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I. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Najwyzsza |zba Kontroli -
Delegatura w Lodzi

1. Marek Tarnawski, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli ar LLO/38/2016
Z dnia 2 czerwca 2016 1.

(dowad: akta kontroli str. 1-2)

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

(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

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

Waldemar Chatat, Burmistrz Koluszek
(dowad: akia kontroli sir, 357-358)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

W skiad gminnego zasobu nieruchomosci Gminy Koluszki wchodzilo 506,3 ha'
gruntow oraz 312 lokali w 39 budynkach stanowigcych wiasnosé Gminy2. W latach
2010-2016 (l-pot.) Gmina, uzyskata dochody z tytulu najmu i dzierzawy w wysokosci
3.554,3 tys. zi oraz ze sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 12.595,8 tys. zt.

Gospodarka nieruchomosciami odbywata sie na podstawie uchwalonych w dniu
29 grudnia 2008 r. przez Rade Miejskg w Koluszkach zasad gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomosci. Zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pki’
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®, opracowano
i wdrozono plany wykorzystania gminnego zasabu nieruchomosci. Urzad sporzadzat
i podawat do publicznej wiadomosci wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy, dzierzawy i najmu.

Umowy dzierzawy i najmu byly zawierane zgodnie z art. 37 ust. 4 ww. ustawy, {j. na
czas oznaczony nie diuzszy niz 3lata lub wdrodze przetargu na czas
nieoznaczony, z zastrzezeniem, Zze Rada Miejska mogta wyrazi¢ zgode na
odstapienie od obowigzkowego trybu przetargowego przy zawarciu fych umow.
W umowach stosowane byly zapisy o mozliwosci podniesienia stawek czynszu lub
zapisy o waloryzacji stawki woparciu owskaznik GUS. W Urzedzie nie
obowigzywaly procedury ustalania wysokosci stawek czynszu dzierzawnego oraz
czynszu najmu, co moglo powodowaé watpliwosci co do prawidiowoscei podwyzek
oplat.

1\Wg, plany wykorzystania gminnego zasobu nleruchomosel na lata 2014-2016.
1 Ponadio 97 lokali w 11 budynkach slanowig fokale gminy we wspdlnatach mieszkaniowych.
Dz 1.z 2015 1. poz. 1774 28 zm.



Sprzedaz nieruchomo$ci gminnych byla poprzedzona wykonaniem operatu
szacunkowego oraz podjgciem przez Rade Miejska uchwaly wyrazajacej zgode na
przedmiotowg transakcje. Gmina zbywala nieruchomosci w trybie przetargowym
zgodnie z zapisami art, 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami a po
negatywnym rozstrzygnieciu dwaoch pierwszych przetargow, w drodze rokowan.
Natomiast bezprzetargowe zbycie nastepowalo w trybie art, 37 ust. 2 pkt 11 pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj, dotychczasowemu najemcy lub
uzytkownikowi wieczystemu oraz na podstawie art. 37 ust, 2 pkt 6 powolanej wyzej
ustawy, kiedy przedmiotem zbycia byly nieruchomoéci, ktore mogly poprawic
warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wiasnosc lub
oddane] wuzytkowanie wieczyste osobom, kidre zamierzaly te nieruchomosci
naby¢, a nieruchomoé&ci zbywane nie mogly by¢ zagospodarowane jako odrgbne
nieruchomosci.

Przy sprzedazy pieciu dzialek we wsi Borowa Urzad zaniechal potwierdzenia
aktualnodci operatow szacunkowych, co bylo niezgodne z dyspozycjg art. 156 ust, 1
pkt 3 14 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, kiory zezwala na wykorzystanie
operatu przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Po tym terminie
wazno$¢ operatu winna by¢ potwierdzona przez rzeczoznawce majatkowego. Urzad
zbyl przedmiotowe dzialki wykorzystujac operat, ktorego waznos¢ wygasia
19 miesiecy przed transakcja.

[ll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoé$ciami do zadan Burmistrza nalezalo
gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci, w tym prowadzenie ewidencji
zasobu, zapewnienie jego wyceny, sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu oraz
zapewnianie wykonywania czynnodci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za
udostepnianie nieruchomosci i windykacje tych nalezno$ci. Zadania z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami  gminnymi, w tym ustalanie wartosci
nieruchomosci, cen i oplat za korzystanie znieruchomosci, organizowanie
przetargdbw na zbywanie prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego,
dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Gminy oraz prowadzenie
ewidencji gruntow komunalnych wykonywal, Referat Zagospodarowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami* Urzedu Miejskiego.

(dowad: akta kontroli str. 372-424)

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

4 Przedmiolowy referal we wozesnlgjszych latach chjglych kontrola nosit nazwe odpowisdnio: Referat Plancwanla | Gospedarii Przestrzennaj,
Referat Flanowanla Przestrzennego | Gospodarki  Nieruchomosclami, Refsral Zagospodarowania Przestrzeanego i Gospodarki
Nigruchomosciami.

& Zarzadzeniem nr 24/10 Burmisirza Koluszek z dnla 1 marca 2010 7. w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzgdu Miejskisgo w Koluszhach;
Zarzadzanta nr 5272010 Burmisiza Koluszek 2 dnia 14 czerwca 2010 r. zmieniaface zarzadzenie w sprawie Regulaminu Crganizacyjnego
Urzgdu Migjsklege w Kaluszkach; Zarzadzenie nr 611 Burmisirza Koluszek z dnia 24 stycznia 2041 r. w sprawie Regulaminu Crganizacyjneno
Urzedu Miejskiego w Kaoluszkach; Zarzadzenie nr 35/2011 Bunrnistrza Koluszek 2 dnia 31 marca 2011 r. wsprawia zmiany Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Misjskiego w Koluszkach; Zarzadzenle nr 74/2011 Burmisiza Koluszek z dnia 31 maja 2011 r. wsprawie zmiany
Regulaminy Omanizacyjnego Urzedu Miejskiego w Keluzszkash; Zarzadzenle nr 167/2011 Burmistrza Roluszek z dnia 30 wrzesnia 2011 r.
wsprawie zmiany Regulaminu Organizecyinege Urzeduy Migjskisgo w Keluszkach; Zarzadzenia nr 10/2012 Burmistrza Koluszek z dnlz §9
stycznia 2012 r. w sprawiz zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Migjskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 51/2012 Burmistrza Koluszek
z dniz 2 kwisltnia 2012 r. w sprawia Regulaminu Crganizacyjnege Urzedu Migjskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 1/2013 Burmistza Koluszek
z dnia 2 stycznia 2013 r, w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzanie nr 38/2013 Burmisirza
Koluszek z dnia 4 kwielnla 2013 r. w sprawis zmiany Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach; Zarzadzenie nr 11612013
Burmistrza Koluszek z dnfa 1 sierpnia 2013 r. w sprawie zmiany Regulaminu Organtzacyjnego Urzedu Miejskiego w Koluszkach, Zarzadzenle nr
/2014 Burmislrza Koluszek z dnia 2 stycznia 2014 r. w sprawie Regulaminu Organlzacynego Urzadu Migjskisgo w Koluszkach; Zarzgdzenie nr
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byt bezposrednic odpowiedzialny za fereny wiejskie gminy, drugi za tereny
miejskief. Do zakresu obowigzkéw pracownikéw nalezalo m.in.: zatatwianie spraw
z zakresu sprzedazy, dzierzawy, uzytkowania, najmu. Ponadto wskazani pracownicy
organizowali przetargi na zbycie prawa wtasnosci, prawa uZytkowania wieczystego,
dzierzawy nieruchomosci stanowigcych wiasnosc gminy..
(dowdd: akta kontroli str. 359-371)
Urzad zgodnie z art. 25 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 1 oraz art. 23 ust. 1c ustawy
o-gospodarce nieruchomosciami prowadzit ewidencie nieruchomosci tworzacych
gminny zaséb nieruchomoscl. Urzad posiadal dostep do systemu ewidencii gruntow
prowadzonego przez Starostwo poprzez zapisy na plytach CD dostarczanych do
Urzedu raz w miesiacu. Raz na cztery lata przeprowadzana byla kompleksowa
inwentaryzacja gruntow, a co roku ilosciowa inwentaryzacja wynikajaca z przepisow
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci”.
(dowod: akta kontroli str. 353-356; 592-593)

W Urzedzie Migjskim w Koluszkach zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. art. 23 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami opracowano plany wykorzystania gminnego
zasobu nieruchomosci w okresach trzyletnich, tj. plan wykorzystania zasobu
nieruchomosci Gminy Koluszki na lata 2008-2010; 2011-2013 1 2014-20178, Plany
zawieraly m.n. informacje o powierzchni zasobu nieruchomosci, dochodach
budzetowych oraz przewidywanych wydatkach zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym  zasobem nieruchomesci. W planach  uwzgledniono  informacje
onabywaniu do zasobu nieruchomosci glownie pod poszerzanie ulic,
Nieruchomoéci stanowigce wiasnos¢ gminy, ktére nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste, zgodnie z planem, mogly byé wykorzystane na cele rozwojowe gminy
i zorganizowanie dzialalnosci inwestycyjnej, a w szczegélnosci na realizacje
budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanego ztym budownictwem urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze na realizacje innych celow publicznych. Kolejnym
elementem plandw byly prognozy dotyczace wykorzystania zasobu nieruchomosci,
a takZe informacja dotyczagca aktualizacji opfat z tytutu uzytkowania wieczystego.
{dowdd: akta kontroli str, 433-445)
Zasady dysponowania gminnym zasobem nieruchomosci Gminy Koluszki zostaly
okreslone Uchwalg Rady Miejskie] w Keluszkach nr XXVII/147/2008 z dnia
29 grudnia 2008 r. wsprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania
nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas dluzszy niz frzy lata i na
czas nieoznaczony {zwang dalej: uchwalg w sprawie okreslenia zasad nabycia,
zbycia, wydzierzawiania | najmu). Zasady te mialy zastosowanie do lokali
uzytkowych, lokali mieszkalnych, zabudowanych i niezabudowanych nieruchomosci,
w tym do nieruchomosci rolnych. Zasady wynajmu lokali migszkalnych okreslata
odrebna uchwata. Zgodnie z zapisami uchwaly w sprawie okreslenia zasad nabycia,
zbycia, wydzierzawiania i najmu: sprzedazy oraz oddaniu w uzytkowanie wieczyste
podlegaly nieruchomosci zabudowane | niezabudowane, wchodzace w skiad
gminnego zasobu nieruchomoéci, kiore nie byly przeznaczone na cele publiczne.

97/2014 Burmistrza Koluszek z dnia 19 maja 2014 r. wsprawie zmiany Regulamiry Omanizacyjnege Urzedu Miejskiego w Koluszkach;
Zarzadzenie ne 221/2014 Burmisirza Koluszek z dnla 1 grudnia 2014 r. weprawie Regulaminu Organizacyjnege Urzedu Miejskisgo
w Koluszhach,

5 W 2016 1, nasiapila zrmiana osobowa na przedmictowym stanowishu pracy.

Tz L)z 2016 1, poz. 1047,

¥ Plany przyjgle odpowiednio zarzadzeniami Burmistrza Koluszek 2 dnla 7 stycznia 2000 r; 5 stycznia 2011 r. oraz 8 stycznia 214 1,
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Sprzedaz miala nastepowat w drodze przetargu, nafomiast w trybie
bezprzetargowym mozliwa byla fylko w przypadkach przewidzianych w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, np. gdy zbycie nastepuje pomiedzy Skarbem
Panstwa a jednostkg samorzadu terytorialnego; zbycie nastepuje w drodze zamiany
[ub darowizny; sprzedaz nastepuje na rzecz dotychczasowego uzytkownika
wieczystego.
Zasady dotyczgce zawierania umdéw najmu lub dzierzawy na czas oznaczony
diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony przewidywaly zawarcie umowy po
przeprowadzeniu przetargu. Po zakoficzeniu pierwszego przetargu wynikiem
negatywnym, w kolejnym cene wywolawcza stawki czynszu mozna hylo obnizy¢,
jednak nie wigcej niz o 50%. Zwolnienie z obowigzku przeprowadzania przetargu
moglo nastapic w przypadkach okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami po wyrazeniu zgody przez Rade Miejskq w Koluszkach.
Zawieranie umow najmu i dzierzawy na czas okreslony dluzszy niz 10 lat oraz na
czas nieokreslony rowniez wymagalo podjgcia odpowiedniej uchwaly przez Rade
Miejska. W skontrolowanych przypadkach najmu i dzierzawy nieruchomosci,
w latach 2010-2016 (I-pol.) nie stwierdzono naruszenia prawa w tym zakresie.
W uchwale w sprawie okreslenia zasad nabycia, zbycia, wydzierzawiania i najmu
upowazniono Burmistrza do oddawania nieruchomosci w trwaly zarzad, uzyczenie,
uzytkowanie, oschom fizycznym lub prawnym oraz jednostkom organizacyjnym
nieposiadajgcym osobowosci prawnej na czas oznaczony powyzej 3 lat lub czas
nieoznaczony na cele zwigzane z ich dziatalnoscig statutowa.

(dowod: akta kontroli str. 425-430)
Stawki czynszu najmu/dzierzawy za 1m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzaeych
w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Koluszki zostaly ustalone Zarzadzeniami
Burmistrza Koluszek®, W okresie od 1 wrzesnia 2009 r. obowigzywata stawka
w wysokosci 2,33 2t za 1 m2 powierzchni uzytkowe] lokalu oraz 0,70 z} za identyczng
powierzchnig lokalu socjalnego. W dniu 3 lipca 2013 r. stawki czynszu ulegly
zmianle i wynosily odpowlednio 2,56 zt oraz 0,77 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 431-432)

Sprzedaz

W gminie w latach 2010-2016 (do 30 czerwca) sprzedano lgcznie 52
nieruchomosci, w tym 10 w 2010 r., 8 w roku kolejnym, 7 w 2012 r,, 2 w 2013 1.,
11w2014 ., 8w 2015r.i6 w pierwszym pofroczu 2016 1.

(dowdd: akta kontroli str, 4561-463)
W ramach kontroli przeprowadzono badanie 35 z 52 umow sprzedazy, tj. 67,3%.
Analiza zawartych umow wykazala, ze cena 1 m?2 nieruchomosci gruntowej na
obszarze okreslonym jako teren obiektow produkeyjnych, skiadow, magazynow
i ustug przy ul. Nasiennej w Koluszkach (na terenach inwestycyjnych £SSE S.A.)
ksztaltowala sig na przestrzeni badanych lat w przedziale od 38,55 zt w 2010 r. do
77,35zt w 2016,
Cena sprzedazy 1m? prawa uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego dziaki gruniu na obszarze zakwalifikowanym jako tereny

¥ Zarzadzenle Nr 70/09 Burmistrza Koluszek z dnfa 9 czenwca 2008 r. w sprawie uslalenla slawki czynszu za 1m? powiarzchnl viytkowe; lokali
wehodzacych w sklad mieszkanlowego zasobu Gminy Koluszki; Zarzgdzenie Nr BB/20M3 z dnia 1B czerwea 2013 1. w sprawle ustalenls stawki
czynszu za 1m? powlerzchal uzythowe] lekall wehodzacych w sklad mieszkanlowego zasobu Gminy Koluszhl.
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obiektéw produkeyjnych, skiadow, magazynéw i uslug w obrebie miejskim wynosita

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

Cena 1 m? dziatki w Koluszkach oznaczonej jako teren zabudowy mieszkaniowej —

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

136,14 zl. Na ferenie wiejskim ten sam rodzaj dzialek sprzedano po

przeprowadzeniu postepowania przetargowego, rokowar |ub bezprzetargowo na

rzecz dotychczasowego najemcy w cenach od 8,68 zt do 175,12 zt. Sprzedaz
nieruchomosci byta poprzedzona wykonaniem przez rzeczoznawce majgtkowego
operatu szacunkowego oraz podjgciem przez Rade Miejskg uchwaly wyrazajgcej
zgode na przedmiotowg transakcje.

{dowod: akta kontroli str. 458-463; 592-593)

Z 35 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, w trybie

przetargowym sprzedano 26 nieruchomoseil?, w tym wszesciu przypadkach

sprzedaz nastapila w drodze rokowan po negatywnym rozstrzygnigciu dwoch

pierwszych przetargow. Szes¢! nieruchomosci zbyto zgodnie z przepisami art. 37

ust. 2 pkt 1 i pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj. dotychczasowemu

najemey lub uzytkownikowi wieczystemu. Trzy dzialki zmienily wiasciciela na
podstawie art, 37 ust. 2 pkt 6 powolane] wyZej ustawy, tj. przedmiotem zbycia byty
nieruchomosci, ktére mogly poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej, stanowigce] wlasnosé lub oddanej w uzytkowanie wieczyste oscbom,
ktore zamierzaly te nieruchomosci nabyg, a nieruchomoéci zbywane nie mogly by¢
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci,

(dowdd: akta kontroli str. 458-463)

Urzad przeprowadzit w latach 2010-2016(] pof) trzy postepowania polegajace na

zamianie nieruchomosci:

— W dniu 8 listopada 2011 r. spisany zostat akt notarialny - umowa zamiany
nieruchomosci. Zamianie podlegaly cztery dziatki prywatne o tgcznej powierzchni
5.566 m2 wycenione na 230.608 zt oraz trzy dziatki stanowigce wlasnos¢ Gminy
o facznej powierzchni 5.254 m2 wycenione na 229.568 zl. Zamiana dzialek
pozwolita Gminie Koluszki na stworzenie jednolitego kompleksu nieruchomosci
stanowigcego jej wlasnosé, kiorg Gmina mogta swobodnie dysponowad
i zagospodarowac zgodnie z zalozeniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego'2. Dzialki, ktére w wyniku zamiany pozyskala Gmina,
w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego mialy stanowi¢ tereny
ulicy dojazdowej oraz ulicy wewnetrznej dla obszaru przeznaczonego pod
zabudowe jednorodzinng, W dniu 30 maja 2011 r. Rada Miejska w Koluszkach
podjeta uchwale!3 w sprawie wyrazenia zgody na zamiang nieruchomosci
zgodnie z przediozonym przez Burmistrza wnioskiem. Roznica w wartosci
zamienianych dzialek w wysokosci 1.040 zl. zostala doptacona przez Gmine.

— w dniu 13 wrzesnia 2013 r. zawarly zostaf akt notarialny — umowa zamiany,
zgodnie z ktorg osoby fizyczne uzyskaly od Gminy Koluszki dwie dzialki we wsi
Lisowice o lacznej powierzchni 3 tys. m? i wartosci 63.000 zt, a Gmina Koluszki

19 Tezy przetemi zredlizowafa Lodzka Specjzlna Sirefa Ekonomiczna 5.A.

" Piet nierzchomodcl grintowych oraz jedan lokal mieszkalny.

12 Plan zalwierdzony Uchwala nr EX/40/07 Rady Misjskiej w Keluszkach z dnia 28 maja 2007 r. cpublikewsna w Dz. U, Waj. Léd2. Nr 210 poz.
1976 z dnia 7 lipca 2007 1.

3 Uchwala nr VIII/A0/2001



Ustalone
nieprawidlowosc

uzyskala dziatke o takiej samej powierzchni i wartosci'* polozong we wsi
Erazmow. Rada Miejska w Koluszkach wyrazita zgode na zamiane
przedmiotowych nieruchomosci uchwalg!® z dnia 24 czerwca 2013 r. Zamiana
wynikata z poprowadzenia przez dziatki prywatne elementow infrastruktury
(tj. ropociggu wraz ze strefg bezpieczenstwa).

— w dniu 27 lipca 2011 r. zawarty zostal -akt notarialny — umowa przeniesienia
udzialu we wiasnosci nieruchomo$ci's, zgodnie z kidrym dokonano zamiany
591100 czeSci w prawie wiasnosci zabudowanej nieruchomosci polozone;
w Miescie Koluszki obr, 7 przy ul. Partyzantow'? stanowigcym wiasnos¢ Gminy
Koluszki w zamian za wierzytelnosci zwiazane ze zwrotem wiascicielom
nakltadéw poniesionych na budowe budynkow polozonych w miescie Koluszki
obr. 2 przy ul. Nasiennej'8, W dniu 30 maja 2011 r. Rada Miejska w Koluszkach
padjela uchwale wyrazajacg zgode na zamiang przedmiotowych nieruchomosci,
Zamiana wynikata z koniecznosci wybudowania linii wysokiego napigcia dla
strefy ekonomicznej w Koluszkach.

(dowad: akta kontroli str, 191-216; 594-597)

Do sprzedazy pigciu dzialek zlokalizowanych we wsi Borowa wykorzystano operaty
szacunkowe, ktore nie byly aktualizowane po uplywie 12 miesiecy od ich
sporzadzenia, co byle sprzeczne z zapisami art. 156 ust1 pkt 3 i 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Gmina aktem notarialnym z dnia 16 pazdziernika 2012 r, dokonata sprzedazy pieciu
dzialek polozonych we wsi Borowa'®, Sprzedaz poprzedzona byla rokowaniami
zgodnie z art, 39 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tj. po przeprowadzeniu co
najmniej dwoch postepowan przetargowych zakoriczonych wynikiem negatywnym.
Podstawg przeprowadzonej transakcji sprzedazy byly aperaty szacunkowe
sporzgdzone w dniu 15 marca 2010 r, {j. dwa i pdt roku przed dokonaniem
sprzedazy, Zgodnie z art. 156 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami: ,Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dia
ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daly jego sporzadzenia
(.Y, ,Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktorym
mowa w ust 3, po potwierdzeniy jego akiualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego. Potwierdzenie aktualno$ci operatu naslepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym, przez rzeczoznawce, ktdry go
sporzadzif'.

Burmistrz Koluszek w zloZonych wyjadnieniach wskazal, ze: (...) Z uwagi na fo,
Ze sprzedaz byla realizowana w ramach jednego postepowania {j. z uwzglednieniem
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 39) okreslajacych,
Ze w przypadku zakonczenia sig wynikiem negatywnym jednego przetargu nalezy
zastosowac dalsze efapy procedury majgce na celu sprzedaz nieruchomodci,
to w naszej ocenie nie bylo potrzeby ponownego ustalania wartoSci nieruchomosci.
Nalezy mie¢ na uwadze tg okolicznosé, Zze sformufowania przepisu art. 156 ust. 1

" Zyodnie z operatami szacunkowymi wykananymi w dniu 31 maja 2013 r. przez rzeczoznawce majgtkowego.

¥5 Ughwata nr XXX11/86/2013

'8 Rapatylorivm A nr 2438

W dziaika o nr ewidencyjnym 94 wraz z zabudowaniam{ p warlodcl 122 lys, 2] zgodnie 2 oparatem szacunkowym z dnia 18.03.2011r,
** panlesienia nz dzialce o nr ewldencynym 38/16 o warloécl 72 lys. zl zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 20.05.2011 1,
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pkt 4 ustawy nie oznacza, ze rzeczoznawca musi potwierdzi¢ aktuainosc operatu
bez wykonania ponownie analiz i badan, co wigZe sig z obowigzkiem poniesienia
nowych kosztéw w sytuacji, gdy walpliwe jest samo zbycie nieruchomodci. Nalezy
tez podkreslic, ze wypeinienie obowigzku potwierdzenia aliualnosci operatu ma
znaczenie  przede  wszystkim  dla  wazno$ci - postgpowan  sadowych
i administracyjnych, w ktdrych operat stanowi podstawe rozstrzygniecia.”

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

W latach 2010-2016 (| pot.) w gminie zawarto 354 umowy dzierzawy. Badaniami
kontrolnymi objetych zostato 50 umow (14,2%).
W trakcie kontroli ustalono, ze wykazy o przeznaczeniu dziatki do dzierzawy
umieszczano na stronie BIP Urzedu, w prasie lokalnej — ,Tydzien w Koluszkach”,
a takze wystano do Banku Spoldzielczego w Koluszkach, do softysow wsi oraz
Przewodniczacych Zarzadow Osiedli. Wykazy zawieraly odrgczne sporzgdzone
informacje dot. daty ich zdjecia z tablicy ogloszen Urzedu.
Przy oddaniu nieruchomosci w dzierzawe w drodze przetargu Gmina w regulaminie
unormowata kwestie: ogloszenia o przefargu z podaniem jego terminu oraz
zastrzegta, Ze migjsce moze byc podane do publicznej wiadomo$ci nie wezesnie] niz
po uplywie 21 dni od dnia wywieszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
dzierzawy. Przetarg odbywal sie w drodze publicznej licytacji. Komisja przetargowa
skiadala sie z 3-7 oséb. Dowdd wniesienia wadium byl przedkiadany komisii
przetargowe] przed otwarciem przetargu. Przetarg byt wazny bez wzgledu na liczbe
uczestnikow, jezeli chociaz jeden uczestnik zaoferowal co najmnigj jedno
postapienie powyzej ceny wywolawcze] czynszu dzierzawnego. Przewodniczacy
komisji sporzadzat protokét przeprowadzonego przetargu, ktéry stanowi podstawe
zawarcia umowy dzlerzawy. Do protokolu dotaczana byla lista osob biorgeych udziat
w przetargu oraz arkusz dokonanego postapienia. Skarge na czynnosci zwigzane
z przeprowadzeniem przetargu uczestnik przetargu mogl zlozy¢ za posrednictwem
Burmistrza. Wadium wniesione w pienigdzu przez uczestnika przetargu, ktory
przetarg wygral, zaliczane bylo na poczet czynszu dzierzawnego. Burmistrz
Koluszek zastrzegt sobie prawo odwolania przetargu z waznych powoddow podajac
przyczyne jego odwolania.

(dowad: akta kontroli str. 464-533; 509-533; 579)
Umowy dzierzawy zawieraly m.n. klauzule: dotyczace prawa do podwyzszania
czynszu dzierzawnego, zasady rozwigzania umowy dzierzawy przed terminem.
Dzierzawca, zgodnie z umowa, nie byl uprawniony do budowania na dzierzawionej
dzialce budynkéw | urzadzen o charaklerze trwalym (trwale zwigzanych
z podiozem). Dzierzawigcy nie miatl mozliwosci przekazywania swoich praw
z dzierzawy na rzecz osdb trzecich tak fizycznych jak i prawnych. Na dzierzawcy
spoczywal obowigzek ponoszenia wszelkich Swiadczen zwigzanych z uzytkowaniem
dzierzawionej dziatki oraz uiszczania wszelkich podatkéw przypadajacych
z nieruchomosci, a wynikajacych z odrebnych przepisow. Dzierzawca zobowigzal
sie takze w terminie szesciu miesiecy przed data wygasniecia umowy powiadomié
wydzierzawiajacego o zamiarze przedluzenia umowy.

(dowad: akta kontroli str. 287-288)



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnosci

W latach 2010-2016 {I-pot) do Rady Miejskiej wplyneta jedna skarga na dzialania
Burmistrza Koluszek w zakresie naliczenia czynszu dzierzawnego za korzystanie
z czesci nieruchomosei przy ul. Odlewniczej (nr dziatki 1204 w Koluszkach abr, 5
o pow. 720 m2). Umowa dzierzawy przedmiotowe] nieruchomosci zostata zawarta
w dniu 13 marca 2012 r. na okres do dnia 31.03.2015 r. z miesigcznym czynszem
dzierzawnym w wysokosci 250 zt +VAT miesigcznie. Plac miat by¢ wykorzystywany
do prowadzenia szkoly nauki jazdy. Plac miat zosta¢ utwardzony i ogrodzony przez
biorgcego w dzierzawg. Po uplywie okresu dzierzawy Urzad peinformowal
o mozliwosci  przediuzenia umowy do dnia 31.03.2018 przy stawce czynszu
dzierzawnego w wysokosci 500 z +VAT. Zaproponowana stawka nie zostala
zaakceptowana przez biorgcego w dzierzawe, ktory wnidsl w dniu 11 maja 2015 1.
do Rady Miejskiej w Keluszkach skarge na dzialania Burmistrza. Komisja Budzetu
i Rozwoju Gospodarczego rozpatrujgc wniesiong skarge wskazata, na brak
przepisow prawnych, okreslajacych wysckoS¢ stawek czynszu dzierzawnego.
Przytoczyta réwniez przyklady stosowanych przez Gmine stawek czynszu, jaki jest
pobierany przy réznych dzierzawach (stawki czynszu oscylowaly pomiedzy 3,96
a 21,42 ztim2). W ocenie Komisji, skarzacy w pierwszej umowie dzierzawy miat
przyznang preferencyjng stawke czynszu w wysokosci 250 zt +VAT, kidra przez caly
okres trwania dzierzawy nie byla zmieniana. Stawka ta byla przyznana z uwagi na
poniesione przez bioracege w dzierzawe naklady polegajace na przystosowaniu
terenu pod plac manewrowy. Proponowana nowa stawka czynszu w wysokosci 500
zt +VAT 1, 0,70 z/m? w ocenie Komisji nie byta stawka wygorowana. Uchwalg z dnia
30 czerwca 2015 r. Rada Miejska w Koluszkach po zapoznaniu sie z opinig Komisji
Budzetu i Rozwoju Gospodarczego uznala skarge za nieuzasadniong?®. W latach
2010-2014 (maj) Gmina w umowach na dzierzawe czeSei dziaki pod plac
manewrowy dla trzech prywatnych szkol jazdy (w tym dla skarzacego) stosowala
stawke czynszu w wysokosci od 0,40 do 0,44 z netto za 1 m2 Dzialka bedaca
przedmiotem skargi od 1 kwietnia 2015 r. nie byla wydzierzawiona. Urzad podpisat
w lipcu 2016 r. umowe na wykonanie dokumentaciji projektowe] przebudowy ulicy
Odlewnicze] i Zelaznej. Zaplanowana na 2017 r. inwestycja wigze sig z zajgciem
przedmiotowej dziafki.
(dowdd: akta kontroli sir. 180-190; 464-508; 611-618)
1. W Gminie Koluszki nie uregulowano kwestii zwigzanych z zasadami okreslania
wysokosci stawek czynszu dzierzawnego oraz czynszu najmu, co moglo
powedowac watpliwosci co do jednolitego i rownego traktowania podmiotow.
Stawki czynszu dzierzawnego byly ustalane przez pracownikéw Urzedu
indywidualnie przed zawarciem umowy w oparciu o posiadane informacje
nt. lokalnego rynku i zatwierdzane w umowach przez Burmistrza. W latach 2010-
2016 (l-pot.) poziom stawek czynszu za dzierzawe nieruchomosci przeznaczonych
na cele rekreacyjno-wypoczynkowe ksztattowal sie od 0,37 zi/m? do 0,59 zlfm?
rocznie; nieruchomosci rolnych od 0,01 zt/m?2 do 0,04 z/m? rocznie. Poziom stawek
za dzierzawe nieruchomosci przeznaczonych na cele uslugowe w zaleznosci od
lokalizacji i rodzaju prowadzonej dziatalnosci wynosit od 0,11 zm? do 26 zi/m?
miesigcznie za$ nieruchomosci zabudowanych pod garaze od 4,10 zifm? do 5,54
zlim2 miesiecznie.
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Burmistrz Koluszek w ziozonych wyjasnieniach wskazat, ze: (...} brak uregulowan
w sprawie stawek czynszu umoziiwia bardziej adekwatne dostosowanie ich do
obowigzujacych stawek na rynku." (...) Stawka dostosowana jest do rodzaju
dziafalnosci jaka  bedzie prowadzona na terenie dzierzawionej/najmowanej
nieruchomosci, jak rowniez do atrakcyjnodei terenu gminy w jakiej nieruchomodc sig
znajduje. Roznorodnodé stawek wynika z rodzaju celu wydzierZawienia
nieruchomosci, ktdre mozemy podzielic na: rekreacyjne, rolnicze, usfugowe, pod
uprawy ogrodnicze, pod garaze oraz ze wzgledu na prowadzong przez
dzierzawce/najemece dziafalnosé, ktéra pokrywa sie z zadaniami wiasnymi gminy.
(...} Tereny Gminy Koluszki sq zroZnicowane pod wieloma wzgledami m.in.: pod
wzgledem afrakcyjnodei ferenéw, klas gruntow czy lez poziomu rozwoju
infrastruktury. W zwigzku z powyzszym trudno ustalic sztywne zasady dolyczace
wysokodci stawek, w sposab sprawiedliwy dla calodci terenu gminy’.
(dowod: akta kontroli str. 584, 587-588)
2. Wumowach dzierzawy stosowane byly zbyt ogllne zapisy o mozliwosci
podniesienia stawek czynszu lub zapisy o waloryzacji stawki w oparciu
o wskaznik GUS. Zmiana wysokosci stawek czynszu byta dokonywana przez
pracownikow Urzedu | zatwierdzana w umowach przez Burmistrza, gléwnie przy
zawieraniu kolejnych uméw najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

Burmistrz o$wiadczyt, ze: (...} Waloryzacja, czy teZ zmiana stawki nie jest
dokonywana jednolicie do wszystkich nieruchomosci, spowodowane jest to gléwnie
réznorodnodcia dzierzawionych nieruchomosci, ze wzgledu zaréwno na poloZenie
jak i przeznaczenie dzierzawy. W czesci mniej airakcyjnych terendw zmiany stawki
czynszu nastepowaly w3 letnich czasookresach, z powodu braku zmian na rynku
oraz  mnigjszej atrakcyjnosci terenu. Przesfankg do lakiej postawy
wydzierzawiajacego sg glownie zasady racjonalnego gospodarowania mieniem
gminy. Czeste podwyzszanie stawek dzialafoby negatywnie na mozliwosé
wydzierzawiania nieruchomosci w mniej atrakcyjnym pofozeniu, czego przejawem
bytaby mniejsza ifosc chetnych do wydzierzawienia. Nalezy zauwazyc ze sam fakt
wydzierzawiania/najmu nieruchomosci gminnych nie jest ukierunkowany wylgcznie
na zwigkszania dochodow Gminy z tytulu czynszow i podatkow, rowniez waznym
aspektem staje sie tu zagospodarowanie nieruchomosci gminnych | przeniesienie
obowiazku ich wlasciwego zagospodarowania oraz biezgcego utrzymania na
dzierzawcow/najemcow.  Zawierane umowy dzierzawy/najmu  zobowiazujq
wydzierzawiajacego/najemce do nalezytej dbalosci o nieruchomosé | uwalniajg
Gming od obowigzkéw ponoszenia kosztow'. Burmistrz wskazal réwniez, ze
obowigzujace przepisy prawa nie nakazujg gminie tworzenia dokumentu
regulujgcego kwestie zwigzane z okresleniem wysokosci stawek czynszu
dzierzawnego, co powoduje, ze gmina moze w sposob bardziej adekwatny i realny
dostosowad stawke czynszu dzierzawnego do waloréw dzialki,

{dowod: akta kontroli str. 584, 587-588; 611-618)
.Od drugiego kwartatu 2016 r. w nowych umowach byla wpisywana waloryzacja
wysokosci umdw w oparciu o wskaznik GUS. Réznice w zapisach dot. waloryzaci
w zawartych do fej pory umowach wynikafy — wedlug oswiadczenia Inspeklora
Urzedu Miejskiege w Koluszkach — z atrakcyjnodci dzierzawionych terenow.
Ponadto, fam gdzie widzielismy takga mozliwos¢ wprowadzalismy zapisy
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0 waloryzacji. W wigkszosci przypadkéw umdw zawieranych na dzierzawe dziafek
rekreacyjnych stosowali$my zapis o mozfiwosci podniesienia czynszu.”
{(dowdd: akta kontroli str. 592-533)

Najem

Zbadano 50 umow najmu lokali (100%) zawartych przez Gmine Koluszki w latach
2010-2018 (I pol.). Objete kontrolg umowy najmu zawieraly klauzule umowne m.in.
dotyczace prawa do naliczania odsetek ustawowych w przypadku opdznienia
w zaplacie czynszu, zastrzezenie o prawie podwyzszania czynszu najmu, zakaz
oddawania lokalu w podnajem lub bezplatne uzywanie bez zgody wynajmujacego,
zapis 0 obowigzku utrzymania lokalu w nalezytym stanie, zakaz dokonywania zmian
przeznaczenia lokalu.
(dowdd:; akta kontroli str. 343-345; 464-533; 564-576, 579)

Burmistrz Koluszek wskazal, ze wysiepujace preferencie w zawieranych umowach
najmu, dzierzawy, sg tak jak w przypadku umoéw uzyczenia spowodowane
realizowaniem zadan wiasnych gminy. Preferencie dotyczace stawek wynikajg
rowniez z art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta
i senatora?!, Zgodnie z przytaczanym przepisem jednostki samorzadu terytorialnego
sg obowigzane udostepnic poslowi i senatorowi lokal, na czas odbycia doraznego
dyzuru poselskiego i senatorskiego w miejscowosci, w ktorej posel [ub senator nie
otworzyt biura okreslonego w art. 23 ust. 1 przywotanej ustawy.

(dowad: akta kontroli str. 581-583)
W okresie objetym kontrola w Gminie Koluszki nie udzielano ulg w postaci
umorzenia naleznosci z tytulu dzierzawy i1 najmu nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Koluszki. W gminie obowigzywata uchwala?? Rady Miejskiej z dnia
23 czerwea 2014 r. ws, okredlenia szczegolowych zasad, sposobu i trybu
umarzania, odraczania terminu splaty lub rozktadania na raty naleznosci
pienieznych majacych charakter cywilnoprawny.

(dowad: akta kontroli str, 133-142}
Uzyczenie

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

{dowdd: akia kontroli str. 463-553; 579)
Gmina Koluszki oddawala w uzyczenie nieruchomosei zapewniajac realizacje zadan
wlasnych gminy wymienionych w art, 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samoizadzie gminnym?3, Realizacja tych zadan dotyczyta zarbwno oddawania
nieruchomosci w uzyczenie jednostkem budzetowym i pomocniczym gminy jak

D0z, U.z 2015, poz. 1605 28 zrm.

2 |Jehwala nr XLV/85/2014 ws. okre$lenia szczegflowych zasad, spesobu i rybu umarzania, adraczania terwiinu splaty lub rozkladania na raty
nateznosei plenieznych majacych charakler cywilnoprawny, do ktérych nle stosuje sie preepisow uslawy ordynacii podatkows], przypadajacych
Grinie Koluszki lub e jednostkam organizacyjnym, warunkow dopuszezalnoscl pomacy publiczne w preypadkach, w kiorych ulga slanowic
bedzie pomoc pubficang oraz wskazaniz podmiolaw uprawnlonych do vdzietania tych ulp. (Dz. Urz. Woi. Lodzkiego z dniz 8.07.2014 r., poz.
2646)

WDz, U.z 20161, poz. 446.
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i osobom fizycznym. Jednostki budzetowe gminy realizowaly, poprzez zawarte
umowy uzyczenia nieruchomosci, zadania z zakresu m.in. kultury fizycznej,
rekreacji iutrzymania obiektow sportowych (obiekly Ludowych Zespofow
Sportowych), kultury, w tym bibliotek gminnych.
(dowdd: akta kontroli str, 446-447, 534-553)

W przypadku uzyczeri nieruchomosci zawartych z osobami fizycznymi, dotyczyto to
utrzymania zieleni miejskiej. Gmina w zamian za utrzymywanie pasu Zzieleni
miejskiej w nalezytej kulturze i dbalosci przez osoby fizyczne, oddawala w uzyczenie
grunt przylegly bezpo$rednio do nieruchomosci osoby fizyczne.
Ogotem w kontrolowanym okresie czasu zawarto 188 uméw uzyczen i 11 umow
najmu, kidre stuzyly wykonywaniu zadan wkasnych gminy.
Burmistrz Koluszek podat, ze sprawowal nadzdr nad wykonywaniem uméw najmu,
dzierzawy i uzyczenia poprzez biezace ogledziny nieruchomosci, ktorych dotyczyly
UMmOowy.

(dowadd: akta kontroli str. 581-583)
Bonifikaty

Rada Miejska w Koluszkach w dniu 10 wrzesnia 1999 r. podjgla Uchwale XIil/45/99
ws. wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych. Sprzedaz miata dotyczyc
lokali mieszkalnych przejetych przez Gming Koluszki, na podstawie ustawy z dnia

12 pazdziernika 1994 1. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw

mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe?, od reprezentanta upadiego

Przedsigbiorstwa ,Cdlewni Zeliwa Koluszki" w Koluszkach przy zastosowaniu

pierwszenstwa w ich nabyciu przy sprzedazy na rzecz dotychczasowych ich

najemcéw. Uchwala udzielata nabywcom ww. lokali 40% bonifikaty. Jednoczesnie

Rada Miejska tego samego dnia podjeta uchwale nr X|1/46/99 ws. udzielenia zgody

na udzielenie 40% bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz

dotychczasowych najemcow lokali polozonych w Koluszkach przy ul. Glowackiego
27c i 27e oraz Glowackiego 29 | 22, Uchwaly te zostaly zmienione uchwalg z dnia

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

w przypadku sprzedazy ww. lokali ich najemcom.

(dowdd: akta kontroli str. 9-12)

W dniu 30 kwietnia 2002 r.?® Rada Miejska w Koluszkach podjeta uchwale

zmieniajacq uchwaly Rady Migjskie]:

- nr Xi1/45/99% ws. wyrazenia zgody na sprzedaz lokali migszkalnych. Zmiana
polegata na zwigkszeniu udzielanej bonifikaty do wysokoéci 90% przy sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz najemcow pod warunkiem uregulowania przez nich
czynszu i oplat za zajmowany lokal wraz z odsetkami.

- XII1/46/992" ws. udzielania zgody na udzielenie bonifikaty przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow. Zmiana polegata na
wyrazeniu zgody na udzielenie bonifikaty w wysokoéci 90% przy sprzedazy lokali
mieszkalnych polozonych w Koluszkach przy ul. Glowackiego nr: 22; 27a; 27¢ i 23
na rzecz dotychczasowych najemcow. Warunkiem udzielenia bonifikaty bylo

#9z, |, 2014, poz. 1381,

5 {Jchwata nr XLV/19/2002

% {Jchwata z dnia 10 wrzeénia 1999 r. zmieniona uchwala XXX/114/2000 z dnia 28 grudnia 2000 7.
27 {ehwata z dnia 10 wrzesnia 1999 r. zmieniona uchwalg XXX/114/2000 z dnia 28 grudnta 2000 1.
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uregulowanie przez najemcow czynszu | opfal za najmowany lokal wraz
Z odsetkami.
Warunkiem uzyskania bonifikaty w wysokosci 90% bylo zlozenie do dnia 31 grudnia
2002 r. wniosku wyrazajgcego cheé nabycia zajmowanego lokalu. Po uplywie tego
terminu obowigzywata bonifikata w wysokosci 40% przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz giéwnych najemcow.
Rada Miejska w Koluszkach uchwatg z dnia 3 pazdziernika 2006 r.28 ponownie
wprowadzita bonifikaty na ww. lokale w wysokosci 90%. Okres obowigzywania
bonifikaty ustalono do dnia 30 czerwca 2006 r. Po uplywie tego terminu
wprowadzano bonifikate 40%.
W uzasadnieniu do podjecia uchwaly wskazano, ze zwigkszenie bonifikaty do 90%
pod warunkiem uregulowania zaleglosci we wszystkich optatach wraz z odsetkami
powinno sta¢ sie dopingiem dla uregulowania przez najemcéw wystepujgcych
zaleglosci finansowych oraz doprowadzi¢ tym samym do przejmowania przez nich
na hardzo preferencyjnych warunkach wiasno$ci mieszkan.
(dowdd: akta kontroli str. 5-8; 18-28; 33-42)
Podstawg podjetych przez Urzad Miasta Koluszki dziatan polegajacych na
sprzedazy ww. lokali bylta ,Analiza | propozycie rozwigzari problemu
mieszkaniowego w Gminie Koluszk'. W dokumencie tym wskazano budynki
pozostajace w administrowaniu Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] w Koluszkach
z padzialem na lokale i wyszczegoinieniem liczby lokali, za ktore nie sg wnoszone
oplaty z ftytulu najmu. Oszacowano rowniez liczbe lokali przeznaczonych do
sprzedazy wraz z szacunkowa kwotg, jakg Gmina moglaby uzyskac przy ich
sprzedazy. Do wykupu przez dotychczasowych najemcow wskazano lokale
znajdujgce sie w budynkach przy ul, Glowackiego i Ludowej. Oszacowano, Ze
nabywcow moze znalez¢ 180 lokali, natomiast z 43 Iokalami moga mie¢ problemy
ze sprzedazg ze wzgledu na fakt diugotrwalego zalegania z czynszem przez ich
dotychczasowych najemcdw.
Najbardziej oczekiwanym wariantem ze strony Gminy bytaby sprzedaz 100% lokali
ich dolychczasowym najemcom, aby ¢i mogli zatozy¢ wspolnole mieszkaniows,
ktora zarzadzataby budynkiem samodzielnie.
(dowod: akta kontroli str. 13-17)
W dniu 22 kwietnia 2013 r. Rada podjela uchwale ws. wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki w fatach 2013 — 20172,
Uchwata przewidywala sprzedaz lokali mieszkalnych pofozenych przy
ul. Glowackiego w Koluszkach przy zastosowaniu bonifikaty 40% przy sprzedazy
indywidualnej i 60% przy wykupie wszystkich lokali w bloku. Prawo do bonifikaty
przysiugiwalo najemcom, kidrzy zamieszkujg w lokalu co najmnigj pie¢ lat i nie
zalegajq z platnosciami na dzien zlozenia wniosku o wykup.
[zba zauwaZa, Ze zmieniajgce sie zasady udzielania i wysokosci bonifikat
w poréwnaniu do lat ubieglych polegajace na nierdwnym traktowaniu mieszkancow
tych lokali, mogg powodowat spadek zaufania do wiadzy publicznej.
(dowdd: akta kontroli str. 43-95)

28 |Jchwala nr XXXII/B9/2005 zmienigjgca uchwaly XII/45/98 1 XIi1/46/98 z daia 10 wrzesnia 1899 r.
B Uchwela nr XXX 22013
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Whnioski pakonirolne

Prawo zgloszenia
zaslrzezen

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

Koluszki wystapili postowie: ,

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

- Waldemar Buda pismem z dnia 4 marca 2016 r. zwroci sie o skierowanie projektu
uchwaly do Rady Miejskie] w Koluszkach o udzieleniu 90% bonifikaty przy
sprzedazy ww. lokali.

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

(dowdd: akta kontroli str. 96-104)

Burmistrz Koluszek oéwiadczyl, ze: .(...) w chwili obecnej prowadzona jest analiza

wplywu zastosowania zwigkszonych bonifikat na finanse gminy, jak ianaliza

wnoszonych przez najemcow propozycji nabycia lokali z zastosowaniem 90%

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

z radnymi Rady Migjskiej w Koluszkach o cefowosci zastosowaniu 90% bonifikaty

przy sprzedazy fokali. {...). Dokonywana jest wnikliwa analiza potrzeb spofeczno -

gospodarczych dotyczacych gospodarki mieszkaniows), polegajagca na ocenie
potrzeb w zakresie m.in.; stanu budynkéw komunalnych, planu remontéw, polityki
czynszowej, Zrodef finansowania zasobu gminnego. Jednym z najwazniejszych
aspektow analizy gospodarki mieszkaniowsj jest sprzedaz lokali mieszkainych oraz
zastosowanie roznych pozioméw bonifikat.”

(dowod: akta kontroli str. 585-586)

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny | uwagi wynikajace z ustalen kontrofi, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzsze] Izbie Kontroli®0, wnosi o:

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

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

2 Gz, U.z 20151, poz. 1086 vraz 2 20161, poz. 677
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskdaw

pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Lodzi.

Zgodnie z art, 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej lzby Kontroli,
wierminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wniosku pokontrolnego oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

vodz, dnia 47... 10~ 1076,

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Lodzi
Kontrolerzy Dyrektor
Marek Tarnawski Przemystaw Szewczyk

doradca techniczny

B ~ o~
N sansmdr Tt T

podpis podpis

Marcin Kuzan
specjalista k.p.
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