6 sprawach (w tym w 2 za zgodq Burmistrza Miasta) odstqpiono od pobierania
czynszu, co w okresie od stycznia 2003 roku do marca 2005 roku uszczuplito przychody ZGM o co
najmniej 47.543 z1.

Nagminne wynajmowanie lub wydzierzawianie lokali z pominigciem przetargéw byto

wynikiem indywidualnych decyzji burmistrzéw lub kierownikéw jednostek organizacyjnych

zarzadzajacych komunalnym zasobem uzytkowym gmin, jak rowniez brakéw w regulacjach

dotyczacych zasad wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomo$ci o charakterze

uzytkowym. Na przykitad w 9 (z 10 kontrolowanych) gminach regulacje dotyczac zasad

wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomos$ci o charakterze uzytkowym (Rada

Miejska w Zambrowie w ogoéle nie ustalita zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi)

dawaty mozliwos$¢:

°* wynajmowania lokali uzytkowych bez przetargu na okres powyzej 3 lat (w gminach Sokotka,

Augustow, Wysokie Mazowieckie i tomza) w sytuacji, kiedy pierwszy przetarg nie zostat
rozstrzygniety,

w 7 gminach (Biatystok, Suwatki, Grajewo, Wysokie Mazowieckie, Hajnéwka, Sokoétka i Bielsk
Podlaski), pierwszenstwo zawarcia umowy na dalszy okres z dotychczasowym dzierzawcq lub najemcq,
Jjezeli przed jej wygasnieciem ztozyt on pisemnq oferte i wywiqzat si¢ z postanowien umowy, i o ile nie
kolidowato to zinteresami gminy. Przyjete przez rady gmin rozwiqzania wrecz umozliwialy
dysponowanie majqtkiem komunalnym z pominieciem trybu przetargowego,

wynajmowania lokali uzytkowych na okres powyzej 3 lat z dowolnym obnizeniem ceny
wywotawczej czynszu po pierwszym bezskutecznym przetargu (gminy Biatystok, Grajewo
i Hajnowka),

wynajmowania lokali uzytkowych bez przetargu na okres do 3 lat. W 9 gminach (poza Gming
Suwatki) nie byto regulacji w zakresie stosunkéw obligacyjnych nawiqzywanych na okres do
3 lat, co ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszczata.

20

21

22

Uchwata Nr 58/XIII/95 Rady Miejskiej w Lomzy z dnia 14 marca 1995 roku w sprawie zasad ustalania stawek
czynszu za najem lokali uzytkowych stanowiacych wtasno§¢ Miasta Eomza.

Uchwatla Nr XXXIV/145/01 Rady Miasta Wysokie Mazowieckie z dnia 28 czerwca 2001 roku w sprawie okre$lenia
zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dhuzszy
niz 3 lata.

Uchwata 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 objetym kontrolg - kolejne 80 lokali uzytkowych wynajgto rowniez bez
przetargu. Na przyktad:

e w 2004 roku Burmistrz Miasta Hajnowka w 3 (z 26) przypadkach bez przetargu, ale zgodnie
z postanowieniami § 17 uchwaty Rady Miejskiej w Hajnéwce z dnia 29 kwietnia 1998 roku®, przedhuzyt
na tych samych warunkach (bez zmiany stawki czynszu) umowy najmu lokali na okres kolejnych 3 lat ich
dotychczasowym uzytkownikom, prowadzqcym dziatalnosé gospodarczq,

e Zarzqd Mienia Komunalnego w Biatymstoku w 15 (z 70 analizowanych przez NIK) sprawach wytonit
najemcow lokali uzytkowych bez przetargu, w sytuacjach dopuszczonych postanowieniami uchwaty Rady
Miejskiej Biategostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku?? Przy tym, okoto 73% powierzchni lokali
uzytkowych zarzqdzanych przez ZMK (wedtug stanu na 31 grudnia 2004 roku i bez obiektow po bytym
Samodzielnym Miejskim Zaktadzie Opieki Zdrowotnej) rozdysponowano bez przetargu jeszcze przed 2003
rokiem i za wiedzq i zgodq Zarzqdow Miasta, a ZMK wynajmowat te lokale dalej, miedzy innymi poprzez
przedtuzanie umow na kolejne 3 lata bqdz przedtuzenie na czas nieokreslony umow zawartych pierwotnie
na 3 lata,

e Urzqd Miejski w Biatymstoku, na mocy postanowien uchwaty Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 26
stycznia 1998 roku, w 12 przypadkach wynajqt lub wydzierzawit lokale uzytkowe bez przetargu ich
dotychczasowym najemcom (dzierzawcom), poprzez przedtuzanie umow na nastepne lata. Miedzy innymi
spotce ,,M i S” wydzierzawiono nieruchomosé¢ w dniu 30 grudnia 1999 roku na 3 lata, w dniu 27 grudnia
2002 roku na nastepne 2 lata ,a 14 grudnia 2004 roku na nastepne 3 lata.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli najem 1 dzierzawa lokali uzytkowych w sposéb inny niz
rynkowy stwarza warunki do zachowan korupcyjnych.

W 224 (z 311 skontrolowanych) przypadkach wynajmu i dzierzawy lokali uzytkowych doszto
do naruszenia zasady jawnosci gospodarowania wyrazonej w art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami”. Nie sporzadzono i1 nie podano do publicznej wiadomosci wykazéw lokali
uzytkowych przeznaczonych do oddania w najem lub dzierzaweg, a w kolejnych 60 sprawach wykazy
zostaty upublicznione na 5, 10 1 14 zamiast 21 dni, co stwierdzono w 15 z 20 objgtych kontrolg NIK
jednostek (w Urzedzie Miasta i Przedsiebiorstwie Komunalnym Sp. z o. o. w Bielsku Podlaskim,
w Urzedzie Miejskim i Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Biatymstoku, w Urzedzie Miasta
i Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Zambrowie, w Urzedzie Miasta i Zaktadzie Gospodarki
Mieszkaniowej w Hajnowce, w Urzedzie Miejskim i Miejskim Przedsiebiorstwie Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w tomzy, w Urzedzie Miasta i Zakladzie Administracji Domow

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

# Uchwata Nr XXXVI1/256/98 Rady Miejskiej w Hajnéwce z dnia 29 kwietnia 1998 roku w sprawie zasad nabywania,
zbywania, obcigzania nieruchomosci gruntowej oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz 3 lata.

* Uchwata Nr LXII1/629/98 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku w sprawie okre$lenia zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy
niz trzy lata.

* Patrz przypis nr 3.
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3.34.

w Zaktadzie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce i w Zarzqdzie Budynkow
Mieszkalnych w Suwatkach).

W zawartych z najemcami (dzierzawcami) umowach najmu lub dzierzawy wszystkie
skontrolowane jednostki zarzadzajace komunalnym zasobem lokali uzytkowych prawidtowo
zabezpieczyly interesy gmin. Na przyktad w umowach wskazywano przedmiot najmu lub
dzierzawy, powierzchni¢ 1 przeznaczeniu obiektu oraz okre§lano stawkg 1 terminy optaty
czynszu.

Natomiast odmienne, negatywnie z punktu widzenia legalnoSci 1 gospodarnosci,
nalezy oceni¢ rozwigzania w zakresie waloryzacji stawek czynszu. Na 596 skontrolowanych
umoéw najmu lub dzierzawy, w 107 (17,9%) zapisy dotyczace waloryzacji czynszu byly
sprzeczne z postanowieniami uchwal rad gmin regulujacych to zagadnienie, a w 44
umowach (7,4%) zapisow o waloryzacji nie bylo. Nieprawidlowosci w tym zakresie
wystapily w umowach zawartych przez: Urzqd Miasta w Bielsku Podlaskim, Urzqd Miejski
i Zarzqd Mienia Komunalnego w Biatymstoku, Zaktad Administracji Domow Mieszkalnych
w  Grajewie, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnowce, Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce, Zarzqd Mienia Komunalnego w Zambrowie. Na
przyktad:

® we wszystkich 24 umowach najmu zawartych przez Zaktad Administracji Domow Mieszkalnych
w Grajewie, przewidziano mozliwos¢ podwyzszania stawki czynszu w I kwartale nastepnego
roku o zaktadany w budzecie panstwa wskaznik inflacji, podczas gdy uchwata Rady Miejskiej
w Grajewie z dnia 28 stycznia 1999 roku®® zobowiqzywata do rocznej waloryzacji stawek
czynszu o wskazniki wzrostu cen towarow i ustug ogtaszanych przez Prezesa GUS,

e w 70 analizowanych umowach najmu lokali uzytkowych zawartych przez Zarzqd Mienia
Komunalnego w Biatymstoku w latach 2003 — 2005 (I kwartat), uregulowania w zakresie
waloryzacji czynszu bylty nieaktualne. Uregulowania te pochodzily z nieobowiqzujgcej od
stycznia 1998 roku uchwaty Rady Miejskiej nr XXI/133/95 z 26czerwca 1995 roku i dawaty
mozliwosé¢ kwartalnej waloryzacji stawek czynszu, mimo zZe wedtug uchwaty Rady Miejskiej
7 26 stycznia 1998 roku”’, ZMK od stycznia 1998 roku miat obowiqzek zmiany stawek czynszu
w odstepach rocznych, zgodnie ze wskaznikami wzrostu cen towarow i ustug ogtaszanymi przez
Prezesa GUS,

e Urzqd Miasta w Bielsku Podlaskim na 14 zawartych uméw dzierzawy, w 12 nie zawart
postanowien o waloryzacji czynszu,

® od stycznia 2004 roku decyzjq zastepcy Prezydenta Miasta fomzy odstgpiono od waloryzacji stawek
czynszu w  hali targowej w tomzy (w ktorej stanowiska handlowe wynajeto bez przetargow), co
skutkowato w 2004 roku i I kwartale 2005 roku nizszymi wptywami o 9.560 zt.

* Uchwata Nr 21/V/99 Rady Miejskiej w Grajewie z dnia 28 stycznia 1999 roku w sprawie okreélenia zasad nabycia,

zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz 3 lata.
77 Patrz przypis nr 24.
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Odstgpowanie od waloryzacji czynszow badz waloryzowanie stawek o wskazniki inne niz
wynikajace z uméw - tlumaczone migdzy innymi trudna sytuacja finansowa
przedsigbiorcow oraz dodatkowym obciazeniem najemcéw lokali uzytkowych (od 1
stycznia 2003 roku) podatkiem od nieruchomosci - stwierdzono w 10 (z 20) kontrolowanych
jednostkach. Szacunkowe utraty wplywéw z tego tytutu wyniosty w ostatnich 7 latach

3.198.315 zt, w tym w latach 2003 — 2005 (I kwartat) 1.662.974 zi. Migdzy innymi:

e Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem byt zobowiqzany waloryzowacé
stawki czynszu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogtlaszany przez
Prezesa GUS. W przypadku 20 z 32 analizowanych umow nie waloryzowano stawek czynszu
(mimo postanowien umow oraz uchwaty Rady Miasta Wysokie Mazowieckie 7 dnia 28 czerwca
2001 roku)® co pozbawito ZGM w okresie od II pétrocza 1998 r. do 2004 r. co najmniej
25.462 zt przychodow,

e w Urzedzie Miasta w Zambrowie w latach 2003 - 2004 najemcom 2 lokali uzytkowych
waloryzowano stawki czynszu, natomiast najemcom lokali uzytkowych, ktorymi zarzqdzat Zarzqd Mienia
Komunalnego w Zambrowie na polecenie Burmistrza Miasta (w wyniku uzgodnien z 6 maja 2003 roku
pomiedzy Miastem Zambrow a Stowarzyszeniem Przedsigebiorcow i Pracodawcow Zambrowskich) stawek
czynszu juz nie waloryzowano. W 2005 roku decyzjq Burmistrza odstqpiono od waloryzacji stawek
czynszu wobec wszystkich najemcow obiektow uzytkowych (wynik uzgodnien z 16 lutego 2005 roku z tym
samym Stowarzyszeniem), co skutkowato uszczupleniem dochodow Miasta z tego tytutu - w okresie od
1 stycznia 2003 r. do 31 marca 2005 r. - w wysokosci 25.803 zt,

® zaniechanie waloryzacji czynszow, waloryzowanie stawki o wskazniki inne niz wynikajqce
zumow spowodowato, ze szacunkowe utraty wptywow z tego tytutu wyniosty w Gminie
Biatystok 3.029,7 tys. zt, w tym w latach 2003 — 2005 (I kwartat) 1.520,2 tys. zt. Na przyktad
decyzjami Prezydenta Miasta Biategostoku, ale niezgodnie 7 postanowieniami uchwaty Rady
Miejskiej Biategostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku® odstqpiono od waloryzacji stawek optat
za lokale uzytkowe znajdujqce sie w zarzqdzie ZMK w Biatymstoku, a szacunkowe skutki tych
decyzji to zmniejszenie w latach 2003 — 2005 (I kwartat) wptywow z czynszu o okoto 215,3 tys.
zt i w kolejnych latach o okoto 227,2 tys. zt rocznie.

Ponadto, w Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Biatymstoku i Urzedzie Miejskim

w Biatymstoku wystapity nieprawidlowosci w zakresie rozliczania naktadéw na modernizacje lub

 Patrz przypis nr 21.
¥ Patrz przypis nr 24.
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ulepszenie obiektow. Wedtug uchwaty Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 26 stycznia 1998 roku
istniata mozliwos¢ zwrotu najemcy naktadéw poniesionych na ulepszenie obiektu po rozwiazaniu
umowy najmu, natomiast koszty remontow biezacych 1 utrzymania obiektu spoczywaly na najemcy
lub dzierzawcy. Mimo to, z naruszeniem zasad legalnosci i gospodarnosci:

e w ZMK w Biatymstoku w 29 sposrod 70 analizowanych spraw, w latach 2003-2005 (I kwartat),
zwolniono najemcow z optat czynszowych na ich wnioski - ztozZone bezposrednio po zawarciu umow
najmu - motywowane wydatkami na remonty i adaptacje obiektow, co zmniejszyto przychody ZMK
o0 tqcznie okoto 61.774 zi,

e w przypadku dzierzawy nieruchomosci przez Izbe P. przy ul. Antoniukowskiej 7, ustalono w umowie
7 1998 roku (z pozniejszymi aneksami) kwartalny czynsz dzierzawny na 15 tys. zt, podlegajqcy rozliczeniu
z ponoszonymi przez dzierzawce naktadami. Naktady te dzierzawca okreslit w dokumencie ,,Szacunkowe
koszty remontu i transformacji budynku przy ul. Antoniukowskiej 7...” na 551,2 tys. zt, 7 czego do konca
2004 roku Urzqd zwrdcit (poprzez nie pobieranie czynszu) 361,0 tys. zi, nie dokonujqc rzeczywistego
rozliczenia tych prac, zakonczonych w 2000 roku.

3.3.5. W9 z 10 skontrolowanych gminach taczna powierzchnia niezagospodarowanych przez co
najmniej 2 miesigce lokali uzytkowych wzrosta z 11.089,83 m? na dzien 1 stycznia 2003
roku do 16.502,75 m? na dziefh 31 marca 2005 roku (pustostany nie wystapily jedynie
w Bielsku Podlaskim). Na koniec marca 2005 roku w 10 kontrolowanych gminach
niezagospodarowanych pozostawato 98 (z 2.141 ogétem) lokali uzytkowych, w tym
gltéwnie:

e w Gminie Suwatki, w ktorej powierzchnia niezagospodarowanych przez okres co najmniej 2 miesiecy
lokali uzytkowych wzrosta z 1.713 m?(16 lokali uzytkowych o powierzchni 1.623 m? i 5 garazy
o powierzchni 90 m?) do 8.564 m? (6 budynkow o powierzchni 5.873 m?, 29 lokali o powierzchni 2.565 m?
i 7 garazy o powierzchni 126 m?), z uwagi na przyjecie w zarzqd 3 budynkow przeznaczonych do
sprzedazy oraz braku chetmych do wynajecia  obiektow uzytkowych. Na  utrzymanie
niezagospodarowanych nieruchomosci wydatkowano w tym okresie tqcznie 116 tys. zi, utracone
przychody netto - liczone wedtug ostatnich umow najmu - wyniosty 337,7 tys. zt, a dziatania Zarzqdu
Budynkow Mieszkalnych w Suwatkach (zarzqdca) zmierzajace do wynajecia niezagospodarowanych
lokali polegaty na publikowaniu ogtoszen o mozliwosé ich wynajmu (w siedzibie Urzedu Miejskiego
w Suwatkach, prasie lokalnej i internecie) oraz utrzymywaniu ich w stanie technicznym umozliwiajqcym
wynajecie,
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® W Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Biatymstoku, w ktérym powierzchnia niezagospodarowanych przez
co najmniej 2 miesiqce lokali uzytkowych, wzrosta z 321,72 m? na dzien 1 stycznia 2003 roku do 670,23
m? na dzien 31 marca 2005 roku. Na utrzymanie tych nieruchomosci wydatkowano w latach 2003-2005
(I kwartat) 45,8 tys. zt, utracone przychody — liczone wedtug stawek czynszu z ostatnich umow najmu -
wyniosty okoto 77,5 tys. zt i byty to lokale w dobrym stanie technicznym, na ktore nie byto chetnych, mimo
kilkakrotnego ogtoszenia przez ZMK przetargow w celu pozyskania najemcow. Co najmniej 2-krotnie
wiekszq powierzchnie (1.409,63 m? wg stanu na 31 marca 2005 roku) miatly lokale wytqczone
z eksploatacji ze wzgledu na zty stan techniczny, ktorych ZMK bezpodstawnie nie zaliczat do pustostanow
i nie podejmowat w okresie objetym kontrolq dziatan w celu ich zagospodarowania,

® pustostany w obiektach zarzqdzanych przez Urzqd Miejski w Biatymstoku, ktorych stan w latach 2003-
2005 (I kwartat) praktycznie nie zmienit sie i dotyczyt obiektu przy ul. Sktadowej 9 (do ktorego przez 6 lat
nie zapewniono bezposredniego dojazdu, co skutkowato zaniechaniem jego sprzedazy i dzierzawq od
maja 2004 roku czesci jego powierzchni) oraz obiektu ptywalni przy ul. Armii Krajowej 36 (828 m?).
Obiekt ptywalni zostat 15 czerwca 1999 roku nabyty za 765,0 tys. zt od inwestora, ktory nie zrealizowat
zamierzen dotyczqcych budowy niepublicznej szkoty podstawowej i z ktorym - w swietle umowy z lipca
1996 roku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w celu realizacji inwestycji - ustalono mozliwos¢
rozwiqzania umowy jezeli uzytkownik wieczysty, wbrew postanowieniom umowy”... nie wzniesie
budynkow szkolnych...”, zastrzegajqc ,,...Gminie Biatystok prawo odkupu przedmiotowej nieruchomosci
przez okres nie przenoszqcy 5 lat za zwrotem ceny, kosztow sprzedazy i naktadow koniecznych...”. Obiekt
odkupiono, mimo ze zostat zbudowany z odstepstwami od projektu, miat wady techniczne i nie nadawat
sie do eksploatacji, a dokumentacja techniczna byta niekompletna. Koszty utrzymania tego obiektu
(dozoru idostawy mediow) wyniosty w latach 1999-2005 (I kwartat) ponad 300,0 tys. zt, a utracone
korzysci okoto 122,1 tys. zt

Zarowno Zarzqd Budynkow Mieszkalnych w Suwatkach, jak i Zarzqd Mienia Komunalnego
w Biatymstoku i Urzqd Miejski w Biatymstoku (na 31 marca 2005 roku w ich zarzadzaniu
pozostawato 11.472 m?, tj. 69,5% niezagospodarowanych przez co najmniej 2 miesiace powierzchni
ogétem lokali uzytkowych we wszystkich kontrolowanych gminach) nie posiadaly zadnego
programu zagospodarowania tych pustostanéw. Na wzrost niezagospodarowanych powierzchni
lokali uzytkowych mial wptyw migdzy innymi ich zty stan techniczny, co sprawiato ze
najemcy wypowiadali umowy najmu oraz przyjecie w zarzad w Gminie Suwatki

3 budynkéw, ktére decyzja Prezydenta Miasta zostaly przeznaczone do sprzedazy.
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3.3.6. Z tytutu gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym taczne wptywy wszystkich 10 gmin,
wlatach 2003 — 2004 1 w I kwartale 2005 roku, wyniosty 43.101.613 zl. Ponad 77%

stanowity wptywy z najmu i dzierzawy:

6,.3% 0,7% 15,5%

77,4%

M sprzedaz

M najem i dzierzawa

O podatek od nieruchomosci
M trwaty zarzad

Najwigksze w tym okresie wpltywy z tytutlu gospodarowania zasobem uzytkowym
uzyskata Gmina Biatystok (posiadajaca najwigkszy zasob sposrod kontrolowanych gmin —
1.092 obiekty o powierzchni 89.179 m?), w wysokosci 27.923.049 zt (udziat w dochodach
wilasnych gminy wynosit od 7,6% do 8,9%) i Gmina Suwatki (drugi pod wzglgedem
wielkosci zas6b uzytkowy 427 obiektow o powierzchni 33.500 m?), w wysokos$ci 4.277.541
z} (udzial w dochodach wtasnych od 2,7% do 3,4%). Najnizsze zas wptywy uzyskata Gmina
Grajewo (posiadajaca najmniejszy zasOb uzytkowy spos$rdd kontrolowanych gmin - 30
obiektow o powierzchni 3.084 m?), ogétem 549.668 zt (udzial w dochodach wilasnych od
1,0% do 1,6%) 1 Gmina Sokdtka (6 pod wzgledem wielkosci zas6b uzytkowy — 72 obiekty
o powierzchni 5.250 m2?), ogétem 559.035 zt (udziat w dochodach wtasnych od 1,4% do
1,9%).

W okresie objetym kontrola zadluzenie najemcow i1 dzierzawcéw lokali uzytkowych
wzrosto z ogétem 2.713.434 zt na dzien 1 stycznia 2003 roku do 3.295.293 zt na koniec
marca 2005 roku (o 21,4%). Na 31 marca 2005 roku zaleglo$ci nieuregulowane przez co
najmniej 2 miesiace posiadalo 278 dtuznikéw na tacznie 2.066.319 zt (co stanowito 62,7%
zadtuzenia ogétem wystgpujacego na ten dzien). Migdzy innymi:

® w Zaktadzie Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce zadtuzenie najemcow obiektow
o charakterze uzytkowym wzrosto z 33.751 zt na koniec 2002 roku, do 38.114 zt na koniec 2003 roku, do
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3.3.7.

3.3.8.

39.812 zt na koniec 2004 roku i do 43.874 zt na 31 marca 2005 roku, co odpowiadato odpowiednio 18 %,
20,5 %, 21,3 % i 94,4 % wptywow z czynszow najmu w tych latach. Na 31 marca 2005 roku zalegtosci
ponad 2 miesieczne posiadato 12 najemcow, w tym 8 najemcow (na tqcznie 29.276 zt), z ktérymi umowy
rozwiqzano do marca 2004 roku. W stosunku do 3 dtuznikow i ich 9.020 zt zalegtosci podjeto dziatania
windykacyjne tqcznie z egzekucjq komorniczq i pozwami do sqdu, natomiast do 5 dtuznikow (20.237 zt
zalegtosci) po uptywie od pot roku do 4 lat od powstania zobowiqzan wysytano wezwania do zaptaty
i bezowocnie roztozono najemcy zalegtosci na raty,

® zadtuzenie wynajmujqcych obiekty od Zarzqdu Budynkow Mieszkalnych w Suwatkach utrzymywato sie na
zblizonym poziomie, zmalato z 222.919 zt na 1 stycznia 2003 roku do 221.361 zt na koniec marca 2005
roku i nie byto rzetelnie windykowane. Na przyktad do 23 najemcow (zadtuzonych na tqcznie 64.119 zt)
skierowano upomnienia przecietnie po 30 dniach od uptywu terminu wpltaty naleznosci, a w przypadku
9 z nich, ktorzy mimo wysytania upomnien i roznego rodzaju wezwan, nie uregulowali 25.537 zt
zalegtosci, nie wystgpiono o zaptate na droge postepowania sqdowego. Nie wystgpiono do sqdu na
przyktad w sprawie wtasciciela Hurtowni ,,0. M.”, ktory od marca 2001 roku zaczqt zalega¢ z optatami
czynszowymi i eksploatacyjnymi w kwocie 1.131 zt, do marca 2005 roku nie zareagowat na 10 upomnien
i wezwan do zaptaty oraz na trzykrotne rozwiqzanie umowy najmu i na dzien 5 maja 2005 roku zwiekszyt
swoje zadluzenie do 7.473 zt. Opieszatos¢ w dochodzeniu zalegtosci doprowadzity do przedawnienia
3.639 zt optat czynszowych naleznych od 5 najemcow lokali uzytkowych.

Z naruszeniem zasady legalnosci i rzetelnosci, w sposéb odbiegajacy od postanowien art. 4
ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o rachunkowosci®, byta prowadzona
w 5 jednostkach (Urzedzie Miejskim i Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Biatymstoku,
Urzedzie Miasta w Augustowie, Urzedzie Miasta w Suwatkach, Zaktadzie Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce) ewidencja Srodkéw trwatych. W S$wietle tych
przepisOw ksiggi rachunkowe powinny by¢ prowadzone rzetelnie, bezbigdnie, sprawdzalnie
1 biezaco, podczas gdy na przykitad:

e w ewidencji srodkéw trwatych Urzedu Miasta w Augustowie nie ujeto mienia komunalnego oddanego
w zarzqdzanie Spotce 7 o. o. ,, KODREM?”, tj. lokali mieszkalnych i uzytkowych. W bilansach za 2004 rok
(Urzedu Miasta i skonsolidowanym bilansie Miasta Augustowa) zanizono aktywa netto o sktadniki
majqtkowe wartosci 1.776.265 zt zarzqdzane przez Spotke. Wartos¢ tych srodkéw byta ujeta
w prowadzonej przez Spotke ewidencji pozabilansowej,

e ewidencja Srodkéw trwatych Urzedu Miejskiego w Suwatkach na koniec 2003 i 2004 roku zostata
zawyzona o 22 budynki o tqcznej wartosci 538.919 zt rozebrane od grudnia 1997 roku do lutego 2002
roku (w trakcie kontroli NIK wyksiegowano z ewidencji Srodkow trwatych Urzedu nieistniejqce budynki),
0 2 budynki o tqcznej wartosci 101.808 zt przekazane Zarzqdowi Budynkow Mieszkalnych w Suwatkach
oraz o przekazane Zespotowi Szkot nr 4 w Suwatkach w trwaty zarzad i ujete w ewidencji tej jednostki
srodki trwate o wartosci 488.542 zt w 2003 roku i 476.042 zt w 2004 roku. W wyniku tych
nieprawidtowosci Urzqd wykazat w skonsolidowanych bilansach zawyzone wartosci srodkow trwatych
Miasta Suwatki, 0 1.129.269 zt w 2003 roku i 0 1.116.769 zt w 2004 roku.

W Urzedach Miast Augustow, Bielsk Podlaski, Lomza i Sokdtka nie byto petnego rozeznania
o stanie technicznym obiektéw o charakterze uzytkowym, poniewaz zarzadzajacy zasobem

nie prowadzili ksigzek obiektow budowlanych i nie dokonywali przegladéw okresowych

* Patrz przypis nr 6.
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3.3.9.

budynkéw, to jest nie realizowali obowiazkéw wynikajacych z art. 64 i 62 Prawa
budowlanego™.

Skontrolowane gminy z tytulu podatku od nieruchomos$ci za wynajmowany zaséb uzytkowy
uzyskaly w latach 2003 — 2005 (I kwartat) tacznie 2.719.714 zi. Wptywy podatku byty
0 1.645.623 zt nizsze od podlegajacych wptacie, bowiem obowiazku podatkowego nie
zglosito i1 naleznego podatku od nieruchomosci nie wptacito 988 (sposréd 1431 objetych
analizg) najemcow lokali uzytkowych. Na przyktad:

e w Urzedzie Miejskim w Biatymstoku obowiqzku podatkowego nie zgtosito 666 (z 868
analizowanych przez NIK) najemcow lokali uzytkowych zalegajqcych w latach 2003 — 2005
(I kwartat) z optatq podatku od nieruchomosci w kwocie okoto 1.455,6 tys. zi,

® obowiqzku podatkowego nie wykonywali najemcy 26 lokali uzytkowych zarzqdzanych przez Spotke
z0.0. KODREM”, ktorzy nie ztozyli do Urzedu Miasta w Augustowie deklaracji podatkowych i nie
wptacili 55.505 zt podatku od nieruchomosci i 25 najemcow, ktorym lokale uzytkowe wynajmowaty
Jjednostki organizacyjne miasta (szkoty, przedszkola, Ztobki). Stuzby podatkowe nie zweryfikowaty takze
deklaracji 5 dzierzawcow nieruchomosci zarzqdzanych przez Urzqd, od ktorych podatek nalezny
powinien byc¢ wiekszy od zadeklarowanego o co najmniej 17.012 zt.

Za nielegalne nalezy oceni¢ zachowanie burmistrzow 1 prezydentéw wszystkich
skontrolowanych gmin, ktérzy wobec dluznikéw podatku od nieruchomos$ci nie
podejmowali dziatah wymaganych postanowieniami art. 274a w zwiazku z art. 155
Ordynacji podatkowej>, tj. miedzy innymi nie zadali wyjaénieh w sprawie przyczyn
niezlozenia deklaracji 1 nie wzywali do jej ztozenia(dziatania takie zostaty podjgte dopiero
w trakcie kontroli lub po jej zakonczeniu). Gléwne przyczyny tych nieprawidlowosci to
nieznajomos¢ przepisow podatkowych, brak wspétpracy pomigdzy komdérkami merytorycznymi
urzedéw oraz przekonanie, ze najemca lokalu uzytkowego powinien poinformowac organ podatkowy
0 powstaniu obowiazku podatkowego.

Mimo, ze od 1 stycznia 2003 roku - stosownie do przepisu art. 3 ust. 1 pkt 4 lit. a
ustawy o podatkach i optatach lokalnych® - podatek od nieruchomosci od lokali ptaca ich
najemcy, kierownicy 5 z 10 kontrolowanych przez NIK jednostek zarzadzajacych
komunalnym zasobem uzytkowym (Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem
Mazowieckiem, Zaktadu Administracji Domow Mieszkalnych w Grajewie, Zarzqdu Mienia

Komunalnego w Zambrowie, Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokdtce

3! Patrz przypis nr 7.
2 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 ze zm.).
¥ Patrz przypis nr 15.
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i Przedsiebiorstwa Komunalnego Spotki z o. o. w Bielsku Podlaskim) optacili podatek za
193 najemcow na tacznie 238.873 zI; migdzy innymi:

o Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem w 2003 roku i w I kwartale 2004
roku optacit podatek od nieruchomosci za 16 (z 49) i za 15 (z 46) najemcéw lokali uzytkowych (tqcznie
26.114 zt), w tym na przyktad za bank w tqcznej kwocie 6.660 zi, za firme telekomunikacyjng 1.132 zti za
najemcow prowadzqcych sklep przemystowo — rolny w tqcznej kwocie 5.086 zt,

e Zaktad Administracji Domow Mieszkalnych w Grajewie za lata 2003-2004 optacit za 24 najemcow lokali
uzytkowych tqcznie 43.164 zt podatku od nieruchomosci, a za 2005 rok zadeklarowat podatek w kwocie
21.238 zt, z ktorej w I kwartale tego roku optacit 5.309 zt,

® za lata 2003 — 2004 Zarzqd Mienia Komunalnego w Zambrowie optacit za 48 najemcow lokali
uzytkowych podatek od nieruchomosci na tqcznie 117.691 zt.

Regulowanie podatku od nieruchomo$ci za najemcOw narusza zasadg legalnosci
1 gospodarnosci, mimo ze w Swietle wyjasnien kierownikéw kontrolowanych jednostek,
podyktowane to bylo obawa rezygnacji najemcow z lokali uzytkowych gmin z powodu
wzrostu obciazen.

3.3.10. Nadz6r burmistrzéw 1 prezydentéw miast nad dziatalno$cia jednostek organizacyjnych
zarzadzajacych lokalami uzytkowymi sprowadzal si¢ gidwnie do dziatan formalnych, na
przyklad do przyjmowania sprawozdan finansowych jednostek 1 informacji
o wynajmowanych lokalach. W jednostkach nie przeprowadzano udokumentowanych
protokétami kontroli merytorycznych (w okresie objetym kontrola jedynie Urzqd Miejski
w Biatymstoku przeprowadzit w Zarzqdzie Mienia Komunalnego w Biatymstoku 4 kontrole, trwajace
od 5 do 81 dni, dotyczace migdzy innymi zadluzenia najemcéw lokali uzytkowych, poprawnosci
zawieranych umOw najmu oraz zmiany stawek czynszu, realizacji remontow lokali uzytkowych), co
mogto przyczyni¢ si¢ do wynajmowania obiektow niegospodarnie, z uchybieniem
przepisom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz postanowien uchwat organéw gmin.

Burmistrzowie 1 prezydenci miast nie wykazali tez nalezyte] starannoSci
w wykonywaniu nadzoru nad gospodarowaniem lokalami uzytkowymi przez jednostki
organizacyjne, ktére lokale te miatly w uzyczeniu, trwalym zarzadzie, badz na mocy
pelnomocnictw. Burmistrzowie i1 prezydenci miast nie mieli wiedzy o trybie, warunkach
1 skali wynajmu lub dzierzawy lokali o charakterze uzytkowym przez co najmniej 187
jednostek organizacyjnych gmin (np. ztobki miejskie, przedszkola, szkoly oraz miejskie
osrodki sportu 1 rekreacji), z ktéorych 160 wynajmowato powierzchnie uzytkowe

z pominigciem przetargdw. Nie wyegzekwowano bowiem od tych jednostek przestrzegania

26



postanowien art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami™ (zobowiazujacych
do zawiadamiania organu wykonawczego gminy 1 organu nadzorujacego o najmie
pomieszczen na okres do 3 lat, badz uzyskania zgody na najem pomieszczen na okres
powyzej 3 lat), co pozbawilo organy gmin wplywu na tryb wynajmowania lokali
uzytkowych i wysoko$§¢ stawek najmu. Przy tacznych przychodach z tego tytutu w latach

2003 — 2005 (I kwartal) w kwocie 6.140.888 zl, na przyktad przedsigbiorcom:

® pomieszczenia na sklepiki szkolne byty wynajmowane w Szkole Podstawowej nr 2 w Augustowie
za stawke czynszu 6,1 zt/m? a juz w Zespole Szkot Samorzadowych za 17,43 zt do 17,50 z¢/m?>.
W Gimnazjum Nr I w Augustowie pomieszczenia na kiosk spozywczy wynajeto za stawke 12,99
zt/m?,

e w Gminie Biatystok w publicznych gimnazjach stawki za wynajem powierzchni do prowadzenia
sklepikow szkolnych wynosity od 100 zt do 600 zt miesiecznie, a za gabinety stomatologiczne od 70 zt do
400 zt miesiecznie. Z kolei w zespoltach szkot ogdlnoksztatcqcych i liceach stawki za wynajem
powierzchni do prowadzenia sklepikow szkolnych wynosity od 100 zt do 732 zt miesiecznie (w tym
w dwoch przypadkach umowy zawarto na czas nieokreslony), a za gabinety stomatologiczne od 48,80 zt
do 185 zt miesiecznie,

® w Gminie Zambréw pomieszczenia o charakterze uzytkowym byty wynajmowane za stawki czynszu
ksztattujqce sie od 4,69 zt/m? do 68,18 zt/m? Niekiedy na prowadzenie takiej samej dziatalnosci
wynajmowano pomieszczenia za znacznie rozniqcy sie czynsz. Miedzy innymi, pomieszczenia na sklepiki
szkolne wynajeto w Szkole Podstawowej Nr 4 za czynsz w wysokosci 68,18 z¥/m? natomiast w Szkole
Podstawowej Nr 5 za 28,57 z#/m? natomiast na gabinety stomatologiczne za czynsz - odpowiednio
w wysokosci 5,43 zt/m? i 8,82 zt/m?2

Informacje dodatkowe o przeprowadzonej kontroli

Przygotowanie kontroli

Na etapie przygotowywania kontroli wykorzystano mi¢dzy innymi wyniki dotychczasowych
kontroli NIK (przeprowadzonych w latach 2001 — 2003) zwigzanych z gospodarowaniem lokalami
uzytkowymi, interpelacje i1 zapytanie poselskie, zapytania radnych oraz materialy prasowe dotyczace
przedmiotu kontroli. Przy celowym doborze jednostek do kontroli kierowano si¢ wielkoscig
komunalnego zasobu uzytkowego oraz skala obrotu lokalami uzytkowymi. Zatozono tez, ze ten sam
kontroler (kontrolerzy) przeprowadzi badania w urze¢dzie miasta 1 jednostce zarzadzajace]
komunalnym zasobem lokali uzytkowych danej gminy, co pozwolilo na bardziej skuteczne

wychwycenie nieprawidlowosci.

* Patrz przypis nr 3.
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4.2.

Post¢powanie kontrolne i dzialania podje¢te po zakonczeniu kontroli

W zwiazku z kontrola, w trybie art.29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK™, zasiggano informacji
facznie w 166 jednostkach niekontrolowanych. Nie korzystano z uprawnien przepisu art. 29 pkt 2 lit.
g ustawy o NIK w zakresie udzialu w kontroli biegltych i specjalistow.

Wyniki kontroli przedstawiono w protokoétach kontroli oraz omdéwiono podczas 18 narad
pokontrolnych w badanych jednostkach. Wszystkie protokéty kontroli zostaly przez kierownikow
jednostek podpisane bez zastrzezen.

Do kierownikéw skontrolowanych jednostek skierowano 20 wystapien pokontrolnych,
zawierajacych oceny, uwagi 1 87 wnioskOw zmierzajacych do usunigcia stwierdzonych
nieprawidtowosci. Dyrektor Zarzadu Mienia Komunalnego w Bialymstoku wnidst 4 zastrzezenia do
ocen, uwag 1 wnioskow przedstawionych w wystapieniu pokontrolnym, ktére Komisja Odwotawcza
NIK oddalita w catosci.

Whioski kierowane do burmistrzéw i prezydentéw miast dotyczyty w szczegdlnosci:

opracowania planu wykorzystania zasobu nieruchomosci,

- doprowadzenia do zgodno$ci ewidencji Srodkéw trwatych ze stanem rzeczywistym zasobu
uzytkowego gminy,

- ustalenia 1 wyegzekwowania od najemcow lokali uzytkowych gminy naleznosci z tytulu podatku
od nieruchomosci za lata 2003 — 2005,

- zapewnienia wlasciwego nadzoru nad dzialalno$cia jednostek organizacyjnych gminy w zakresie
gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym.

Do wtasciwych jednostek zarzadzajacych komunalnym zasobem lokali uzytkowych wnioskowano

migdzy innymi o:

- podawanie do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w najem lub dzierzawg,

- wynajmowanie obiektow o charakterze uzytkowym na czas dluzszy niz 3 lata z zachowaniem
trybu przetargowego, stosownie do postanowien ustawy o gospodarce nieruchomosciami i uchwat
rady gminy,

- zapewnienie spdjnosci zapisOw uméw najmu w zakresie waloryzacji stawek czynszu
z uregulowaniami uchwaty rady gminy,

- niezwloczne podejmowanie dziatan windykacyjnych wobec najemcéw lokali uzytkowych

zalegajacych z optatami.

 Patrz przypis nr 2.
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Z nadestanych odpowiedzi na wystgpienia pokontrolne wynika, ze 80 sposréd 87 wnioskow juz
zrealizowano, za$ 7 wnioskéw jest w trakcie realizacji*.
W wyniku kontroli stwierdzono nieprawidtowosci finansowe w tacznej wysokosci 27.484.548
z1, ktére przede wszystkim dotyczyty:
- uszczuplenia przez urz¢dy budzetéw jednostek samorzadowych na tacznie 6.185.971 zi,
- wydatkow poniesionych z naruszeniem prawa przez jednostki zarzadzajace komunalnym zasobem
uzytkowym — 259.236 zt,

- kwotuzyskanych z naruszeniem prawa — 54.261 zt,

nierzetelnych danych w ewidencji finansowo — ksiggowej lub w sprawozdaniu — 19.899.403 z1.
Korzysci finansowe kontroli wyniosty 2.642.149 7t

W  zwiazku z wynikami kontroli zlozono do naczelnikow urzedéw skarbowych
4 zawiadomienia o popelnieniu przestgpstwa polegajacego na prowadzeniu ksigg rachunkowych
wbrew przepisom ustawy o rachunkowosci oraz podawaniu w tych ksiggach nierzetelnych danych
(art. 77 pkt 1 ustawy o rachunkowosci 1 art. 61 § 1 Kodeksu karnego skarboweg038). NIK skierowata
do wiasciwych komisji orzekajacych w sprawach o naruszenie dyscypliny finanséw publicznych
4 zawiadomienia (w zwiazku z naruszeniem art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 oraz art. 18 pkt 1 ustawy
o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finansow publicznych”). Skierowano takze do
Prokuratury Rejonowej w Bialymstoku zawiadomienie o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia
przestgpstwa niegospodarnosci przez osoby odpowiedzialne w Urzgdzie Miejskim w Bialymstoku
(art. 296 § 3 Kodeksu karnego) oraz przestgpstwa polegajacego na przekroczeniu uprawnien i nie
dopetnieniu obowigzkéw w zakresie dbalosci o interes majatkowy Miasta Biatystok (art. 231 § 1
Kodeksu karnego). Ponadto, w zwiazku z ustaleniami kontroli, zlecono Powiatowym Inspektorom
Nadzoru Budowlanego w Bielsku Podlaskim, Lomzy, Sokétce i Augustowie przeprowadzenie
kontroli doraznej w 4 jednostkach celem wyja$nienia prawidlowosci wywiazywania si¢ przez te
jednostki z obowiazkéw okreslonych w art. 62 1 64 Prawa budowlanego, w odniesieniu do obiektow
o charakterze uzytkowym. Z ustalen tych kontroli wynika, ze zarzadcy obiektow uzytkowych nie

wywiazywali si¢ z obowiazkow okreslonych przepisami Prawa budowlanego (nie prowadzili ksigzek

% Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2005 roku.

7 Wedtug danych na dzien 31 grudnia 2005 roku.

3 Ustawa z dnia 10 wrzesnia 1999 roku Kodeks karny skarbowy (Dz. U. Nr 83, poz. 930 ze zm.).

* Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 roku o odpowiedzialnoéci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych (Dz. U. z
2005 r. Nr 14, poz. 114).
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S.2.

obiektéw budowlanych 1 nie dokonywali przegladow okresowych zarzadzanych budynkéw).

Pracownikom tych jednostek, naruszajacych przepisy prawa, wymierzono kary grzywny.

Zalaczniki

Wykaz jednostek objetych kontrolg

Urzad Miasta w Augustowie i1 Augustowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
,KODREM” Spétka z 0. 0. w Augustowie,

Urzad Miejski w Biatymstoku 1 Zarzad Mienia Komunalnego w Bialymstoku,

Urzad Miasta w Bielsku Podlaskim 1 Przedsigbiorstwo Komunalne Spétka z o. o. w Bielsku
Podlaskim,

Urzad Miasta w Grajewie 1 Zaktad Administracji Doméw Mieszkalnych w Grajewie,

Urzad Miasta w Hajnowce 1 Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnéwce,

Urzad Miejski w Lomzy 1 Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowe;]
w Lomzy,

Urzad Miasta w Sokétce 1 Zaktad Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej w Sokotce,

Urzad Miejski w Suwaltkach 1 Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Suwatkach,

Urzad Miasta w Wysokiem Mazowieckiem 1 Zakltad Gospodarki Mieszkaniowej w Wysokiem
Mazowieckiem,

Urzad Miasta w Zambrowie 1 Zarzad Mienia Komunalnego w Zambrowie.

Wykaz os6b odpowiedzialnych za dzialalnos$¢ bedaca przedmiotem kontroli

I.
2.

Burmistrz Miasta Augustowa — Leszek Cieslik, od 20 lipca 1994 roku.

Prezes Zarzadu Augustowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,,KODREM” Spoétka

z 0.0. w Augustowie — Tadeusz Maciejewski, od 24 maja 2001 roku.

Prezydent Miasta Bialegostoku — Ryszard Tur, od 3 listopada 1998 roku.

Dyrektor Zarzadu Mienia Komunalnego w Bialymstoku — Wiktor Klatkowski, od 1 stycznia 2003
roku, ktory pehit t¢ funkcjg takze od 11 stycznia 1995 roku do 2 grudnia 1998 roku, a od 3 grudnia

1998 roku do 31 grudnia 2002 roku byt zastgpca dyrektora ds. technicznych.
Burmistrz Miasta Bielsk Podlaski — Eugeniusz Berezowiec, od 18 listopada 2002 roku.

Prezes Zarzadu Przedsigbiorstwa Komunalnego Spétka z o. o. w Bielsku Podlaskim — Jan

Ostaszewicz, od 16 listopada 1999 roku.
Burmistrz Miasta Grajewa — Krzysztof Waszkiewicz, od 27 listopada 2002 roku.
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5.3.

10.

11.
12.

13.
14.

15.
16.
17.
18.

19.
20.

Dyrektor Zaktadu Administracji Doméw Mieszkalnych w Grajewie — Edward Kupiec, od 2 stycznia
1995 roku.

Burmistrz Miasta Hajndwka — Anatol Ochryciuk, od 29 pazdziernika 1998 roku.

Dyrektor Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnéwce — Anatol Lapinski, od 10 stycznia 1995
roku.

Prezydent Miasta L.omza — Jerzy Brzezifski, od 25 listopada 2002 roku.

Dyrektor Miejskiego Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Lomzy —
Arkadiusz Kutaga, od 20 sierpnia 2003 roku (od 1 lipca do 19 sierpnia 2003 roku Pan Arkadiusz
Kutaga petnit obowiazki dyrektora MPGKi M). W okresie od 1 sierpnia 1983 roku do 30 czerwca
2003 roku dyrektorem MPGKiM byt Zygmunt Stefanowicz.

Burmistrz Miasta Sokotka — Stanistaw Koztowski, od 13 lipca 1994 roku.

Dyrektor Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokétce — Antoni Jackiewicz, od 21
maja 1992 roku.

Prezydent Miasta Suwalki — J6zef Gajewski, od 10 listopada 2002 roku.

Dyrektor Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Suwatkach — Ryszard Otéw, od 1 lutego 2002 roku.
Burmistrz Miasta Wysokie Mazowieckie — Jarostaw Siekierko, od 27 pazdziernika 2002 roku.
Dyrektor Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] w Wysokiem Mazowieckiem — Teresa Maczynska,
od 10 lipca 1995 roku.

Burmistrz Miasta Zambrowa — Kazimierz Dabrowski, od 4 listopada 1998 roku.

Petniacy obowiazki Kierownika Zarzadu Mienia Komunalnego w Zambrowie — J6zef Przezdziecki,
od 10 wrzesnia 2002 roku (w okresie od 1 pazdziernika 1995 roku do 9 wrze$nia 2002 roku Pan
Jozetf Przezdziecki byt zastgpca kierownika ZMK).

Wykaz organéw, ktorym przekazano informacje¢ o wynikach kontroli

$ ® N A L=

Minister Transportu 1 Budownictwa.

Prezes Urzgdu Zamoéwien Publicznych.

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Infrastruktury.

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalne;.
Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Pafstwowe;j.

Marszatek Wojewddztwa Podlaskiego.

Przewodniczacy Sejmiku Wojewddztwa Podlaskiego.

Wojewoda Podlaski.

Przewodniczacy rad gmin (miast) w wojewddztwie podlaskim.
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