Protokot kontroli
Urzgdu Miejskiego w Bialej ul. Rynek 10 (kod pocztowy 48-210), numer statystyczny
000527977 zwanego dalej ,.Urzedem™,

Burmistrzem Bialej od dnia 18 listopada 2002 r. jest Amold Hindera.
[Dowod: akta kontroli str. 2-3]

Sekretarzem Urzedu od dnia 29 czerwea 1990 r. jest Grazyna Bialy.

[Dowad: akta kontroli str. 5]
Kontrolg przeprowadzit Ryszard Staniszewski, glowny specjalista kontroli pafistwowej
z Najwyzszej lzby Kontroli Delegatury w Opolu na podstawie upowaznienia do kontroli
nr 067288 z dnia 12 listopada 2009 r., w okresie od 13 listopada do 16 grudnia 2009 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 1]
Przedmiotem kontroli bylo gospodarowanie lokalami uzytkowymi w Gminie Biala w latach
2007 - 2008 i w pierwszym pdlroczu 2009 r,
Ilekro¢ w ninigjszym protokole kontroli uzyto okreslen:
- ustawa o NIK, oznacza to ustawg z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyiszej Izbie Kontroli

(Dz. U. 2 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.);

- ustawa o gospodarce nieruchomodciami, oznacza to ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomoseiami (Dz, U, z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z¢ zm.);

- ustawa o samorzadzie gminnym, oznacza to ustawe z dnia 8 marca 1990 r, o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.);

- ustawa o podatkach i oplatach lokalnych, oznacza to ustawe z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U, 2 2006 r. Nr 121, poz. 844 ze zm.).

W toku kontroli stwierdzono co nastepuje:

1. W zakresie gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosei.

L.1. Wedlug stanu na koniec [ polrocza 2009 r. na komunalny zasob uzytkowy Gminy Biala'
skladalo si¢ ogolem 186 obiektow uzytkowych o lgcznej powierzchni 13 644,51 m?
w tym: 64 lokale uzytkowe, 78 garazy oraz 44 inne budynki (magazynowe, pospodarcze,

szkolne, remizy strazackie, szatnie sportowe).

" wykaz powyiszy sporzadzono na podstawie: ksiazek obicktow, ksiggi inwentarzowej, umaw najmu lokali
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[Dowdd: akta kontroli str, 13-19]
Do konca I kwartatu 2009 1. Urzad prowadzit ewidencie nieruchomosci w wersji papierowej.
W ewidencji tej nie wyszczegdlniono wszy.ﬁtkich lokali i powierzchni nieruchomosci
o charakterze uzytkowym wchodzaeych w sklad zasobu, w tym wynajmowanych lub
niezagospodarowanych oraz danych o ich stanic technicznym.
0d kwietnia tego roku ewidencja nieruchomosdci jest prowadzona w wersji elektronicznej,
z wykorzystaniem programu komputerowego MIENIE” — wersja 2.0, opracowanego przez
LGEOBID” Spatke z 0.0, w Katowicach, Dopiero w sierpniu rozpoczgto w Urzgdzie prace
polegajace na uzupelnieniu ewidencji, w oparciu o dane pochodzace z ksiag wieczystych,
w ktéryeh jako wladeiciel figuruje Gmina Biala,

|Dowdd: akta kontroli str:162-163]

Zgodnie z postanowieniami Regulaminu Organizacyjnego Urzedu, wprowadzonego
zarzadzeniem Burmistrza Nr 20/02 z dnia 18 grudnia 2002 r, i obowiazujacego po nim
Regulaminu, wprowadzonego zarzadzeniem Nr OR-0152-18/08 z dnia 2 lipca 2008 r. Referat
Inzynierii Komunalnej i Integracji Europejskiej (wczesniej Inzynierii Komunalnej) byl
odpowiedzialny za prowadzenie spraw z zakresu gospodarki lokalowej, w  tym:
ewidencjonowanie lokali uzytkowych, zawieranie umoéw najmu lokali uzytkowych oraz
garazy, przygotowanie projektow zarzadzen burmistrza w sprawie ustalania stawek czynszu
za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz naliczanie naleznosci czynszowych z tego
tytulu, dokonywanie przegladow technicznych i prowadzenie ksigzek obiektow
komunalnych.
Do zadan Referatu Rolnictwa, Gospodarki Nieruchomosciami i Informatyki nalezalo
prowadzenie calosci spraw zwigzanych ze sprzedaza lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé gminy, w tym: opracowywanie projektow zarzadzen
burmistrza w sprawie wyznaczania do zbycia lub nabycia nieruchomosci, zlecanie bieglym
dokonywania wycen nieruchomosci, przeprowadzanic przetargéw na zbycie nieruchomosci,
prowadzenie spraw dotyczacych oddania nieruchomosci gminnych w trwaly zarzad, najem,
dzierzawe, prowadzenie pelnej ewidencji nieruchomosci gminnych oraz spraw zwigzanych
z opracowywaniem planu wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci zgodnie 2 ustawa
o gospodarce nieruchomogeiami.

[Dowod: akta kontroli str.9-14]
A. Hindera, Burmistrz Bialej w sprawie nieprowadzenia ewidencji nieruchomosci zgodnie
z art, 23 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyjasnil, ze Urzqd zakupil

oprogramowanie do prowadzenia  kompleksowej ewidencji nieruchomosci w  wersji
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elektronicznef i w chwili obecnej fest na etapie wprowadzania danych ewidencyjnych z ksiqg
wieezystych, Program zawiera juz calkowicie uzupelnione dane o budynkach stanowigeych
wlasnosé  gminy, polotonych w miescie Biala, ale brak jest danych dla budynkéw
stanowigeych wlasnosé gminy, polozonyeh na wsiach. Przewidujemy, ze uzyskanie tych

danych i ich wprowadzenie do ewidencji zostanie zakoriczane w I potroczu 2010 r.

[Dowad: akta kontroli str.58-61 |
Ewidencjonowanie obejmowalo:
* oznaczenie nieruchomosei wedlug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomodei
(obreb, karte mapy, numer dziatki, polozenie);
* oznaczenie Sadu Rejonowego w  Prudniku prowadzacego ksigge wieczysta
nieruchomosci:
= powierzchnig nieruchomosci;
= podstawe prawng wpisu do zasobu gminy (nabycia);
= wskazanie przeznaczenia nieruchomodci w planie miejscowym;
= datg ostatniej aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
Program umozliwial dokonanie wpisu o zgloszonych roszezeniach do nieruchomosel oraz
toczgeyeh sie postepowaniach administracyjnych i sadowych, Do dnia zakonczenia kontroli
NIK, w rubrykach tych nie odnotowano Zadnych wpisdéw (nie zgloszono roszezen, brak
wpisow 0 postgpowaniach).
Dowdad: akta kontroli str, 162-163]
1.2, Zarzadzeniem Nr Or 0151-224/2008 z dnia 22 stycznia 2008 r. Burmistrz Bialej
zatwierdzit plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci na lata 2008-2010,
Wykonanie zarzadzenia powierzono Kierownikowi Referatu Rolnictwa i Gospodarki
Nieruchomosciami i Informatyki.
Powyzszy plan, wymagany przepisami art. 23 ust. 1 pki 3 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zostal opracowany przez pracownika Urzedu, a gmina nie
poniosta z tego tytulu zadnych kosztow,
|Dow6d: akta kontroli str, 28-42]
W ww. planie podano, ze do zasobu nieruchomosci Gminy nalezaly te nieruchomodci,
ktorych prawo wlasnodei zostalo potwierdzone decyzjami Wojewody Opolskiego, zostaly
darowane Gminie lub zostaly nabyte w drodze kupna. Wedlug stanu na dezien 30 wrzednia
2007 r. Gmina posiadata nieruchomosci o powierzchni 488,571 ha, z tego 67,4468 ha

polozonych bylo na terenie miasta Biala, Nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste



obejmowaly powierzchnie 98114 ha. Gmina nie byla uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci,
W 2008 r. wedlug ww. planu przewidziano sprzedaz 29 dzialek uzytkowych il4 lokali
mieszkalnych na kwote 300 000 z}, oraz zamiang 3 dzialek stanowiacych wlasnosé gminy
(0o powierzehni 0,0960 ha, 02095 ha i 0,0050 ha) polozonych we wsi Debina na
nieruchomodei nalezace do oséb prywatnych o powierzchni  0,2320 ha i 0,1195 ha
w Laczniku, Podano, ze nabywane przez gming dzialki w plame zagospodarowania
przestrzennego wsi Lacznik przeznaczone sa pod ushugi o charakterze komercyjnym. Plan
obejmowal réwniez przyjecie darowizny 2 dzialek o powierzchni (0,0227 ha 10,1024 ha) pod
droge transportu rolnego w miejscowosci Krobusz od Rolniczej Spéldzielni Produkeyjnej
w Rostkowicach. Zgodnie z prognoza, w latach 2008-2010 zaplanowano zbycie 30 lokali
mieszkalnych,

[Dowad: akta kontroli str. 33-34]
Gmina Biala nie posiadala kompleksowego i docelowego programu dotyczacego
zagospodarowania nieruchomosci zasobu uzytkowego wymaganego art. 23 ust. 1 d pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zadan w powyzszym zakresie nie okreslono tez
w ogélnej strategii rozwoju spoleczno — gospodarczego gminy. Gmina nie okreslila, ktore
lokale uzytkowe powinny zostaé w zasobie nieruchomosci, na jakie cele i w jaki sposob beda
one wykorzystywane, jakie bedg formy sprawowania nad nimi zarzadu, kiére z nieruchomosci
sq dla Gminy zbedne, w jakiej formie i kolejnosci beda zbywane, a takze ktore z nich
(i kiedy) zostang wyremontowane, wyburzone badé wymagaja zabezpieczenia przed
uszkodzeniem i zniszczeniem. Na podstawie udostgpnionej dokumentacji (np. ksiazek
obiektéw) stwierdzono, #e gospodarowanie komunalnym zasobem lokali uzytkowych
polegalo gléwnie na rozwiazywaniu najpilnicjszych problemow zwigzanych z uzytkowaniem
obiektow budowlanych, tj. zabezpieczaniu ich przed zniszczeniem lub uszkodzeniem,
naliczaniu naleznogci za korzystanie, prowadzeniu windykacji.
A. Hindera wyjasnil, ze proyjety plan wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosei
zostanie do korca I kwartalu 2010 r. zrowelizowany o program gospodarowania
komunalnym zasobem uzytkowym i bedzie zawieraé wszystkie ww. elementy.

[Dowad: akta kontroli str.58-61

W planie wykorzystania zasobu nie okreslono takze wymaganej w art. 23 ust. 1dpkt2d
prognozy dotyczacej aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci

oddanych w uzytkowanie wieczyste. Pomimo wskazania w nim, ze wzrost wplywow z tytulu
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oplat za uzytkowanie wieczyste bylby mozliwy w przypadku przystapienia do aktualizacji
oplat za uzytkowanie wieczyste nie zaplanowano przystgpienia do ich aktualizacji.
[Dowdd: akta kontroli str.35]
Dorota Malek, kierownik Referatu Rolnictwa, Gospodarki Nieruchomosciami i Informatyki,
ktorej wedlug regulaminu organizacyjnego przypisano realizacje zadan w zakresie naliczania
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci wyjasnila, ze nie
podefmowalam dzialan w tym kierunku, bowiem zatwierdzony przez Burmisirza plan
wykorzystania gminnego zasobu nieruchomosci nie przewidywal przystapienia do akiualizacji
oplat za wiytkowanie wieczyste.
[Dowdd: akta kontroli str.164-165]
Burmistrz Bialej, odnoszac sie do nie wyegzekwowania powyzszych obowiazkdéw od ww,
pracownika wyjasnil, ze analizujge rynek nieruchomosei podlegajqey oplatom oraz koszt
sporzqdzania przez bieglyeh operatow szacunkowych do przeprowadzenia aktualizacji oplat,
postanowiono  adsiqpic od  rejze .:rk.ruufrzacji ze wzgledu na niewspdlmierne  koszty
wydatkowane z budzetu gminy na ten cel do osiggnigtych wplywiw z fego fyfulu.
Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w
szczegolnosci dotyeza grumtow oddanych w uzytkowanie na rzecz wilascicieli wykupionych
lokali mieszkalmych w budynkach komunalnych. Ustalone prawo wieczystego uiytkowania
stanowi bardzo znikomy udzial procemtowy, a wige i wphywy do budzetu nie stanowiq duzef
kwoty
[Dowdd: akta kontroli str.58-61]
Obowigzek aktualizowania oplat z tytuhn uzvtkowania wieczystego nieruchomoscl wynikal
z przepiséw ustawy i powinien by¢ uwzgledniany w planach wykorzystania zasobu. Wplywy
osiggane z oplat stanowily dochod gminy.
1.3. Na podstawie umowy nr 34/2006 z dnia 28 lipca 2006 r. Burmistrz (,,Zamawiagjqey "),
dzialajac w imieniu Gminy powierzyl zarzadzanie i administrowanie komunalnym zasobem
nieruchomosei spolee z o.0. ., Wodociagi i Kanalizacja w Bialej”(zwanej dalej .. Spotka),
w okresie od 1 sierpnia 2006 r. do 30 lipca 2007 r, Przedmiot umowy obejmowal zarzadzanie
i administrowanie budynkami, lokalami mieszkalnymi 1 uzytkowymi nalezacymi do Gminy
{o powierzchni 16 801,41 m?) lub bedacymi wlasnoscia Gminy, budynkach wspdinot
mieszkaniowych (5 322,51m?) oraz garazami (1 326,75m?). Okreslono, ze wartosé wykonania
ustugi wynosic¢ bedzie 180 951,60 zt frok.
[Dowdad: akta kontroli str. 53-57]



W umowach nr 47/2007 r. z dnia 31 lipca 2007 r. oraz nr 50/2007 z dnia 17 sierpnia 2007 r.
termin realizacji zamowienia przediuzono do dnia 31 grudnia 2007 r., za dodatkowym
wynagrodzeniem w kwocie 38 395,60 z}. (brutto).

Dowdad: akta kontroli str.49-52a,142-147)

NIK ustalita, ze warunki ww. umow zabezpieczaly interes prawny i ekonomiczny Gminy.
Spolka zobowiazata si¢ zaplaci¢ kary umowne z tytulu odstapienia od umowy z przyczyn
niezaleznych od Zamawiajacego, w wysokosei 10 % wynagrodzenia umownego oraz za
zwhoke w wykonaniu przedmiotu umowy, w wysokosei 0,5 % wynagrodzenia umownego za
kazdy dzien zwloki.
Zakres obowiazkéw Spolki obejmowal m.in. zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych nalezacych do gminnego zasobu, w iym rowniez na pisemne polecenie
Zamawiajacego, co stanowilo naruszenie art. 23 ust. 1 pkt. 7a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Przepis powyzszy zakazywal Burmistrzowi powierzenia Spolce
wynajmowania nieruchomosei wchodzacych w sklad zasobu gminnego. W wykazie
petnomocniciw Urzedu nie odnotowano udziclenia Spofce stosownego pelnomocnictwa
(badZ upowaznienia) do dziatania w powyZzszym zakresie.

[Dowdd: akta kontroli str.49,53,142]
Burmistrz wyjasnil, ze Spélka Wodociagi i Kanalizacja, ktdra zarzqdzala i administrowala
budynkami oraz lokalami uiytkowymi nalezqcymi do Gminy posiadala moje pisemne
pelnomocnictwo do zawierania w imienin Gminy umow najmu lokali mieszkalnych
i wtytkowych, zawierania i rozwigzywania umow 2 dostawcami medidw § innych ustug
eksploatacyjnych, a takie pobierania oplat wynikajgcych z zawartych umow oraz
prowadzenia ezynnofci  windykacyjnych wobee dhuznikéw. Bylo eono niezbedne do
prawidlowego wykonywania warunkow umowy 6 zarzqdzanie.

[Dowdd: akta kontroli str.58-61,64]
Spotka spelniala wymagania wynikajace z art. 184 ustawy gospodarce nieruchomaogciami,
bowiem zatrudniala osobe posiadajaca licencie zawodowa i ubezpieczenie od

odpowiedzialnosei cywilnej z tytutu wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomoscei.

[Dowdd: akta kontroli str. 56, 144]
W 2007 r. Urzad wyplacil Spélce za zarzadzanie budynkami, lokalami uzytkowymi
i garazami lacznie kwote umowna, w wysokosci 148 321,65 zt. Od 1 stycznia 2008 r.
komunalnym zasobem lokali uzytkowych zarzadza Urzad Miejski.
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[Dowdd: akta kontroli str. 21]
2. Zbywanie gminnych lokali uzytkowych
2.1.W okresie objetym kontrolg Gmina Biata dokonala sprzedazy 6 lokali uzytkowych
o lacznej powierzchni 245,75 m® Procedurg zbycia 5 nieruchomodci z zasobu uzytkowego
na rzecz dotychezasowych najemcow, a jeden lokal
ograniczonego. Uzyskane wplywy wyniosly lacznie
lokali uzytkowych

przeprowadzono bez przetargu,
sprzedano w drodze przetargu
237 820,17 zl. Szczegolowe dane dotyczace sprzedazy ww.

w poszezegdlnych latach, uzyskane ceny oraz tryb ich zbycia obrazuje ponizsze zestawienie:

Lp. Rodzaj nieruchomoéci Tryb zbycia | Data umowy Wartodd Powierzchnia Cena |
nieruchomosci nieruchomedci sprecdaky |
W Wyceny {m?) W UMWY
TZECZOZNAWEY nodarialng
majatkowego
2007r.
1 lokal wrytkowy nr lu w Laczniku 20 174,00 49,10 20 174,00
il Swierczewskicge 16 oz udzial ber prictarg 10.05 2007
BE1/10000 cresci w dzialoe 12677157 m.2
lokal uzytkowy nr 2u w Lacaniki Practarg 10.03 2007 32 260,00 R2.20 32 690,00
12 ul, Swicrezewskiego 16 oraz wdzial Cgraniczony
E61/10000 ezgici w dzialee 12677157 m 2
lokal uytkowy nr 4u w Bialy 25.04.2007 10 819,00 14,46 10 819,00
3 ul, Prudnicka 4 oraz udzial 272/ (Mczedel | bez practargu
w dzialce 1093 m | B w Bialej
Razem 63 683,00
2008 r.
4 lokal ugytkowy nr 3u w Bialej
ul. Prudnacka 4 oraz udzial 251/10000Czesci | bex practargu 29122008 18 489,00 13,34 18 489,00
w drinbee 1093 m.18 w Bialej
3 Tokal uzytkowy ne 2u w Bialej
ul.1 Maja 30 oraz udaial 4671000 czgsci
w prawie uzyt wiece dzinlek 10753 i bez przctargy 23 059 2008 125 767,00 61,35 128 767,00
L75i4 w Bialej
Razem | 144 814,17
2009 r. (1 pélr.)
[ lokal uzythowy nr Ju w Bialej
ul. Prodnickn 4 oraz udsiat 475/10000czedci | bez praetargu 013.06.2009 29 323,00 2530 | 2932300
w dziatce 1083 m. L8 w Bialej ]
Razem 29 323,00

[Dowdd: akta kontroli str.166]

Dane powyzsze wskazuja, ze uzyskane przez Gming kwoty ze sprzedazy lokali uzytkowych
odpowiadaly wartoéciom ustalonym przez rzeczoznaweéw majatkowych. W jednym
przypadku (pkt 2) uzyskano ceng wy#sza od ustalonej w operacie szacunkowym o kwotg
postapienia.

W ewidencji skarg i wnioskow Urzedu nie odnotowano zastrzezen odnoszacych si¢ do

sprzedazy ww. nieruchomosci dotychezasowym najemcom .



2.2, Uchwalg Nr XI/133/07 z dnia 26 pazdziernika 2007 r. Rada Miejska w Bialej ustalila
zasady  nabywania, zhywania,  obelgtania  nieruchomosdei  gruntowych  oraz  ich
wydzierzawiania lub najmu na okres diuzszy niz 3 lata,

Wedlug ww. zasad (rozdz. V pierwszefistwo nabywaniu lokali uvzytkowych
przeznaczonych do sprzedazy przystugiwalo najemcom lokali, ktarzy korzystali z nich nie
kroeej niz 3 lata przed zlozeniem wniosku o nabycie lokalu, jezeli prowadzili w nim
dzialalnodé pospodarcza zgodna z umowg najmu. Przepis powyzszy mial zastosowanie
rowniez do najemedw lokali uzytkowych, ktdrych najem trwal krocej niz okres wskazany
wyzel, preekazanych im w najem przez Gming w zamian za przekazanie do dyspozycji
Gminy na jej wniosek lokalu uzytkowego stanowiacego uprzednio przedmiot umowy najmu
rozwigzane] w drodze porozumienia stron.

Warunkiem skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu bylo zloZzenie przez
najemcow oswiadczenia o wyrazeniu zgody na ceng nabycia ustalong zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomodciami, w wysokodci ustalonej przez Burmistrza Bialej.
Koszty i oplaty zwiazane ze sprzedaza lokali uzytkowych ponosil nabywea lokalu.

[Dowdd: akta kontroli str.22-27]

Poprzednio, tj. od lipca 2002 r. do pazdziemika 2007 r. zasady nabywania
nieruchomosei do zasobu gminnego oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych na
rzecz najemcow  rtegulowala uchwala Rady Miejskie) Nr XXXVI/376/02 z dnia
20 czerwea 2002 r.

[Dowéd: akta kontroli sir.26]
2.3. Obowiazujace, w badanym okresiec w Gminie regulacje dotyczace zbywania lokali
uzytkowych byly zgodne z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a zbywanie
lokali uzytkowych odbywalo si¢ zgodnie 2 tymi regulacjami. Analiza 6 dokonanych
sprzedazy nieruchomosci gminnych, wyszezegdlnionych w  powyiszym  zestawieniu
wykazata, ze dokonane =zostaly 2z zachowaniem zasad 1 procedur przewidzianych
m.in. w art, 18 ust.2 pkt 9 Iit, a i art.d0 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzgdzie gminnym
oraz art. 28 ust. 1 w zw. z art. 37 1 art. 38 ust. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomogciami,
a takze przepisach wykonawczych do tej ustawy’. Nabywcom lokali uzytkowych nie
udzielano bonifikaty przewidzianej w art. 68 ust.l i 3 ustawy (zaden z nabywcow nie
wystepowal o bonifikatg, mozliwos¢ udzielenia bonifikaty przewidziano zgodnie z art. 68 ust.

1 pkt 7 przy sprzedazy mieszkan —pkt . 2.5 ).

* szezegdlowe regulacje dotyezace przeprowadzania przetargow na zbycie nieruchomodci , w tym nicruchomosei
gminnych, zostaly zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 14 wrzednia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania preetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomodei — Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze z2m.

1Ilfll J[ ii



Transakcje sprzedazy nieruchomosci odbywaly si¢ w sposob okreslony w art. 35 ust. |
ustawy, tj. po uprzednim sporzadzeniu i podaniu ich wykazu do publiczne] wiadomodci
poprzez stosowne ogloszenie o zamiarze sprzedazy wywieszone na tablicy informacyjnej
Urzedu na okres 21 dni i opublikowaniu na jego stronie internetowej (BIP), a takze w prasie
lokalnej. Protokét z przeprowadzonego przetargu oraz protokoly z rokowan zbywanych lokali
uzytkowych w drodze bezprzetargowej stanowily podstaws do zawarcia umowy.
2.4. Kazdorazowo, przed zbyciem nieruchomosci Urzad powolywal rzeczoznawce
majatkowego, ktory dokonywal wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wraz
z przynaleznym udzialem we wspotwlasnosci czgsci wspolnych budynku 1 utamkowej czgsci
gruntu, w celu zbyeia jej w trybie bezprzetargowym na rzecz dotychczasowego najemcy, badz
w drodze przetargu.
Operaty szacunkowe sporzadzane byly w okresie nie diuzszym niz 6 miesigey przed
sprzedaza. Koszty wyceny nieruchomosci oraz ogloszen, a takze koszty notarialne ponosili
nabywey. Nie stwierdzono przypadkow zbycia przez gming lokali uzytkowych za ceng nizsza
od ustalonej w operacie szacunkowym.

[Dowdd: akta kontroli str.83,127 ]
Lokal uzytkowy nr 16/u2 w Laczniku ul. Swierczewskiego 15-16 (poz.2 ww. zestawienia)
zostal przeznaczony do sprzedazy w drodze przetargu ustnego ograniczonego Zarzadzeniem
Burmistrza Bialej Nr Or 0151-31/2007 z dnia 9 stycznia 2007 r., a ogloszenie o przetargu
zostalo podane do publicznej wiadomosci w dniu 16 marca 2007 r. Cena wywolaweza
nieruchomosci wynosila 32 260 zt i byla ustalona przez rzeczoznawce majatkowego,
W ogloszeniu zastrzezono, ze w przetargu mogg bra¢ udzial osoby prawne i fizyczne
éwiadezace ustugi o charakterze publicznym — ustugi medyczne. Zobowigzano m.in. osoby
fizyczne do zlozenia owiadezenia o posiadaniu uprawnien do swiadezenia ushug medycznych
lub zarejestrowanej dziatalno$ci gospodarczej, uprawniajacej do $wiadczenia ushug
medycznych. Do postgpowania przetargowego przystapita jedna osoba, kiéra posiadata
uprawnienia do wykonywania zawodu lekarza stomatologa i wplacita wymagane wadium.
Umowa notarialna sprzedazy i przejecie lokalu przez kupujacego nastapilo w dniu
10 maja 2007 r.
2. 5. W badanym okresie Gmina nie dokonywala sprzedazy lokali uzytkowych na rzecz osob
wehodzacych w sklad organdw stanowigeych i wykonawezych gminy.
NIK ustalila, ze w dniu 9 kwietnia 2009 r. Burmistrz sprzedal Sylwii i Jackowi C.
(miejscowemu radnemu) lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni 94,89 m* w budynku,

przy ul. Kodciuszki 8 w Bialej wraz z prawem wspoluzytkowania wieczystego gruntu,
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na ktorym budynek ten jest posadowiony. Nabywey lokalu byli jego dotychczasowymi
najemcami od 1995 1,
Ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego wartosé lokalu wynosila 57 189 zl. Uchwalg
Nr XX/241/08 z dnia 28 listopada 2008 r.(zmieniong Uchwala Nr XXII260/09 z dnia
24 lutego 2009 r.) Rada Miejska w Biale] wyrazila zgode na udzielenie nabywcom 80 %
bonifikaty przy zakupie lokalu. Ostatecznie lokal sprzedano za kwotg 11 437,80 =z
Do sprzedazy tej nie wniesiono zastrzezen.
[Dowad: akta kontroli str.72]
2.6. W latach 2007-2009 (I pétrocze) w Urzedzie nie zarejestrowano skarg na dziatalnosé
Burmistrza w zakresie dotyczacym organizacji i przebiegu przetargéw na sprzedaz, dzierzawg
i uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.
Natomiast zarejestrowano skargi obywateli Marka K. i Zofii K. (m.in. z dnia 5,12 1 23
kwietnia 2007 r.) skierowane do Przewodniczacego Rady Miejskiej w Bialej w sprawie
zasadnosci przydzialu przez Burmistrza Marii i Stanistawowi P. lokalu uzytkowego po bylym
sklepie ,ALVI" w Bialej, prey ulicy Armii Ludowej 2.
[Dowdd: akta kontroli str. 77-82)
Skarzacy zarzucili w nich, ze przydzielenie lokalu ww. osobom oraz brak ogloszenia
o0 przetargu na sprzedaz lub dzierzawg spornego lokalu wynika z braku zainteresowania
Burmistrza o pozyskanic dodatkowych srodkéw do budzetu Gminy oraz naruszenia regul
postepowania w gospodarowaniu mieniem komunalnym.
Prowadzone przez Komisje Rewizyjng Rady Miejskiej postgpowanie wyjasniajace wykazato,
e zarzuty ww. 0sob byly bezzasadne. Komisja, po rozpatrzeniu skarg, zapoznaniu si¢ ze
stanowiskiem m.in. Kierownika Referatu Inzynierii Komunalnej i Promocji Gminy, Zarzadey
nieruchomodei Spolki z o.0. Wodociagi i Kanalizacja, opinii radcy prawnego Urzedu
wyjasnien Burmistrza oraz osoby skarzqeej nie dopatrzyla sig naruszenia przepiséw prawa
i wniosla o uznanie skargi jako niezasadne], nie majgcej oparcia w stanie faktycznym sprawy
jak i w przepisach prawa. W dniu 29 maja 2007 r. Rada Miejska, po zapoznaniu sig
z ustaleniami Komisji Rewizyjnej podiela uchwale nr VII/84/07 w sprawie rozpatrzenia
skarg na dzialalno$é Burmistrza, a dotyczacych zasadnogci przydziatu Marii i Stanistawowi P.
lokalu uzytkowego uznajac je za nieuzasadnione z przyczyn opisanych powyzej.
[Dowad: akta kontroli str. 226-233]
Pismem z dnia | czerwea 2007 r. przekazano skarzgcym tekst Uchwaly wraz

z uzasadnieniem, co stanowito odpowiedZ na wniesione skargi.
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Ponadto zarejestrowano skargg Zofii K. (wymienionej powyzej) z dnia 9 kwietnia 2008 r. na
odmowg sprzedazy przez Burmistrza lokalu uzyvtkowego w Biale], Rynek 16/1, Skarzaca
podniosta, ze dziatania Burmistrza Gminy utrudniajg prowadzenie jej dziatalnosci handlowej.
Konflikt ten trwa od kwietnia 2007 r. i przejawia si¢ — w ocenie skarzacej — w lamaniu przez
Burmistrza obowigzujacych przepiséw prawa, zwigzanych z przydzialem lokali uzytkowych
i odmowie sprzedazy lokalu uzytkowego, w kidrym jako najemca prowadzi sklep
spoZzywczy. Skarga powyzsza na mocy uchwaly Nr XV/203/08 Rady Miejskiej z dnia
30 kwietnia 2008 r. byla rozpatrywana przez Komisje Rewizyjna. ktora po przeprowadzeniu
postgpowania wyjasniajacego ustalila, ze bedacy przedmiotem skargi ww, lokal wzytkowy
zostal Zarzgdzeniem Burmistrza Nr Or 0151-140/2007 z dnia 18 wrzeénia 2007 1.
przeznaczony do sprzedazy w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychezasowego najemey
(skarzace]j).Zgodnie z obowigzujacymi w Gminie Biala zasadami, pismem z dnia 20 wrzednia
2007 r. Burmistrz powiadomil ww. osobe o przystugujacym jej prawie pierwszenstwa w
nabyciu lokalu,w zwigzku z czym zlecono wykonanie operatu szacunkowego.
W zgromadzonym przez Komisie Rewizyjng materiale dowodowym znajdowal sie operat
szacunkowy z dnia 10 wrzednia 2007 r. wykonany przez rzeczoznawce majatkowego,
w ktorym ustalil wartodé ww. lokalu na kwaote 74 052 21 Po przekazaniu skarzacej informacii
o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy wraz z informacja o przyslugujacym jej prawie
pierwszefistwa w nabyciu najmowanego lokalu na wiasnod wraz z ceng Urzad nie otrzymal
odpowiedzi, Wedtug pracownika zajmujacego sie gospodarka nieruchomoseiami wnoszacej
skarge ww. osobie nie odpowiadata cena sprzedazy lokalu,
[ Dowod: akta kontroli str, 127]
Komisja Rewizyjna uchwalami nr 2/08 z dnia 3 czerwca 2008 i nr 4/08 z dnia 11 czerwca
2008 r. uznala zarzuty skarzacej za bezzasadne i nie dopatrzyla sie w dzialaniach Burmistrza
naruszenia przepisow prawa. W odniu 30 czerwea 2008 r. Rada Miejska w oparciu o ww,
uchwaly Komisji Rewizyjnej uznata skarge za bezeasadna,
[Dowad: akta kontroli str.123-126]
Przebieg rozpatrywania skarg w Urzedzie byl rzetelnie udokumentowany. O podejmowanych
dziataniach Rady Miejskicj i Komisjii Rewizyjng] informowano osobg zainteresowang
{np. o koniecznosci przediuzenia okresu zatatwienia skargi, z powodu wezegniej ustalonego
planu pracy Rady na czerwiec 2008 r.).
W dniu 1 lipca 2008 r. Przewodniczacy Rady Migjskiej poinformowal zainteresowang
o sposobie zalatwienia skargi 1 poczynienych ustaleniach.
[Dow6d: akta kontroli str, 123-125]

I
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W sprawie powyzsze] postgpowanie wyjasniajace prowadzila takze Komenda Powiatowa
Policii w Prudniku, ktéra otrzyvmala skarge Zofii K. z Prokuratury Rejonowej w Prudniku,
wraz zawiadomieniem o popelnieniu przestepstwa z art. 231 kk. Postanowieniem z dnia
4 sierpnia 2008 r. odmoéwiono wszezecia postepowania przygotowawczego W sprawie,
z uwagi na brak znamion czynu zabronionego,

[Dowdd: akia kontroli str. 128-129]
Nie odniosty takze zamierzonego skutku skargi obywatelki do Wojewody Opolskiego oraz
Regionalnej lzby Obrachunkowej w Opolu,

[Dowad: akta kontroli str.234-235 ]
W pismie Nr NK.I-RG-0554-45/2007 z dnia 13 czerwea 2007 r. dyrektor Wydzialu Nadzoru
i Kontroli, dzialajac z upowaznienia Wojewody poinformowala skarzaes, iz Wojewoda
Opolski w przedmiocie skargi moze odniesé sig tylko do procedury rozpatrywania przez
Rade Miejska w Bialej skargi z dnia 16 kwietnia 2007 r. Nie mo#e natomiast zajac stanowiska
w kwestii merytoryeznego zalatwienia spraw w niej poruszonych. W ww. pismie podano,
ze zgodnie z przepisami o samorzadzie gminnym gospodarka komunalna, w tym lokalami
uzytkowymi nalezy bowiem do wylqeznej kompetencji wladz gminy (tj. burmistrza) i rady
miasta. Po zbadaniu sprawy Wojewoda uznal, Zze procedura rozpatrywania skargi byla
prawidlowa. [Dowdd: akta kontroli str.234]
W dniv 8 maja 2007 r. Regionalna Izba Obrachunkowa (RIO) w Opolu w pismie
skierowanym do Przewodniczacego Rady Miejskiej w Biatej wskazala, Ze organem
whasciwym do rozpatrzenia skargi na dzialalnosé Burmistrza jest rada gminy, w zwiazku
z czym przekazala jej skarge obywatela do rozpatrzenia. Stosownie do art. 229 pkt 1 Kpa
RIO wlasciwa jest jedynie do rozpatrzenia skargi na dzialalnosé rady gminy w zakresie spraw
finansowych. W pismie zasygnalizowano, e stanowisko rady gminy w tej kwestii, jako
organu kolegialnego, powinno by¢ wyrazone stosowng uchwatg.

[Dowdd: akta kontroli str. 235]

Kontrolujacy ustalil, 7e bedacy przedmiotem skargi lokal uzytkowy w Bialej, przy ulicy
Armii Ludowej 2, bedgey wlasnoéeia Gminy i przekazany Marii oraz Stanistawowi P. na czas
remontu ich dotychczasowego lokalu, ktory wynajmowali i prowadzili dziatalnos¢ handlowa
zostal przeznaczony do wynajgcia.
W dniu 23 wrzeénia 2008 r. Burmistrz Bialej podat do publicznej wiadomosci (na tablicy
ogloszen w Urzedzie oraz na stronie jego internetowej) ogloszenie o przetargu ofertowym na
prawo najmu tego lokalu, o powierzchni uzytkowej 96,34 m*. Oferty nalezalo skladaé do dnia
8 pazdziernika 2008 r. na adres Urzedu.

' I i
(1] 1
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[Dowdd: akta kontroli str.65]
Na podstawie protokolu z postepowania przetargowego ustalono, ze do przetargu przystapilo
3 oferentow (w tym 2 osoby, ktire wniosly skargi). Najwyzsza cene, w wysokosci 20 000 21
zaoferowal Stanistaw P. 1 jemu przydzielono lokal.
[Dowéd: akta kontroli str. 167 ]
2.7, Nie wystepowaly przypadki wynajmowania lub wydzierzawiania lokali uzytkowych
z pominigciem przetargéw, w wyniku indywidualnych decyzji Burmistrza.(poza opisanym
powyzej).
2.8. Najemcow 1 dzierzawcow nieruchomosci vzytkowych na czas dluzszy niz 3 lata
wyloniono w wyniku przetargow oraz z zachowaniem regulacji okreslonych w uchwatach
organu gminy (tj. po sporzadzeniu wykazow nieruchomosci uzytkowych przeznaczonych
w najem lub dzierzawe i podaniu ich do publiczne] wiadomosci),
W umowach najmu i dzierzawy zostaly zabezpieczone interesy gminy m.in. poprzez zawarcie
w nich postanowien o obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie technicznym
i sanitarnym, zgodnie z przeznaczeniem, zakazie dokonywamia ulepszef lub zmian
naruszajacych substancje lokalu Jub budynku bez pisemnych uzgodnien okreslajaeych sposdb
rozliczen z tego tytulu z Wynajmujacym i dokonywania zmian zakresu prowadzone;
dzialalnosci.
Gmina miala monoéé rozwiazania umowy, bez zachowania wypowiedzenia
w przypadku, zalegania przez Najemcee z zaplata czynszu lub innych oplat przez co najmniej
2 miesigce, nie uzywania lokalu zgodnié z przeznaczeniem, nie przeprowadzania
wymaganych napraw, konserwacji urzadzen, odnawiania lokalu itp. Najemca nie mogl tez
podnajaé lokal innym osobom.
[Dowdd: akta kontroli str.95-96, 168-171]
Stawki czynszu byly zroznicowane i wynosily, w poszczegolnych okresach od 2,90 zi
do 6,41 21 za | m*miesige, Termin zaplaty byl ustalony w umowach najmu. Najemecy
zobowiazani byli uiszezaé nalesnofel miesigeznie z gory w terminie 14 dni od daty
otrzymania faktury. W razie zwloki w uiszczaniu naleznosci Wynajmujacy mial prawo
naliczenia odsetek. Dniem zaplaty byl dzien uznania rachunku bankowego Gminy.
Burmistrz w wyjasnieniu podal, ze wchwalg Zarzadu Gminy z dnia 24 lutego 1993 r.
dokonano podzialu miasta Biala na strefy handlowe wedlug ktorych ustala sie stawki czynszu
za ]l m i obowigzujq one nadal. W latach 2007-2009 najemcy lokali uzytkowyeh oprdez
oplaty czynszowej obcigzani byli takze podatkiem od nieruchomosci, ktory podlegal
wzrostowi co roku. W zwiqzku z powyzszym, aby nie obciqzaé podwdinie najemciw

/)
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odstapiono od aktualizacii wysokosci czynszu, Jednakze w [ kwartale 2000 r. planowana jest
aktualizacia stawek ezynszowych,

[Dowdd: akta kontroli str.58-61]
2.9. W umowach najmu zobowigzano najemcow do uzywania lokali z nalezyty starannoscia
i zgodnie z przeznaczeniem. Nie mozna bylo dokonywaé zmian naruszajgcych substaneje
lokalu lub budynku bez pisemnych uzgodnien, okreglajacych sposob rozliczen z tego tytulu
z Wynajmujacym. Dopuszezano wykonanie drobnych napraw w  pomieszezeniach,
oéwietleniu, instalacji telefonu i sieci kablowej, wymiany podlog. instalacji sanitarnej na
koszt najemey, w zaleznoéei od potrzeb i mozliwogei finansowych najemcaw.,
Nie stwierdzono przypadkow samowolne] zmiany przez najemcéw zakresu prowadzonej
dzialalnosci bez wiedzy Wynajmujgcego.
2.10. Wedlug stanu na koniec czerwca 2009 r. w Gminie Biala znajdowalo sig nie
zagospodarowanych przez okres powyzej 2 miesigey 6 lokali uzytkowych i 12 garazy
komunalnych. Na podstawie ksiazek obiektéw stwierdzono, ze obickty te byly w zlym stanie
technicznym, co w istotny sposéb ograniczalo mozliwosei ich zagospodarowania.
Urzad prowadzil komputerowg ewidencje kosztow i przychodéw kazdego budynku
7 osobna, wehodzacego w sklad zasobu komunalnego, W latach 2007-2009 (I pélrocze)
w ewidencji tej (konto 400 § 4270 i § 4300) nie wykazano zadnych wydatkéw poniesionych
na utrzymanie ww. pustostanow.

[Dowdd: akta kontroli str. 149, 153-154]

3. Wplywy gminy z tytulu gospodarowania komunalnym zasobem uzytkowym
3.1. Podstawowa forma obrotu nieruchomosciami uzytkowymi wehodzaeymi w sklad zasobu
komunalnego Gminy Biala byly: sprzedaz, najem i dzierzawa. W 2007 r. wplywy z tytutu
gospodarowania mieniem Gminy w dziale 700 — Gospodarka mieszkaniowa wynosily
1702611 zt (z tego w rozdziale 70004 rézne jednostki obstugi gospodarki mieszkaniowej
- 816 590 z1, a w rozdziale 70005 gospodarka gruntami i nieruchomosciami - 886 021 zI).

W 2008 r. w dziale 700 uzyskane wplywy wynosily 1611 598 zt (w rozdziale 70004 -
890 714 21, w rozdziale 70005 — 720 884 zH.W 1 polroczu 2009 r. w dziale 700 Gmina
wykazata kwote 870 635 zl (rozdzial 70004 - 459 178 21, rozdziat 7005 — 411 457 z1).

Udzial dochoddw z tytulu gospodarowania mieniem w dochodach wlasnych Gminy wynosit
w latach 2007-2009 (I potrocze) edpowiednio: 18,7 %, 15,9 % i 18,6 %.

[Dowad: akta kontroli str. 212-216]

—_—
-
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3.2, Zadluzenie 2z tytulu pospodarowania zasobem gminy wynosito na koniec 2007 r.
- 67746 zi, 2008 r- 90780 zi, a na koniec [ polrocza 2009 r. — 92266 zi
(z tego: w przypadku lokali uwzytkowyeh powyzej 2 miesigey w 2008 1. - jednego najemcy,
na kwotg 3 013 zl, a na koniee I pélrocza 2009 r. czterech najemeéw w lacznej kwocie —
5243 z1). Osoby te urcgulowaly zaplate czynszu po nowym roku, wraz z kwota naleznych
odsetek,
[Dowdd: akta kontroli str, 206-211]
3.3, W Urzedzie prowadzona byla ewidencja podatkowa dla wszystkich podatnikow wedlug
klasyfikacji budzetowej. Nie wyszezegdlniano w niej wplywow uzyskiwanych wylacznie
z tytulu  wynajmowanych lokali uzytkowych. Analiza zapisdw ewidencyjnych w kartach
jednostkowych podatnikéw wykazala, 2e podatek od nieruchomosci w badanym okresie
uiszezali wszyscy najemcy lokali uzytkowych i terminowo skladali deklaracje (informacje) na
podatek od nieruchomosci. Nie stwierdzono przypadkéw podejmowania przez Burmistrza
dzialan wobec dhuznikéw z tytuhu zaniechania zaplaty.
[Dowdd: akta kontroli str.239-249]
4. Sprawowanie nadzoru i kontroli nad zarzgdzaniem gminnymi lokalami uzytkewymi
41, W umowach z  Spolkg nie zawarto postanowien  dotyczacych mozliwosci
przeptowadzenia przez Urzad kontroli wykonywania przez Zarzadeg warunkéw umaw
np. sposobu wykorzystywania lokali uzytkowych przez najemedw, prawidlowosci naliczania
czynszow, obierania oplat, prowadzenia czynnosci windykacyjnych, prowadzenia stosownych
robét konserwacyjno - remontowych.
Burmistrz wyjasnil, ze zgodmie z zawartq umowq Zarzqdea sporzqdzal miesi¢czhe
sprawozdania finansowe z wykomywania planu dochodow i wydatkéw. Ponadto, 3 razy
w miesiqen (dekadami miesiqea) przekazywal do nd. Urzedu obroty na poszezegolnych
kontach ksiegowych. Kontrola finansowa ww. dokumentdw przeprowadzana byla na biezaco
przez pracownikow Urzedu, brak jednak protokoldw z przeprowadzanych kontroli.
[Dowdd: akta kontroli str.58-61 ]
W umowach powinny znajdowaé si¢ postanowienia zabezpieczajgce interesy prawne oraz
ekonomiczne Urzedu, ktore umozliwialy by przeprowadzenie niezbgdnych kontroli w celu
sprawdzenia przestrzegania przez Zarzadeg nalozonych obowiazkow. Ograniczenie sig tylko

do kontroli przekazywanych dokumentow i sprawozdan bylo niewystarczajace.

4.2. W badanym okresie Urzad prowadzil ewidencje skarg i wnioskéw. Nie odnotowano
w nich skarg (poza wymienionymi wyzej) w zakresie dotyczacym gospodarowania lokalami
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wzytkowymi. Przy zalatwianiu skarg przestrzegano zasad wynikajacych z Kodeksu
postepowania administracyjnego.

Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli niZej wymienionych pouczen kontroler

informuje Pana Arnolda Hinderg, Burmistrza Bialej o przystugujacym mu prawie:

* zgloszenia przed podpisaniem protokétu kontroli, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego protokétu kontroli, pisemnych, umotywowanych zastrzefed co do ustalefi
zawartych w protokéle kontroli (art. 55 ust.1 i 2 ustawy o NIK);

*  odmowy podpisania niniejszego protokétu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem
zloZenia na t¢ okolicznosé, w terminie 7 dni, wyjadnien dotyczacych przyczyn odmowy
podpisania protokétu kontroli (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK). W przypadku zgloszenia
zastrzezedi, termin 7 dni — zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK — biegnie od dnia
otrzymania ostatecznej uchwaly w sprawie ich rozpatrzenia;

* zlozenia z wiasnej inicjatywy na pismie dodatkowych wyjasniefi co do przyczyn
i okolicznosci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokéle kontroli,
w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art.59 ust. 2 ustawy o NIK),

O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu do ksiegi ewidencji kontrolinr ...
Biala, dnia 29 grudnia 2009 r.

Amold Hindera

BURMISTRZ
Byt B i8ilora




