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1.
WPROWADZENIE

	1.1. Temat i numer

           kontroli
	Gospodarowanie gminnymi lokalami użytkowymi i efektywność zarządzania tymi lokalami”
 (P/03/178).

	
	

	1.2. Ogólne tło

           badanej

           problematyki 

          oraz uzasa-

          dnienie podję-

          cia kontroli
	Kontrola została podjęta z własnej inicjatywy NIK, a przesłankami jej podjęcia był znaczący wpływ dochodów pochodzących z gospodarowania i zarządzania lokalami użytkowymi na kształtowanie się dochodów własnych gmin, a tym samym możliwość i stopień realizacji ich zadań własnych. Za wykonaniem kontroli przemawiały też wyniki kontroli przeprowadzonych w latach 2001-2002 przez Najwyższą Izbę Kontroli dotyczące realizacji dochodów z majątku i podatku od nieruchomości przez gminy, ujawniające istotne nieprawidłowości w tym zakresie. Inspiracją kontroli był również społeczny wydźwięk obrotu nieruchomościami podnoszony w interpelacjach i zapytaniach parlamentarzystów, skargach kierowanych do NIK i doniesieniach prasowych, w szczególności odnoszący się do sprzedaży, wynajmu, wydzierżawiania nieruchomości użytkowych w aspekcie prawidłowości i jawności podejmowanych działań, w obszarze uznawanym za potencjalnie zagrożony korupcją.

	
	

	1.3. Cel kontroli
	Celem kontroli była ocena prawidłowości gospodarowania majątkiem publicznym gmin w postaci lokali użytkowych i skuteczności gmin w pozyskiwaniu dochodów budżetowych z tego tytułu. 

	
	

	1.4.  Główne 

       zagadnienia

        objęte tematy-

        ką kontroli
	Badaniami kontrolnymi objęto w szczególności sprawy:

-  polityki i strategii gminy w zakresie gospodarowania lokalami użytkowymi, 

-   obrotu lokalami użytkowymi przez gminę,

-   zarządzania lokalami użytkowymi oraz ich stanu technicznego, 

-  stopnia wykorzystania lokali użytkowych oraz wysokości dochodów gmin z tytułu ich zagospodarowania, 

- wielkości zadłużenia właścicieli, użytkowników lokali użytkowych oraz rodzaju i skuteczności podejmowanych działań windykacyjnych,

-  skuteczności nadzoru i kontroli gmin nad gospodarką lokalami użytkowymi i pracą zarządców, 

- załatwiania skarg i wniosków dot. kontrolowanego zakresu. 



	1.5. Okres objęty

badaniami

        kontrolnymi
	Lata 2001-2003 (I półrocze).

	
	

	1.6. Czas przepro-

       wadzenia 

       kontroli oraz 

       kontrolowane

       jednostki
	Kontrola przeprowadzona została przez Najwyższą Izbę Kontroli Delegaturę we Wrocławiu na terenie województwa dolnośląskiego, w okresie od 7 maja 2003 r. do 15 września 2003 r. Kontrolą objęto 12  podmiotów, w tym 6 urzędów miejskich oraz 6 gminnych jednostek organizacyjnych (zakładów budżetowych) zajmujących się zarządem komunalnym zasobem lokali użytkowych. Dobierając jednostki do kontroli kierowano się wielkością zasobu i obrotu lokali użytkowych. Wykaz skontrolowanych jednostek stanowi załącznik Nr 1 do informacji.

Kontrola została przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 2 i art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyższej Izby Kontroli,
 pod względem legalności, gospodarności oraz rzetelności.


2.
PODSUMOWANIE WYNIKÓW KONTROLI

2.1.
Ogólna ocena kontrolowanej działalności


W kontrolowanej działalności wystąpiły istotne uchybienia i nieprawidłowości rzutujące negatywnie na efekty gospodarowania komunalnymi lokalami użytkowymi.  Stwierdzono bowiem, że żadna ze skontrolowanych gmin nie sporządziła wymaganych prawem planów wykorzystania gminnego zasobu nieruchomości, a przyczyną tego stanu był brak polityki i rozstrzygnięć organów samorządowych odnoszących się do kompleksowych i docelowych rozwiązań w tym zakresie. Tym samym gminy nie w pełni wykorzystywały możliwości ekonomiczne i społeczne wynikające z racjonalnego i całościowego zagospodarowania posiadanych lokali użytkowych. Przyjęte przez organy gmin rozwiązania i zasady gospodarowania tymi lokalami były niewystarczające, bądź naruszały obowiązujące prawo, co czyniło je nielegalnymi. Stan techniczny (1/3 skontrolowanych) lokali użytkowych i utrzymania ich otoczenia był zły. Występujące powszechnie zjawisko niepełnego zagospodarowania lokali użytkowych nie służyło rozwojowi lokalnych usług i przedsiębiorczości oraz zmniejszeniu bezrobocia. Skutkowało dodatkowo znaczną utratą dochodów gmin, a także ponoszeniem zbędnych kosztów związanych z ochroną i utrzymaniem „wolnej” substancji użytkowej, co było niegospodarne. Obrót nieruchomościami gminnego zasobu lokali użytkowych odbywał się z naruszeniem szeregu formalnych procedur dotyczących jego przygotowania, przeprowadzenia i udokumentowania. Miały miejsce przypadki nienaliczania bądź niewłaściwego określania opłat z tytułu obrotu lokalami użytkowymi, co było działaniem niegospodarnym i nierzetelnym oraz wykorzystywania wynajętych lokali niezgodnie z umową lub przeznaczeniem. Wysokie było zadłużenie wobec gmin z tytułu udostępnienia lokali użytkowych. Jego stan na dzień 30 czerwca 2003 r. wynosił  10,7 mln zł, a w skrajnych przypadkach (dot. 2 gmin) był wyższy niż dochody uzyskane z tego tytułu za okres I półrocza ubr.  Podejmowane przez gminy i zarządców działania windykacyjne nie zawsze były terminowe, wystarczające i skuteczne. Brakowało pełnego i właściwego nadzoru gmin nad gospodarką komunalnym zasobem lokali użytkowych i pracą zarządców. W działalności 4 skontrolowanych gmin i zarządców, w odniesieniu do obrotu lokalami użytkowymi i windykacji należności, wystąpiły zjawiska i obszary zagrożone korupcją. Poprawnie i terminowo załatwiano skargi i wnioski w sprawach gospodarowania komunalnymi lokalami użytkowymi. 

2.2.
Synteza wyników kontroli 

2.2.1.
Żadna ze skontrolowanych gmin nie posiadała wymaganego art. 23 ust. 1 pkt 3 
w związku z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, planu wykorzystania zasobu nieruchomości. Wynikało to z nieokreślenia przez gminy docelowej wielkości komunalnego zasobu lokali użytkowych oraz kierunków i sposobów jego gospodarowania, a także finalnych form sprawowania nad nim zarządu. Polityka gmin odnosząca się do gospodarowania lokalami użytkowymi, koncentrowała się wokół bieżącego załatwiania spraw w tym zakresie (opis str. 14). 

2.2.2.
Przyjęte przez wszystkie skontrolowane gminy regulacje w zakresie komunalnego zasobu lokali użytkowych  nie wystarczały do racjonalnego nim gospodarowania, nie zawsze miały odzwierciedlenie w obowiązującym stanie prawnym, a nawet były sprzeczne z tym stanem, co było działaniem nielegalnym. Odnosiło się to 
w szczególności do zarządzania przez zakłady budżetowe gmin, nie tylko lokalami użytkowymi, ale także nieruchomością wspólną i mieniem stanowiącym własność innych podmiotów, co było niezgodne z art. 7 ustawy o gospodarce komunalnej, bowiem działalność ta wykraczała poza zadania o charakterze użyteczności publicznej (opis str. 14-15).

2.2.3.
Na koniec czerwca 2003 r. własnością skontrolowanych gmin było ogółem 6.044 obiektów użytkowych w postaci budynków i lokali użytkowych, garaży i innych obiektów. W porównaniu do stanu na dzień 31 grudnia 2001 r. było to o 306 obiektów mniej. Trzy gminy (na 6 skontrolowanych), nie znały rzeczywistego ilościowego stanu lokali użytkowych. Wynikało to z braku pełnej bądź nieuporządkowanej jego ewidencji, o której mowa w art. 23 ust. 1 pkt 1 w związku 
z art. 25 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, a także opóźnionej bądź błędnej do niego kwalifikacji lokali, co było działaniami nierzetelnymi (opis str. 13-14).

2.2.4.
Wszystkie skontrolowane gminy nie posiadały pełnego rozeznania stanu technicznego posiadanych lokali użytkowych, co było wynikiem nieprzestrzegania legalności w działaniu, bowiem nie wykonywały z wymaganą art. 62 ust. 1 Prawa budowlanego częstotliwością i zakresem, przeglądów okresowych obiektów budowlanych. Miały też miejsce przypadki niezaprowadzenia książek obiektu budowlanego (naruszenie art. 64 ust. 1 powołanej ustawy). Zły stan techniczny części budynków i lokali użytkowych odstraszający potencjalnych nabywców i najemców, był wynikiem wieloletnich i bieżących zaniedbań remontowych oraz niewłaściwego utrzymania obiektów i ich otoczenia, co naruszało art. 5 ust. 2 
w związku z art. 61 Prawa budowlanego (opis str. 17-18).

2.2.5.
Tylko w jednej gminie całością komunalnych lokali użytkowych zarządzały wyłącznie powołane w tym celu samorządowe jednostki organizacyjne – zakłady budżetowe. Pozostałe 5 z 6 skontrolowanych gmin, zarządzanie nieruchomościami użytkowymi będącymi ich własnością podzieliło pomiędzy siebie i zarządców. Sprawowanie przez gminy samodzielnego zarządu nad częścią lokali użytkowych powodowało zwiększenie zatrudnienia bądź obowiązków pracowników, którym w urzędach przypisano dodatkowo prowadzenie spraw z tego zakresu, a nadto nie podnosiło sprawności zarządzania, bowiem w urzędach gmin nie zatrudniano osób legitymujących się licencjami na zarządzenie nieruchomościami. Tylko 
3 z 6 skontrolowanych gmin planowało (w tym jedna podjęła) przekształcenie jednostek organizacyjnych zarządzających lokalami użytkowymi, w podmioty prawa handlowego (opis str. 15-16).

2.2.6.
Przedmiotem obrotu lokalami użytkowymi  skontrolowanych gmin było ogółem 4112 takich obiektów, zaś dominującymi formami obrotu były: najem 2931 obiektów (71,3%) i sprzedaż 584 (14,2%). Kontrola wykazała, że wszystkie gminy dopuściły do nieprawidłowości związanych z procedurami udostępniania lokali użytkowych, w szczególności w zakresie przygotowania, przeprowadzenia i udokumentowania postępowań przetargowych, co czyniło te działania nielegalnymi.  Dwóch z 6 skontrolowanych zarządców nielegalnie, bo bez tytułu prawnego (np. trwałego zarządu) wykorzystywało na swoje siedziby nieruchomości będące własnością gminy, 3 zarządców pozwalało najemcom na wykorzystywanie lokali użytkowych na inne cele niż wynikające z zawartych umów najmu. W 4 z 6 gmin niewłaściwie przekazywano lokale użytkowe gminnym jednostkom organizacyjnym. W 6 z 12 skontrolowanych jednostkach ujawniono nieprawidłowości w naliczaniu opłat z tytułu udostępnienia lokali użytkowych, a działania te były niegospodarne, bowiem skutkowały utratą dochodów gmin. (opis str. 18-21).

2.2.7.
Łączne dochody skontrolowanych gmin z tytułu gospodarowania komunalnymi lokalami użytkowymi wyniosły w badanym okresie 113.709,4 tys. zł, w tym 44.984,4 tys. zł (39,6%) ze sprzedaży tych lokali, 50.135,8 tys. zł (44,1%) z ich wynajmu i 9.979,6 tys. zł (8,8%) z podatku od nieruchomości. Stanowiły one istotne źródło finansowania zadań własnych gmin, bowiem w dochodach własnych ich udział wnosił od 5,3 % do 24,7 %. Dochody gmin mogłyby być jeszcze wyższe, gdyby zagospodarowane zostały „pustostany” użytkowe. Z powodu niezagospodarowania takich pustostanów przez dwa i więcej miesięcy, skontrolowane gminy utraciły, jak oszacowano w analizowanym okresie, co najmniej 3.813,6 tys. zł, ponosząc jednocześnie koszty utrzymania i zabezpieczenia wolnych lokali użytkowych w wysokości 1.073,6 tys. zł, co nie było gospodarne.  Na okres niezagospodarowania wpływ miało późne informowanie gmin przez zarządców o zwolnieniu lokalu. Przyczynami niezagospodarowania  pustostanów oprócz niezadowalającego ich stanu  technicznego, był brak odrębnego, wychodzącego naprzeciw oczekiwaniom społecznym, podejścia gmin do rozwiązania tego problemu, poprzez np. opracowanie i wdrożenie atrakcyjnych ekonomicznie programów udostępnienia takich lokali zainteresowanym (opis str. 21-22).

2.2.8.
We wszystkich skontrolowanych gminach utrzymywało się wysokie zadłużenie 
z tytułu udostępnienia komunalnych lokali użytkowych. Na koniec czerwca 2003 r. wynosiło ogółem 10.680,1 tys. zł i było wyższe o 8,6  % od stanu z końca 2001 r. W zadłużeniu ogółem przeważały zaległości z tytułu najmu (8.373,1 tys. zł). Podejmowane działania windykacyjne przez skontrolowane jednostki nie zawsze były rzetelne, terminowe, wystarczające i skuteczne. Nie wykorzystywano możliwości dochodzenia należności poprzez zewnętrzne wyspecjalizowane firmy windykacyjne. Brak systematyczności i skuteczności windykacji zadłużenia wynikał też z nieuregulowania zasad i trybu postępowania przy dochodzeniu należności z tytułu opłat za lokale użytkowe (opis str. 22-24).

2.2.9.
Nadzór skontrolowanych gmin nad gospodarką lokalami użytkowymi, w tym nad zarządcami tych lokali był nierzetelny, w szczególności niepełny, mało skuteczny  i niewystarczający, bowiem sprowadzał się głównie do działań formalnych. Brakowało bezpośrednich i dokumentowanych protokołami, kontroli merytorycznych oraz ocen pracy zarządców. Poprawnie natomiast załatwiane były skargi dotyczące gospodarowania lokalami użytkowymi. Z ogółu 29 złożonych skarg do zakończenia kontroli NIK rozpatrzono 27, z czego 7 (26%) uznano za zasadne (opis str. 24-25).

2.2.10.
W 4 z 12 skontrolowanych jednostkach zdefiniowano zjawiska i obszary zagrożone korupcją. Odnosiło się to w szczególności do szybkiej sprzedaży lokali po przetargach na ich najem, przekazania nieruchomości w dzierżawę bez przetargu, sposobu umarzania należności za lokale, nieuzasadnionego obniżenia stawki czynszu, co dodatkowo czyniło te działania niegospodarnymi (opis str. 15, 19-20, 23-24).

2.2.11.
Efekty finansowe kontroli w postaci stwierdzonych uszczupleń w dochodach skontrolowanych gmin wyniosły ogółem 4.155,3 tys. zł. W związku 
z ujawnionymi nieprawidłowościami, skierowano 4 wnioski do właściwych komisji orzekających w sprawach o naruszenie dyscypliny finansów publicznych (opis str. 28).

2.3.
Uwagi końcowe i wnioski

Stwierdzony w toku kontroli stan faktyczny wskazuje, niezależnie od działań porządkujących podjętych przez kierowników skontrolowanych jednostek w trakcie kontroli i w ramach realizacji wniosków pokontrolnych, że dla poprawy gospodarki komunalnymi lokalami użytkowymi, występuje potrzeba w przypadku:

1. właściwych organów gmin: 
· dokonania (po wcześniejszej weryfikacji ewidencji i stanu technicznego), podziału  istniejącego komunalnego zasobu lokali użytkowych na część pozostającą własnością gminy, jako konieczną do realizacji jej zadań własnych służących zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspólnoty oraz na część podlegającą wyłączeniu z zasobu, np. 
w drodze prywatyzacji i innych form zbycia, 

· kompleksowego podejścia do problemu zagospodarowania pustostanów, np. przez opracowanie i wdrożenie odrębnych gminnych programów zagospodarowania wolnych budynków i lokali użytkowych, uwzględniających promocyjne stawki czynszów przyciągające potencjalnych przedsiębiorców
,

· pełniejszego wykorzystywania własnych stron internetowych do kontaktów ze społeczeństwem w sprawach gospodarowania komunalnym zasobem użytkowym.

2. zarządców komunalnym zasobem nieruchomości:
· zaktywizowania i zwiększenia skuteczności działań windykujących zadłużenie z ty-  tułu udostępnienia gminnego zasobu nieruchomości użytkowych, m.in. poprzez zaangażowanie podmiotów komercyjnie zajmujących się taką działalnością.

3.
WAŻNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

3.1. Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowań ekonomicznych i organizacyjnych

W badanym okresie systematycznie zwiększały się obowiązki gmin w zakresie finansowania ze środków samorządowych ich zadań własnych. Możliwości sprostania tym wymogom, dawało gospodarne wykorzystywanie komunalnego zasobu lokali użytkowych, któremu sprzyjać winno wypracowanie przez organy samorządowe wieloletniej polityki i strategii jego zagospodarowania, w tym docelowej formy sprawowania nad nim zarządu oraz sporządzenie planów wykorzystania zasobu. Kontrolowana działalność, 
z jednej strony podlegała prawom gospodarki rynkowej (przetargi na najem, sprzedaż nieruchomości według cen ustalanych na podstawie ich wartości określanych przez rzeczoznawcę majątkowego), z drugiej odbywała się w obrębie lokalnych uwarunkowań społecznych i gospodarczych (ubóstwo mieszkańców, wysokie bezrobocie, stagnacja gospodarcza, likwidacja zakładów pracy, niedobór środków na utrzymanie całej substancji użytkowej we właściwym stanie technicznym i porządkowym, wieloletnie zaległości remontowe).


Według ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty należy do zadań własnych gminy. Zadania te obejmują m.in. sprawy gospodarki nieruchomościami. (art. 7 ust. 1). W celu wykonywania zadań gmina może tworzyć jednostki organizacyjne, a także zawierać umowy z innymi podmiotami (art. 9 ust. 1). Organami gminy są: rada gminy oraz  wójt, burmistrz, prezydent miasta (art. 11 a). Rada gminy jest organem stanowiącym i kontrolnym w gminie (art. 15 ust. 1). Organem wykonawczym gminy jest wójt, burmistrz, prezydent miasta (art. 26 ust. 1). Na podstawie niniejszej ustawy organy gminy mogą wydawać akty prawa miejscowego w zakresie m.in. zasad zarządu mieniem gminy, zasad i trybu korzystania z gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej (art. 40 ust. 2). Dochodami gminy są m.in.: podatki, opłaty i inne wpływy określone w odrębnych ustawach jako dochody gminy oraz dochody z majątku gminy (art. 54 ust. 1). 


W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 
 określono m.in. zasady: gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Skarbu Państwa oraz własność jednostek samorządu terytorialnego, pierwokupu nieruchomości,  wyceny nieruchomości, działalności zawodowej, której przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomościami (art. 1). Z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z przepisów ustawy oraz odrębnych ustaw, organami reprezentującymi jednostki samorządu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomościami są ich organy wykonawcze 
(art. 11 ust.1). Organy, o których mowa w art. 11, działające za jednostkę samorządu terytorialnego, są zobowiązane do gospodarowania nieruchomościami w sposób zgodny z zasadami prawidłowej gospodarki (art. 12).
Z zastrzeżeniem wyjątków wynikających z ustaw, nieruchomości mogą być przedmiotem obrotu. W szczególności nieruchomości mogą być przedmiotem sprzedaży, zamiany i zrzeczenia się, oddania w użytkowanie wieczyste, w najem lub dzierżawę, użyczenia, oddania w trwały zarząd, a także mogą być obciążane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako wkłady niepieniężne (aporty) do spółek, przekazywane jako wyposażenie tworzonych przedsiębiorstw państwowych oraz jako majątek tworzonych fundacji (art. 13. ust. 1). Nieruchomości mogą być oddawane jednostkom organizacyjnym w trwały zarząd, najem i dzierżawę oraz użyczane na cele związane z ich działalnością (art. 18).
Zgodnie z art. 20 tworzone są m.in. gminne zasoby nieruchomości. Gminnym zasobem nieruchomości gospodaruje wójt, burmistrz albo prezydent miasta (art. 25 
ust. 1 w związku z art. 25 ust. 2). Gospodarowanie zasobem polega w szczególności m.in. na: ewidencjonowaniu nieruchomości, zapewnianiu wyceny nieruchomości, sporządzaniu planów wykorzystania zasobu, zabezpieczaniu nieruchomości przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynności związanych z naliczaniem należności za nieruchomości udostępniane z zasobu oraz prowadzeniu windykacji tych należności, zbywaniu, nieruchomości wchodzących w skład zasobu (art. 23 ust. 1).
Sprzedaż nieruchomości albo oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości gruntowej następuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej (art. 28 ust. 1). Warunki zbycia nieruchomości w drodze bezprzetargowej ustala się w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcą (art. 28 ust. 2). Oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości gruntowej zabudowanej następuje z równoczesną sprzedażą położonych na tej nieruchomości budynków i innych urządzeń (art. 31). Odpowiednia rada lub sejmik 
w odniesieniu do nieruchomości stanowiących własność jednostki samorządu terytorialnego, mogą przyznać pierwszeństwo w nabywaniu lokali ich najemcom lub dzierżawcom (art. 34 ust. 6). Osoby (wymienione w ustawie) korzystają z pierwszeństwa w nabyciu nieruchomości, jeżeli złożą oświadczenie, że wyrażają zgodę na cenę ustaloną w sposób określony w ustawie (art. 34 ust. 5).
Właściwy organ (organ wykonawczy gminy - wójt, burmistrz, prezydent miasta) sporządza i podaje do publicznej wiadomości wykaz nieruchomości przeznaczonych do sprzedaży, do oddania w użytkowanie wieczyste, użytkowanie, najem lub dzierżawę. (art. 35 ust. 1). Dane, które zamieszcza się w wykazie określa art. 35 ust. 2). Nieruchomości są sprzedawane lub oddawane w użytkowanie wieczyste w drodze przetargu - 
art. 37 ust. 1 (przypadki w jakich można zbywać nieruchomości w drodze bezprzetargowej określa art. 37 ust. 2 i 3). 

Nieruchomości stanowiące własność jednostki samorządu terytorialnego oddaje się w trwały zarząd odpowiedniej samorządowej jednostce organizacyjnej (art. 43. ust. 5). Z wnioskiem o ustanowienie trwałego zarządu występuje jednostka organizacyjna (art. 44 ust. 2). Trwały zarząd na rzecz jednostki organizacyjnej ustanawia właściwy organ w drodze decyzji (art. 45 ust. 1). 


Cenę nieruchomości ustala się na podstawie jej wartości określonej przez rzeczoznawcę majątkowego (art. 67 ust. 1). Przy sprzedaży nieruchomości w drodze bezprzetargowej cenę nieruchomości ustala się w wysokości nie niższej niż jej wartość - art. 67 ust. 3 (właściwy organ może udzielić za zgodą rady gminy bonifikaty od tak ustalonej ceny). Szczegółowo przypadki udzielania bonifikaty przy sprzedaży nieruchomości określa art. 68 ust. 1. Cena nieruchomości sprzedawanej w drodze przetargu podlega zapłacie nie później niż do dnia zawarcia umowy przenoszącej własność (art. 70 ust. 1). Cena nieruchomości sprzedawanej w drodze bezprzetargowej może zostać rozłożona na raty, nie dłużej niż na 10 lat. (art. 70 ust. 2). 

Za oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste pobiera się pierwszą opłatę i opłaty roczne (art. 71 ust. 1). Za nieruchomość oddaną w trwały zarząd pobiera się opłaty roczne (art. 82 ust. 1). Opłaty z tytułu użytkowania wieczystego i trwałego zarządu ustala się według stawki procentowej od ceny nieruchomości gruntowej określonej zgodnie z art. 67 (art. 72 ust. 1, art. 83 ust. 1).


W wyniku wyceny nieruchomości dokonuje się m.in. określenia jej wartości rynkowej (art. 150 ust. 1). Wartość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2). Określenia wartości rynkowej dokonują rzeczoznawcy majątkowi (art. 150 ust. 5). 
Zarządzanie nieruchomościami jest działalnością zawodową wykonywaną przez zarządców na zasadach określonych w ustawie (art. 184 ust. 1). Zarządcą nieruchomości jest osoba fizyczna posiadająca licencję zawodową (art. 184 ust. 2). Zarządzanie nieruchomością, w rozumieniu niniejszej ustawy, polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynności zmierzających do utrzymywania nieruchomości 
w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak również do uzasadnionego inwestowania w tę nieruchomość (art. 185 ust. 1). Zakres uprawnień i obowiązków zarządcy wynika z przepisów ustawy, z przepisów odrębnych ustaw oraz z umowy o zarządzanie nieruchomością (art. 185 ust. 3). 


Według rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 13 stycznia 1998 r.
 w sprawie określenia szczegółowych zasad i trybu przeprowadzania przetargów na zbycie nieruchomości stanowiących własność Skarbu Państwa lub własność gminy, przetarg nieruchomości stanowiącej własność gminy ogłasza, organizuje i przeprowadza organ wykonawczy gminy - § 2 ust. 1. W cenie nieruchomości uzyskanej w przetargu wyodrębnia się, do ustalenia opłat (za oddanie nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste), o których mowa w art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomościami - cenę gruntu, budynków albo lokali i innych urządzeń znajdujących się na tym gruncie, które staną się przedmiotem odrębnej własności z chwilą oddania nieruchomości gruntowej w użytkowanie wieczyste (§ 3). 

Zgodnie z ustawą z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali 
, samodzielny lokal mieszkalny, a także lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami", mogą stanowić odrębne nieruchomości (art. 2 ust. 1). W razie wyodrębnienia własności lokali, właścicielowi lokalu przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokali (art. 3 ust. 1). 

Według ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane 
, obiekt budowlany należy użytkować zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony środowiska oraz utrzymywać go w należytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właściwości użytkowych i sprawności technicznej (art. 5 ust. 2). Obowiązki te spoczywają na właścicielu lub zarządcy obiektu budowlanego 
(art. 61). Obiekty budowlane powinny być w czasie ich użytkowania poddawane przez właściciela lub zarządcę okresowej (w zależności od określonego w ustawie zakresu) kontroli stanu technicznego co najmniej raz w roku oraz co najmniej raz na 5 lat - art. 62 ust. 1. Właściciel lub zarządca jest obowiązany prowadzić dla każdego budynku oraz obiektu budowlanego nie będącego budynkiem, książkę obiektu budowlanego (art. 64 ust. 1). Protokoły z kontroli obiektu budowlanego, oceny i ekspertyzy dotyczące jego stanu technicznego oraz dokumenty, o których mowa w art. 63, powinny być dołączone do książki obiektu budowlanego (art. 64 ust. 3). 
Zgodnie z ustawą z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny 
, nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności (art. 46 § 1). Przez umowę najmu wynajmujący zobowiązuje się oddać najemcy rzecz do używania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wynajmującemu umówiony czynsz (art. 659 § 1). Wynajmujący powinien wydać najemcy rzecz 
w stanie przydatnym do umówionego użytku i utrzymywać ją w takim stanie przez czas trwania najmu (art. 662 § 1). Najemca powinien przez czas trwania najmu używać rzeczy najętej w sposób w umowie określony, a gdy umowa nie określa sposobu używania - w sposób odpowiadający właściwościom i przeznaczeniu rzeczy (art. 666 § 1). Dla zabezpieczenia czynszu oraz świadczeń dodatkowych, z którymi najemca zalega nie dłużej niż rok, przysługuje wynajmującemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, chyba że rzeczy te nie podlegają zajęciu (art. 670 § 1). Jeżeli najemca dopuszcza się zwłoki z zapłatą czynszu co najmniej za dwa pełne okresy płatności, wynajmujący może najem wypowiedzieć bez zachowania terminów wypowiedzenia (art. 672). Po zakończeniu najmu najemca obowiązany jest zwrócić rzecz w stanie nie pogorszonym (art. 675 § 1). Bez zgody wynajmującego najemca nie może oddać lokalu lub jego części do bezpłatnego używania ani go podnająć (art. 688).


Zgodnie z rozporządzeniem Ministra Sprawiedliwości z dnia 19 grudnia 
1994 r. w sprawie trybu egzekucji z lokali stanowiących odrębne nieruchomości 
, egzekucja z samodzielnych lokali mieszkalnych, stanowiących odrębne nieruchomości, odbywa się według przepisów Kodeksu postępowania cywilnego o egzekucji z nieruchomości (§ 1 ust. 1), a tryb, o którym mowa w ust. 1, stosuje się odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne (§ 1 ust. 2).

Według ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego 
, zabezpieczenie roszczeń pieniężnych następuje przez sądowe zarządzenie: zajęcia ruchomości, wynagrodzenia za pracę albo wierzytelności lub innego prawa; obciążenia nieruchomości dłużnika hipoteką przymusową; zakazu zbywania lub obciążania nieruchomości, która nie ma urządzonej księgi wieczystej albo której księga wieczysta zaginęła lub uległa zniszczeniu (art. 747). Podstawą egzekucji jest tytuł wykonawczy 
(art. 777 § 1).



Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych 
,  normuje m.in.: podatek od nieruchomości (art. 1). Organem podatkowym właściwym 
w sprawach podatków i opłat unormowanych w ustawie jest wójt (burmistrz, prezydent miasta) – art. 1c.  Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomości podlegają m.in.: grunty oraz budynki lub ich części. (art. 2 ust. 1). Rada gminy, w drodze uchwały, określa wysokość stawek podatku od nieruchomości - art. 5 ust. 1. 

Według ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych 
, naruszeniem dyscypliny finansów publicznych jest popełnienie czynu polegającego m.in. na zaniechaniu ustalenia należności jednostki samorządu terytorialnego (art. 138 ust. 1 
pkt. 1). Organami orzekającymi pierwszej instancji, w sprawach dotyczących realizacji budżetów jednostek samorządu terytorialnego, są komisje orzekające w sprawach o naruszenie dyscypliny finansów publicznych przy regionalnych izbach obrachunkowych 
(art. 160 ust. 1).

3.2.
Istotne ustalenia kontroli

3.2.1. Wielkość zasobu lokali użytkowych oraz polityka i strategia gmin  w zakresie gospodarowania tym zasobem. 

Wielkość komunalnego zasobu lokali użytkowych kontrolowanych gmin, w badanym okresie ulegała stałym zmianom. Według stanu na dzień 31 grudnia 2001 r. wynosił on ogółem 6350 obiektów użytkowych (w tym 465 budynków użytkowych, 2719 lokali użytkowych, 2505 garaży i 661 innych obiektów), a  na dzień 30 czerwca 2003 r. zmniejszył się do 6044 obiektów użytkowych (453 budynków, 2576 lokali, 2337 garaży i  678 innych obiektów). Najwyższą wielkością zasobu użytkowego na koniec I półrocza 
2003 r., legitymowała się Gmina Miejska Legnica (łącznie 2086 obiektów użytkowych), a najniższą Miasto i Gmina Ząbkowice (126 obiektów). Powodem zmian stanu komunalnego zasobu lokali użytkowych był obrót tym zasobem, w tym jego sprzedaż. Zjawisko to, mając na uwadze powszechną akceptację trwałego pozbywania się przez gminy części lokali użytkowych, należy uznać za pożądane i naturalne. 
Niemniej jednak w przypadku 3 na 6 skontrolowanych gmin, ich znajomość rzeczywistego ilościowego stanu lokali użytkowych nie była pełna. Wynikało to z braku kompletnej lub nieuporządkowanej ewidencji lokali, a także opóźnionej bądź błędnej do niej kwalifikacji. W ewidencji zasobów były też lokale, które kwalifikowały się do rozbiórki i powinny być wyeliminowane. 

· Miejski Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu nierzetelnie, bo dopiero na koniec 2002 r. po przeprowadzonej inwentaryzacji majątku trwałego, wprowadził do ewidencji zarządzanego zasobu gminy, pomieszczenia gospodarcze w postaci 280 garaży o powierzchni użytkowej 4,85 tys. m2 i 32 komórek o powierzchni 0,38 tys. m2. Do pustostanów bezpodstawnie zaliczono 9 budynków po byłych Zakładach Ceramicznych, przeznaczonych do wyburzenia (ul. Polna 9 i ul. Górne Młyny 14) oraz
2 budynki wykorzystywane przez Zakład jako magazyny na rzeczy po eksmisjach.

· Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy (ZGM) nie zaewidencjonował 9 budynków (tj. 8,5% przyjętych w zarząd), w tym położonego przy ul. Daszyńskiego nr 37, przekazanego jeszcze w październiku 1993 r. (nieruchomość ta nie znajdowała się również w ewidencji księgowej Urzędu Miasta Legnicy). Jak wyjaśniano, przyczyną niewprowadzenia  do ewidencji zasobów ZGM tej nieruchomości, było niedostarczenie przez Urząd Miasta Legnicy dowodów PT (przekazanie/przyjęcie środka trwałego). Ponadto w ewidencji Zarządu figurował lokal położony przy ul. Nowodworskiej 60 o pow. 2.573 m2, podczas gdy w rzeczywistości był to plac oddany 
w najem  do prowadzenia selektywnej zbiórki odpadów. Kwalifikacja taka spowodowała zawyżenie ogólnej powierzchni lokali użytkowych o 3,8%.

· w Zakładzie Gospodarki Mieszkaniowej Nr 2 w Jeleniej Górze, z 22 wolnych lokali objętych oględzinami, 18 nie nadawało się na lokal użytkowy.

Żadna ze skontrolowanych gmin nie miała planu wykorzystania gminnego zasobu nieuchomości, wymaganego art. 23 ust. 1 pkt. 3 w związku z art. 25 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (j.t. Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) Jedną z przyczyn tego stanu był brak polityki i rozstrzygnięć organów samorządowych odnoszących się do kompleksowych i docelowych rozwiązań w zakresie. m.in. gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych. Gminy nie określiły w szczególności, które lokale użytkowe winny pozostać w zasobie  nieruchomości, na jakie cele i w jaki sposób będą wykorzystywane, kiedy zostaną zagospodarowane, jakie będą formy sprawowania nad nimi zarządu, a które nieruchomości są gminom zbędne, kiedy, w jakiej formie i kolejności będą zbywane, które zostaną wyremontowane, rozebrane, bądź wymagają zabezpieczenia przed uszkodzeniem i zniszczeniem (częściowe dane w tym zakresie w odniesieniu do budynków i lokali wyłączonych ze sprzedaży posiadała Gmina Dzierżoniów). Brak rozstrzygnięć w tych kwestiach odbijał się negatywnie na dochodach gmin z tytułu zagospodarowania lokali użytkowych oraz na stanie technicznym tych lokali, a także powodował wzrost ich kosztów utrzymania.  Polityka i strategia skontrolowanych gmin odnosząca się do gospodarowania komunalnymi lokalami użytkowymi obejmowała, co najwyżej elementy planu wykorzystania zasobu umożliwiające przede wszystkim bieżące nim administrowanie i sprowadzała się głównie do ustalenia zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi gminną substancję użytkową, w tym zasad i form zarządu, zasad i procedur udostępniania nieruchomości oraz ustalania opłat z tego tytułu czy też zasad i trybu korzystania z gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej. Zasady te określone w uchwałach i zarządzeniach samorządowych organów stanowiących (rady gmin) i wykonawczych (burmistrz, prezydent miasta), konkretyzowały ustawowe delegacje przekazane gminnym organom samorządowym  głównie w zakresie obrotu nieruchomościami, w szczególności: sprzedaży, zamiany i zrzeczenia się, oddania w użytkowanie wieczyste, w najem lub dzierżawę, użyczenia, oddania w trwały zarząd. 

Przyjęte regulacje nie wystarczały do racjonalnego gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych, nie miały odzwierciedlenia w obowiązującym stanie prawnym, a nawet były sprzeczne z tym stanem, co było działaniem nielegalnym. Brak prawnego uregulowania niektórych kwestii wypaczał intencje i efekty podjętych działań oraz skutkował niekorzystnie na finanse gmin.  

· Wszystkie skontrolowane zakłady budżetowe, oprócz zarządu  nieruchomościami stanowiącymi własność gminy, administrowały także budynkami wspólnot mieszkaniowych, co nie powinno mieć miejsca i było działaniem nielegalnym. Działalność taka wykraczała bowiem poza zadania o charakterze użyteczności publicznej i zgodnie 
z art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 r. 
Nr 9, poz. 43 ze zm.) nie mogła być prowadzona w formie zakładu budżetowego. 

· Rada Miejska Świdnicy ustaliła w drodze uchwały, zryczałtowaną opłatę nieznajdującą podstawy w obowiązującym stanie prawnym, w kwocie 600 zł, za przygotowanie dokumentacji sprzedaży lokalu użytkowego, wnoszoną przez najemcę już w momencie złożenia wniosku o jego nabycie i nie podlegającą zwrotowi w przypadku rezygnacji z wykupu lokalu przez wnioskodawcę. W 2001 r. pobrano przedmiotową opłatę od 37 wnioskodawców na kwotę łączną 22,2 tys. zł ( przy czym w 3 przypadkach wnioskodawcy zrezygnowali z zakupu), w 2002 r. od 34 wnioskodawców na kwotę 20,4 tys. zł (również 3 wnioskodawców zrezygnowało z zakupu), a w I połowie 2003 r. od 5 wnioskodawców na kwotę 3 tys. zł. NIK wnioskowała o zaprzestanie takich praktyk.

-
Gmina Miejska Jelenia Góra, niemal natychmiast sprzedała w latach 2002 – 2003  trzy lokale użytkowe po rozstrzygnięciu przetargów na ich najem, wskutek czego najemcy tych lokali stali się ich właścicielami z pominięciem drogi przetargowej. Dla osiągnięcia tego celu, najemca dla zapewnienia zwycięstwa w przetargu licytował wysoką stawkę czynszu, która jednak nie miała wpływu na spodziewane wieloletnie i wysokie dochody gminy, albowiem lokal szybko mu  sprzedawano. Mechanizm, polegający na licytowaniu bardzo wysokich stawek czynszu za lokale użytkowe, odzwierciedlał zdaniem NIK rzeczywiste intencje przyszłych najemców lokali, tj. jak najszybszego i bez uczestnictwa w przetargu wykupu lokalu. Zbywanie przez Gminę lokali użytkowych najemcom w drodze pierwszeństwa i bezprzetargowo, chociaż legalne (dopuszczone stosowną uchwałą Rady Miejskiej), było jednak  niezgodne z jej intencjami (ogłaszano przetargi na najem lokali, a nie ich sprzedaż) i interesem ekonomicznym (niegospodarne) oraz  kwalifikowało się do zjawisk i obszarów zagrożonych korupcją. Przykładowo ZGM Nr 2 w Jeleniej Górze, w dniu  16 grudnia 2002 r.  zawarł umowę najmu ze zwycięzcą przetargu na najem lokalu handlowego o powierzchni 31,9 m2  przy ul. Piłsudskiego 3, z rocznym czynszem najmu 161,1 tys. zł (bez opłat za media), tj.  przy stawce 345 zł za m2 bez podatku VAT. Najemca już dwa dni później, bo w  dniu 18 grudnia 2002 r. złożył wniosek do Prezydenta Miasta Jeleniej Góry o sprzedaż przedmiotowego lokalu. Lokal do sprzedaży przeznaczył Prezydent Miasta Jeleniej Góry zarządzeniem nr 19/2002 z dnia 27 grudnia 2002 r. Sprzedaży lokalu dokonano w dniu 10 lutego 2003 r. za cenę 59,3 tys. zł (ustaloną przez rzeczoznawcę majątkowego), tj. za 37% wylicytowanego rocznego czynszu najmu. Na wniosek NIK, Gmina Jelenia Góra podjęła działania uniemożliwiające zakup lokalu użytkowego bezpośrednio po wejściu najemcy w stosunek najmu (wprowadzono klauzulę 3 letniego okresu najmu).

3.2.2.
Zarządzanie zasobem lokali użytkowych, jego stan techniczny i utrzymanie.

Wszystkie skontrolowane gminy zarządzanie lokalami użytkowymi będącymi ich własnością powierzyły utworzonym w tym celu samorządowym jednostkom organizacyjnym – zakładom budżetowym, przy czym w całości uczyniła to tylko Gmina Miejska Jelenia Góra, natomiast pozostałe - tylko w części. Podział zarządu komunalnym zasobem lokali użytkowych pomiędzy gminami i ich zakładami budżetowymi był zróżnicowany. Na przykład na koniec I półrocza 2003 r.: 

·  w bezpośrednim władaniu Urzędu Miejskiego w Dzierżoniowie było: 15 budynków, tj. 71,4% stanowiących własność gminy o powierzchni 11,2 tys. m², 7 lokali użytkowych (4,2% ogółu) o powierzchni 2,0 tys. m², 1 garaż (0,5%) o powierzchni 0,2 tys. m² i 53 inne obiekty i pomieszczenia użytkowe (23,0%) o powierzchni 12,0 tys. m². Natomiast w zarządzie ZBM pozostawało 6 budynków, tj. 28,6% ogółu gminnego zasobu użytkowego o powierzchni 4,1 tys. m², 161 lokali użytkowych (95,8%) o powierzchni 11,3 tys. m², 203 garaże (99,5%) o powierzchni 4,0 tys. m² i 177 innych obiektów i pomieszczeń użytkowych (77,0%) o powierzchni 3,0 tys. m²,

· Urząd Miasta i Gminy Ząbkowice Śląskie samodzielnie zarządzał 23 lokalami użytkowymi o pow. 1.685 m2, 6 garażami o pow. 125 m2 i 1 innym obiektem – budynkiem poszkolnym o pow. 273 m2. Natomiast w administracji Zarządu Budynków Komunalnych pozostawały 52 lokale użytkowe (69,3% zasobu gminy) o pow. 3.086 m2  (64,7% ogółu) i 37 garaży (86%) o pow. 804 m2 ( 86,5%) .

W ocenie NIK sprawowanie przez gminy samodzielnego zarządu nad częścią komunalnego zasobu lokali użytkowych nie znajdowało gospodarnego uzasadnienia, zwiększało zatrudnienie bądź obowiązki pracowników, którym w urzędach przypisano dodatkowo prowadzenie spraw z tego zakresu, nie podnosiło sprawności zarządzania. Ponadto skontrolowane urzędy miejskie nie zatrudniały osób posiadających licencje zawodowe w zakresie zarządzania nieruchomościami, nadawane w trybie ustawy o gospodarce nieruchomościami, w przeciwieństwie do pracowników komunalnych jednostek zarządzających gminnym zasobem lokali mieszkaniowych i użytkowych, gdzie takie licencje posiadali co najmniej kierownicy tych jednostek. Wprawdzie w świetle obowiązującego prawa, zarządzanie nieruchomościami gminnego zasobu bezpośrednio przez właściciela, nie rodzi obowiązku zatrudniania zarządcy licencjonowanego, niemniej jednak spełnienie tego warunku przez gminy, pozwoliło by im na zapewnienie pełniejszego i skuteczniejszego nadzoru nad pracą zarządców, a w przypadku bezpośredniego zarządzania zasobem, doprowadziło do zrównania wymogów w tym zakresie z osobami zawodowo zajmującymi się taką działalnością.


W badanym okresie tylko jedna ze skontrolowanych gmin zrealizowała działania w kierunku przekształcenia formy zarządzania komunalnym zasobem nieruchomości, 
w tym zasobem lokali użytkowych. Przekształcenia dokonano w obrębie możliwości wynikających z ustawy  z dnia  26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (j.t  Dz.U. 
z 2003 r. Nr 15, poz. 148 ze zm.). Trzy inne gminy planowały (w tym jedna podjęła) przekształcenie jednostek organizacyjnych zarządzających komunalnym zasobem nieruchomości, w podmioty prawa handlowego. 

-    Rada Miejska w Świdnicy na sesji w dniu 28 marca 2003 r. uchwałą Nr VI/92/03 przekształciła z dniem 1 kwietnia 2003 r. jednostkę budżetową pod nazwą Administracja Budynków Komunalnych „Nieruchomości Świdnickie” w zakład budżetowy Miejski Zarząd Nieruchomości. 

-
Gmina Miejska w Legnicy w „Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Legnicy na lata 2003-2008”, założyła stopniową prywatyzację zarządzania nieruchomościami użytkowym.,

· Gmina Miejska w Dzierżoniowie przewidywała zlikwidowanie komunalnego zakładu budżetowego – Zarządu Budynków Mieszkalnych i utworzenie w jego miejsce jednoosobowej spółki z ograniczoną odpowiedzialnością. Przedmiotem działania spółki byłaby działalność gospodarcza polegająca na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspólnoty samorządowej poprzez wykonywanie zadań własnych Gminy w zakresie administrowania i zarządzania mieszkaniowym i użytkowym zasobem gminy. Odpowiednie projekty uchwał Rady Miejskiej Dzierżoniowa oraz akt założycielski spółki były w toku przygotowywania, a zarządzanie mieniem Gminy odbywałoby się na bazie umowy o zarządzanie, zawartej pomiędzy Gminą, a spółką.


U 3 (z 6) skontrolowanych zarządców gminnego zasobu lokali użytkowych, stwierdzono brak uprawnień do zajmowanych przez nich siedzib oraz nielegalne prowadzenie środka specjalnego. 

-
Zarząd Budynków Mieszkalnych w Dzierżoniowie i Miejski Zarząd Nieruchomości 
w Świdnicy, bez tytułu prawnego a więc nielegalnie, wykorzystywały na swoje siedziby nieruchomości będące własnością gminy. Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami, właściwy organ gminy może w drodze decyzji, oddać np. w trwały zarząd jednostce organizacyjnej na jej wniosek, nieruchomości niezbędne do prowadzenia działalności statutowej tej jednostki. 

· W Miejskim Zarządzie Nieruchomości w Świdnicy, nielegalnie funkcjonował środek specjalny – Miejski Dom Handlowy w Świdnicy. Stan taki naruszał przepisy art. 21 ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych, w myśl którego środki specjalne są środkami finansowymi, gromadzonymi przez jednostki budżetowe (a nie zakłady budżetowe) na wyodrębnionych rachunkach bankowych. Poinformowana 
o powyższej nieprawidłowości Rada Miejska w Świdnicy, jeszcze w trakcie kontroli podjęła uchwałę, w której z dniem 30 czerwca 2003 r. zlikwidowano finansowanie działalności Miejskiego Domu Handlowego w formie środka specjalnego. W okresie od 1.04.2003 r. do 30.06.2003 r. przychody przedmiotowego, nieprawnie funkcjonującego przy zakładzie budżetowym środka specjalnego wyniosły 83,2 tys. zł, a wydatki 77,2 tys. zł.


We wszystkich skontrolowanych gminach ujawniono przypadki niewłaściwego stanu technicznego komunalnego zasobu lokali użytkowych, bądź utrzymania jego otoczenia. Odnosiło się to przede wszystkim do „wolnych” lokali użytkowych i w mniejszym stopniu do zasobu zagospodarowanego. Było wynikiem niewłaściwego zarządzania tym zasobem, w tym wieloletnich i bieżących zaniedbań remontowych, braku pełnej znajomości przez właścicieli lub zarządców stanu technicznego substancji użytkowej, 
w związku z nie przeprowadzaniem z obowiązującą częstotliwością i zakresem (bądź niewłaściwym udokumentowaniem) przeglądów okresowych, wymaganych ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Budynki i lokale użytkowe niezagospodarowane, nie zawsze były chronione przed dostępem osób nieuprawnionych, a jeśli nawet (zamurowane otwory okienne, zamknięte drzwi wejściowe), to brak użytkownika powodował, iż były niejednokrotnie okradane i dewastowane.  

    Czterech (z 6 skontrolowanych) zarządców, dla części obiektów w ogóle nie założyło, bądź założyło z opóźnieniem lub nierzetelnie prowadziło książki obiektu budowlanego, naruszając tym samym przepisy cytowanej wyżej ustawy. W 2 skontrolowanych jednostkach ujawniono przypadki niezabezpieczenia lokali pod względem przeciwpożarowym, a w 1 - brak zabezpieczenia przed dostępem osób postronnych do obiektów przeznaczonych do rozbiórki i grożących zawaleniem.  

· W Zarządzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, oględziny 15 wolnych (na 30 czerwca 2003 r.) budynków użytkowych wykazały, że wszystkie były w złym stanie technicznym i wymagały remontów kapitalnych. Chociaż każdy z obiektów był zabezpieczony przed dostępem osób niepowołanych, to jak wynikało z przedstawionej dokumentacji, w niektórych z tych obiektów były dokonywane i to wielokrotnie, włamania i kradzieże połączone z dewastacją mienia (np. w budynku przy ul. Ściegiennego nr 21). Z kolei oględziny 21 wolnych lokali użytkowych wykazały, że 14 z nich było w stanie technicznym dobrym, zaś pozostałe wymagały remontów.

· W Miejskim Zarządzie Nieruchomości w Świdnicy oględziny 50 pustostanów wykazały, że 41 z nich kwalifikowało się do remontu. Stan techniczny 15 z nich (przy ul.: Westerplatte 39a, Zygmuntowskiej 2 of, Chłopskiej 1a, Pułaskiego 1-5, Pułaskiego 57, Pułaskiego 69, Grodzkiej 22, pl. Grunwaldzkim 7, Kotlarskiej 14, Ks. Bolka 24, trzech hal przy Parkowej 4, Bocznej 4, Brackiej 8) był bardzo zły. Lokale te były zdemolowane, a w ich otoczeniu panował brud i bałagan. 

· W Zarządzie Budynków Komunalnych w Ząbkowicach Śląskich, 39 z 41 prowadzonych książek obiektów budowlanych założono dopiero w dniu 2 stycznia 2001  r. 
W 2 książkach, dot. obiektów Brodziszów 28 i Stolec 39 nie odnotowano faktu przeprowadzenia okresowych kontroli ich stanu technicznego, co wg złożonych wyjaśnień wynikało z przeoczenia.

· W Administracji Domów Mieszkalnych nr 1, Miejskiego Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu, w dwóch przypadkach książki obiektu budowlanego prowadzono dla kilku obiektów zamiast oddzielnie dla każdego z nich (jedną książkę dla 
3 obiektów przy ul. Kościuszki 38 i jedną dla 5 obiektów budowlanych przy ul. Górne Młyny 14), w 19 obiektach w 2001 r. nie przeprowadzono rocznych okresowych kontroli, polegających na sprawdzeniu stanu technicznej sprawności elementów budynku, budowli i instalacji narażonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas użytkowania obiektu. W budynku przy 
ul. Gdańskiej 57 nie dokonano co najmniej raz na 5 lat kontroli okresowej, w 9 obiektach w latach 2000 - 2003 nie przeprowadzono okresowej kontroli stanu technicznej sprawności przewodów kominowych. Ponadto z poddanych oględzinom 50 lokali użytkowych, w 12 brakowało  gaśnic, a w pozostałych gaśnice nie posiadały aktualnych badań, natomiast w 34 lokalach nie było instrukcji ppoż. Stwierdzono także, iż przeznaczone do rozbiórki budynki przy ul. Górne Młyny 14 nie były zabezpieczone przed dostępem do nich osób postronnych, pomimo iż groziły zawaleniem. Brakowało nawet tablic ostrzegawczych przed grożącym niebezpieczeństwem. Poinformowany o powyższym fakcie Prezydent Miasta Bolesławca, jeszcze w czasie kontroli spowodował zabezpieczenie i oznakowanie tych obiektów.

3.2.3.
Obrót nieruchomościami stanowiącymi komunalny zasób lokali użytkowych.


W badanym okresie, przedmiotem obrotu nieruchomościami skontrolowanych gmin było ogółem 4112 obiektów użytkowych (budynków, lokali, garaży i innych obiektów). Dominującymi formami obrotu komunalnym zasobem lokali użytkowych były sprzedaż i najem, czemu podlegało łącznie 584 i 2931 obiektów użytkowych, tj. odpowiednio 14,2% i 71,3% obrotu ogółem. Kontrola wykazała, że wszystkie gminy dopuściły do istotnych nieprawidłowości związanych z procedurami udostępniania nieruchomości użytkownikom, w szczególności dotyczących ogłoszenia, organizacji i przeprowadzenia oraz udokumentowania postępowań przetargowych, za co zgodnie z rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 13 stycznia 1998 r. w sprawie określenia szczegółowych zasad i trybu przeprowadzania przetargów na zbycie nieruchomości stanowiących własność Skarbu Państwa lub własność gminy - odpowiedzialnym był organ wykonawczy gminy (burmistrz, prezydent miasta) oraz według regulaminów organizacyjnych urzędów gmin wskazane komórki organizacyjne. Odnosiło się to do niewłaściwego 
w 5 gminach sporządzania i wywieszania wykazów nieruchomości będących przedmiotem obrotu oraz ogłoszeń o przetargach i ich formach, nieuzasadnionych opóźnień 
w organizowaniu postępowań, niekompletnych protokółów z przetargów, a także nienaliczania bądź niewłaściwego naliczania przez 2 gminy opłat z tytułu udostępnienia lokali użytkowych. Przeprowadzanie przetargów bez zachowania wszystkich wymogów wynikających z przepisów prawa, ocenić należy jako działania nielegalne. Ponadto nieprawidłowości te skutkowały utratą dochodów gmin, a podejmowane działania mogły być zaliczone do zjawisk i obszarów korupcjogennych. 

-     W Gminie Miejskiej Legnica w latach 2001 – 2003 (I półrocze), w żadnym z 27 przypadków podjętych procedur przetargowych sprzedaży lokali użytkowych, jak też 34 lokali przeznaczonych do sprzedaży dotychczasowym najemcom, nie podano do publicznej wiadomości informacji o wywieszeniu wykazów lokali przeznaczonych do sprzedaży w siedzibie Urzędu, poprzez ogłoszenie w prasie lokalnej oraz w inny zwyczajowo przyjęty sposób. Przedmiotowe wykazy, wywieszane na okres 21 dni w siedzibie Urzędu, nie zawierały wszystkich niezbędnych informacji, jak np. przeznaczenia nieruchomości w planie miejscowym i sposobu jej zagospodarowania. W sporządzonych protokółach z przeprowadzonych przetargów w zakresie zbycia lokali użytkowych, nie umieszczano informacji o miejscu odbycia przetargu. Odpowiedzialnym za organizację i przeprowadzenie przetargu w Urzędzie był dyrektor Wydziału Gospodarki i Promocji. Ponadto w przypadku sprzedaży lokalu użytkowego przy ulicy Wrocławskiej 3, cena wywoławcza lokalu ustalona przez Zarząd Miasta była o 3,5 tys. zł niższa, aniżeli określona przez rzeczoznawcę majątkowego, co wyjaśniano pomyłką pracownika. Po nieskutecznym I przetargu na sprzedaż lokalu użytkowego przy ul. Orzeszkowej 10, kolejny przeprowadzono dopiero po 88 dniach. Stwierdzono też, że w 21  „czynnych” na koniec czerwca 2003 r. umowach dzierżawy lub użyczenia na nieruchomości zabudowane zawartych bezpośrednio przez Gminę, nie określano m.in. wielkości powierzchni budynków oddawanych wraz z gruntem. Jedną 
z przyczyn takiej sytuacji, był fakt, iż Gmina (Wydział Geodezji i Obrotu Nieruchomościami) nie dysponowała w przypadku 8 nieruchomości, w ogóle danymi w zakresie wielkości powierzchni obiektów, posadowionych na tych nieruchomościach.

· Gmina Miejska w Legnicy, w grudniu 2000 r. zawarła umowę dzierżawy nieruchomości zabudowanej z firmą „Bałtyk”, na okres powyżej 3 lat i bez przetargu, co naruszało w tym względzie § 16 uchwały Rady Gminy w prawie zasad  gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy. Ponadto decyzją Prezydenta Miasta w marcu 2003 r., na 10 miesięcy obniżono o 50% czynsz dzierżawny tej firmie, podczas gdy ona sama wnioskowała o jego okresowe zawieszenie, a nie obniżenie. Także bez trybu przetargowego (za miesięcznym wynagrodzeniem w kwocie 50 zł), 
w lipcu 2002 r. przekazano w dzierżawę Wyższej Szkole Menedżerskiej w Legnicy grunt (o pow. 1000 m kw.) i obiekt hali sportowej o pow. 971 m kw. przy ul. Złotoryjskiej 170. Przeprowadzone w toku kontroli oględziny wydzierżawionej nieruchomości wykazały, że nie była ona przez dzierżawcę użytkowana.
· W Gminie Miejskiej Świdnica , na zbadane 106 transakcji dotyczących najmu, w 8 przypadkach (7,5 %) stwierdzono nieuzasadnione opóźnienia w zorganizowaniu przetargu na wolne lokale, co należy uznać jako działania niegospodarne. Okres od momentu, w którym lokal stawał się wolny do momentu zorganizowania przetargu, wynosił od 48 do 99 dni. Wszystkie z 24 zbadanych protokołów z przetargów na sprzedaż nieruchomości użytkowych, nie zawierały informacji „o osobach dopuszczonych i niedopuszczonych do przetargu, wraz z uzasadnieniem”. Ograniczano się wyłącznie do opisu osoby, która w przetargu została wyłoniona, pomijając pozostałych uczestników postępowania.

· W Gminie Miejskiej Bolesławiec, w ogłoszeniach o przetargach nie wskazywano terminu zagospodarowania nieruchomości oraz informacji o ich obciążeniach, a 
w protokołach z przeprowadzenia przetargu informacji o obciążeniach nieruchomości i o miejscu przetargu. We wszystkich 14 przypadkach najmu lokali użytkowych (po 7 w 2001 r. i w 2002 r.) nie sporządzono i nie podano do publicznej wiadomości wykazu nieruchomości. W dokumentacji przetargowej brak było informacji (adnotacji) 
o wywieszeniu i okresie wywieszenia w Urzędzie ogłoszeń o tych przetargach. Przyczyn tych nieprawidłowości upatrywać należy m.in. w braku współpracy i prawidłowego przepływu informacji pomiędzy wydziałami Urzędu, którym przypisano poszczególne etapy lub czynności związane z gospodarowaniem lokalami użytkowymi.


W 4 gminach (na 6 skontrolowanych) wykazano nieprawidłowości w zakresie przekazywania lokali użytkowych w trwały zarząd. Dotyczyły one przede wszystkim, oprócz opisanych wcześniej przypadków, bezprawnego wykorzystywania przez zarządców tych obiektów na cele statutowe, także sposobu oddawania nieruchomości w trwały zarząd i braku naliczania opłat z tego tytułu. 

· W Gminie Miejskiej Dzierżoniów, sprzeczne z art. 44 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami (a więc nielegalne), było przekazanie w 1999 r. w trwały zarząd dla Zarządu Budynków Mieszkalnych (ZBM) - 6 garaży położonych przy ul. Nowowiejskiej 59 o powierzchni 101,6 m ², w 2001 r. - budynku szkoły przy ul. Piłsudskiego 8 o powierzchni 980 m ² i w 2002 r.-  budynku szkoły przy ul. Nowowiejskiej 88 o powierzchni 763 m², z 2 garażami o powierzchni ok.109 m². Przekazanie bowiem tych nieruchomości odbyło się bez wymaganego  wniosku ZBM o ustanowieniu trwałego zarządu. Dodatkowo przedmiotowe nieruchomości były ZBM zbędne i pozostawały niezagospodarowane. Ich przekazanie ZBM w trwały zarząd nie wiązało się z zakresem przypisanych tej jednostce zadań, lecz było jedynie przeniesieniem niepotrzebnego majątku Gminy do zakładu statutowo powołanego do gospodarowania jej zasobami.
· W Urzędzie Miasta i Gminy Ząbkowice Śląskie, nie naliczano w ogóle opłat Zarządowi Budynków Komunalnych (ZBK), z tytułu trwałego zarządu nieruchomości przekazanych tej jednostce na cele statutowe. W Urzędzie nie było decyzji ustalających wysokość opłat rocznych oraz udzielonych bonifikat i sposobu zapłaty tych opłat. Nie występowały przy tym okoliczności wskazujące, iż zachodzą tu przesłanki do nienaliczania opłat z tytułu trwałego zarządu, co należy uznać jako działania niegospodarne. Dodatkowo ZBK podnajmował część zbędnych dla swojej działalności pomieszczeń biurowych i magazynowych (o łącznej powierzchni 585,5 m2, uzyskując z tego tytułu w latach 2001 – I półrocze 2003 r. przychody w łącznej wysokości 305,9 tys. zł), nie posiadając przy tym wymaganej art. 43 ust. 2  pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, zgody podnajmu ze strony organu nadzorującego.


U 3 z 6 skontrolowanych zarządców ujawniono wykorzystywanie przez najemców, dzierżawców lokali użytkowych, na cel nie określony przez gminy w zawartych umowach. Samowolnie, bo bez wiedzy i zgody właściciela lub zarządcy, wykonywano roboty remontowe, dokonywano zmian lub rozszerzano rodzaj prowadzonej działalności, a nawet podnajmowano części lokali osobom trzecim Świadczyło to o niepełnym rozeznaniu zarządców, co do przestrzegania i wywiązywania się najemców, dzierżawców 
z obowiązków umownych. 

· W Zarządzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, po przeglądzie 89 lokali użytkowych, stwierdzono 7 przypadków (7,9%) wykorzystywania lokali niezgodnie z umowami najmu. Dotyczyło to m.in. lokali usytuowanych przy ul. Złotoryjskiej 67 (prowadzono faktycznie lombard i usługi ubezpieczeniowe, podczas gdy w umowie określono: sklep wielobranżowy), ul. Książęcej 25 (według umowy miała być piekarnia, a faktycznie prowadzono sklep spożywczy), ul. Artyleryjskiej – pawilon (branża według umowy: salon gier, faktycznie prowadzono sprzedaż art. spożywczych i punkt TOTO). Ponadto stwierdzono, że w 3 lokalach prowadzono ich podnajem, bez zgody wynajmującego, tj. ul. Artyleryjskiej – pawilon, ul. Złotoryjskiej 50 i ul. Nowy
 Świat 7.

· W Zakładzie Gospodarki Mieszkaniowej Nr 2 w Jeleniej Górze, stwierdzono, że 
w lokalu użytkowym przy ul. Groszowej 10, zamiast zgodnie z zawartą umową najmu „usług RTV” funkcjonowało „ Biuro Nieruchomości”.

· W Miejskim Zakładzie Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu,  najemca lokalu przy ul. Rynek 26 udostępnionego na sklep fotograficzny, rozszerzył zakres prowadzonej  działalności (bez wymaganej zgody Zarządu Miasta) o nową branżę, tj. 
o usługi w zakresie wykonywania i wywoływania zdjęć. 

3.2.4.
Dochody gmin z gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych. 

Dochody z gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych, stanowiły w badanym okresie istotne źródło finansowania zadań i potrzeb własnych skontrolowanych gmin. W odniesieniu do dochodów własnych ogółem, dochody te stanowiły w latach 2001 – 2003 (I półrocze) od 5,3 % w Gminie Ząbkowice Śląskie do 24,7 % w Gminie Miejskiej Bolesławiec. Łącznie dochody skontrolowanych gmin z tego tytułu wyniosły w badanym okresie – 113.709,4 tys. zł, w tym 44.984,4 tys. zł (39,6%) ze sprzedaży lokali użytkowych,  50.135,8 tys. zł (44,1%) z ich najmu i 9.979,6 tys. zł (8,8%) z podatku od nieruchomości. W I półroczu 2003 r. przedmiotowe dochody ogółem skontrolowanych gmin stanowiły 40,9% dochodów uzyskanych w 2001 r. i  40,8% osiągniętych 
w 2002 r. 


Niemniej jednak uzyskiwane dochody wszystkich skontrolowanych gmin z tytułu wykorzystywania komunalnych lokali użytkowych, istotnie uszczuplały niezagospodarowane pustostany. Problem „wolnych lokali” użytkowych, należy postrzegać nie tylko w aspekcie dochodów samorządowych, ale także społecznym  (rozwój usług, przedsiębiorczości, nowe miejsca pracy) czy wpływów do budżetu państwa (podatki). Na poziom niewykorzystywania pustostanów wpływał brak specyficznego, niestandardowego podejścia do tego zjawiska, np. poprzez opracowanie przez gminy odrębnych, zawierających atrakcyjne warunki najmu, programów udostępnienia takich lokali. Na okres niezagospodarowania wpływ miało też późne informowanie gmin przez zarządców o zwolnieniu lokalu. 

· W Gminie Miejskiej w Legnicy, na koniec I półrocza 2003 r., 14 nieruchomości użytkowych o powierzchni 6,4 tys. m2 pozostawało niezagospodarowanych od 3 do 10 lat.

· W Gminie Miejskiej w Świdnicy lokale użytkowe niezagospodarowane przez okres dwóch i więcej miesięcy w roku, stanowiły w ogólnej ich liczbie: w 2001 r. – 11% (107 pustostanów), w 2002 r. – 17 % (161 pustostanów), a w I połowie 2003 r. – 14% (131 pustostanów).

· Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, na 106 zbadanych przypadków zwolnienia lokali użytkowych, w 14 (13,2%) poinformował Gminę Legnica o tym fakcie dopiero w dniu odbioru lokalu od najemcy, a w 73 (68,9%) dopiero w terminie do 14 dni po odbiorze lokalu.

Oszacowane utracone dochody wszystkich skontrolowanych gmin z powodu niezagospodarowania pustostanów, wyniosły ogółem w badanym okresie 3.813,6 tys. zł. Dodatkowo wolne lokale generowały ponoszone przez gminy koszty, związane z ich zabezpieczeniem, ochroną, konserwacją i ogrzewaniem, których wysokość oszacowana została łącznie na 1.073,6 tys. zł. W sytuacji sprzedaży, wynajmu czy dzierżawy lokali niezagospodarowanych, koszty te ponosili by ich nowi właściciele i użytkownicy. 
· W Gminie Miejskiej w Legnicy, koszty związane z dozorowaniem i zabezpieczeniem pustostanów w latach 2001-2003 (I półrocze) wyniosły 178, 4 tys. zł, z czego 122,7 tys. zł (68,8%) przypadało na obiekt przy ul. Kościelnej 3.

· W Gminie Miejskiej w Jeleniej Górze, koszty utrzymania niezagospodarowanych pustostanów wyniosły w badanym okresie 328,5 tys. zł, przy utraconych dochodach z tytułu czynszów 539,0 tys. zł.
Wysokość realnych dochodów wszystkich skontrolowanych gmin pomniejszały także niewyegzekwowane należności za udostępnienie lokali użytkowych. Zadłużenie ogółem z tego tytułu zwiększyło się z 9.837,4 tys. zł na koniec 2001 r. do 10.680,1 tys. zł (wzrost o 8,6 %) na koniec I półrocza 2003 r. W kwocie zaległości dominowało zadłużenie z tytułu najmu lokali użytkowych (8.373,1 tys. zł na 30 czerwca 
2003 r.). Niekiedy wielkość tego zadłużenia w skontrolowanych jednostkach była bardzo znacząca. 

· W Zarządzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, udział zadłużenia z tytułu najmu lokali użytkowych w zadłużeniu ogółem z tytułu udostępnienia nieruchomości użytkowych (sprzedaż, opłaty za trwały zarząd, użytkowanie wieczyste, podatek od nieruchomości itd.) oscylował w badanym okresie wokół 95% (kwotowo od 2.441 tys. zł do 2.823 tys. zł).

· W Zarządzie Budynków Mieszkalnych w Dzierżoniowie, zadłużenie ogółem (282 tys. zł) na dzień 30 czerwca 2003 r., było wyższe od uzyskanych wpływów z najmu 
w I półroczu ubr. (236 tys. zł). 

Wprawdzie wszystkie skontrolowane jednostki podejmowały działania windykacyjne, niemniej jednak nieregulowanie należności było po części wynikiem działań opóźnionych, niepełnych, niekonsekwentnych i nieskutecznych, a nawet przypadków ich braku w ogóle, co należy ocenić jako działania nierzetelne i niegospodarne. Odnosiło się to zarówno do służb monitoringu i rozliczeń czynszowych, jak i służb prawnych skontrolowanych jednostek. Nie wykorzystywano możliwości dochodzenia należności poprzez zewnętrzne wyspecjalizowane firmy windykacyjne. Systematyczności i skuteczności windykacji zadłużenia sprzyjał brak wewnętrznych uregulowań odnoszących się do zasad i trybu postępowania przy dochodzeniu należności z tytułu opłat za nieruchomości użytkowe, a także brak pełnego zabezpieczenia interesu ekonomicznego i prawnego w zawieranych umowach najmu. Rzadko korzystano z restrykcyjnych zapisów umownych dotyczących kwestii nieterminowego wnoszenia opłat, m.in. przez rozwiązanie w takich przypadkach umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia.  

· Miejski Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu, nie posiadając zasad i   trybu postępowania w dochodzeniu należności z tytułu opłat za lokale użytkowe, kierował do najemców pierwsze wezwania do zapłaty (upomnienia) w okresach  do 8 m-cy od powstania zaległości. Miedzy innymi spośród 39 analizowanych najemców posiadających co najmniej dwumiesięczne zadłużenie na dzień 30 czerwca 2003 r., wezwania do zapłaty skierowane zostały: w 6 przypadkach w 8 miesiącu od powstania zaległości (np. najemcom lokali przy ul.: Komuny Paryskiej 9,  Rynek 35, Staszica 9A); w 4 przypadkach - w 7 miesiącu (np. najemcom lokali przy ul.: Rynek 11/12, Kraszewskiego 39), w 6 przypadkach - w 6 miesiącu, w 3 przypadkach - w 4 miesiącu i w 7 przypadkach - w 3 miesiącu. Tymczasem według zawartych umów najmu, jedną z przesłanek ich rozwiązania bez zachowania terminu wypowiedzenia była już dwumiesięczna zaległość w uiszczaniu czynszu. O potrzebie i skuteczności wielokrotnego  podejmowania działań windykacyjnych może świadczyć fakt skierowania w czasie kontroli NIK (w czerwcu i lipcu 2003 r.) do dłużników łącznie 187 wezwań do zapłaty i 8 wypowiedzeń umów najmu. W rezultacie tych działań, na koniec lipca 2003 r. zmniejszeniu uległy zaległości o ponad 90 tys. zł.

· W Zarządzie Budynków Mieszkalnych w Dzierżoniowie w 2001 r. wezwania do zapłaty wobec najemców lokali użytkowych kierowano po upływie od 4 do 212 dni od daty powstania zaległości, w 2002 r. i I półroczu br. czasokres ten nie zmniejszył się i wynosił od 4 do 218 dni. W ogóle nie wykorzystywano postanowień umownych uprawniających do ich rozwiązania w razie zalegania z opłatą czynszu przez co najmniej dwa miesiące. Po bezskutecznym upływie od ostatniego wezwania i nieuregulowania należności, sprawy kierowane były do służb prawnych w okresie od 13 do 25 dni. Przygotowanie i skierowanie spraw przez radcę do sądu trwało w 2001 r. do 36 dni, w 2002 r. do 45 dni, co wydłużało proces windykacyjny.

· W Gminie Miejskiej  Legnica, na 30 czerwca 2003  r. zadłużonych było 14 podmiotów (osób fizycznych i prawnych) z tytułu zakupu nieruchomości użytkowych, przy czym zadłużenie w kwocie 540,8 tys. zł (85,9%) dotyczyło 10 transakcji dokonanych przed 2000 r. Należności te zabezpieczone były ustanowieniem na poszczególnych nieruchomościach hipotek, jednakże podejmowane przez Gminę działania windykacyjne (m.in. wszczęcie egzekucji komorniczej) nie przyniosły dotychczas efektów (nastąpił wzrost zaległości w stosunku do stanu z końca 2001 r. o 188,6 tys. zł, tj. 
o 42,8%).


Na pomniejszenie dochodów skontrolowanych gmin z tytułu zagospodarowania komunalnych lokali użytkowych, wpływ miały też w 6 z 12 jednostek, przypadki działań niegospodarnych: nienaliczania bądź niewłaściwego ustalania opłat, nieuzasadnionej rezygnacji z dochodzenia należnych odsetek za nieterminowe ich regulowanie, niewaloryzowania nawet wbrew warunkom umownym stawek czynszowych, nie w pełni udokumentowanego lub nieprawnego umarzania bądź odraczania spłaty zadłużenia, co ocierało się o sferę uznaniowości i mogło być zaliczone do obszarów i zjawisk zagrożonych korupcją. 

·  Były dyrektor Miejskiego Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu, samodzielnie wyrażał zgodę na odraczanie najemcom lokali użytkowych terminu płatności lub spłaty zadłużenia w ratach, mimo że uchwała Rady Miejskiej z dnia 9 listopada 1999 r. w sprawie zasad i trybu umarzania wierzytelności jednostek organizacyjnych Gminy Miejskiej nie przyznała mu takich uprawnień.
·  Kierownik i główny księgowy Zarządu Budynków Komunalnych w Ząbkowicach Śląskich, naliczanie należnych odsetek wynikających z umów najmu, za zwłokę w regulowaniu opłat czynszowych, ograniczyli tylko do spraw kierowanych do sądu. Ustalone w toku kontroli NIK nienaliczone należności z tego tytułu (w pozostałych przypadkach) wyniosły w kontrolowanym okresie ogółem 15.630 zł. Zaniechanie działań naliczających odsetki, nosiło znamiona naruszenia art. 138 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 listopada 1998  r. o finansach publicznych (j.t. Dz.U. z 2003  r. Nr 15, poz. 148).

·  Gmina Miejska w Świdnicy, od dnia 1 stycznia 2003 r.  do dnia zakończenia kontroli NIK, nie obejmowała podatkiem od nieruchomości najemców lokali użytkowych, lecz zarządcę tych lokali, który za I półrocze 2003 r. wniósł z tego tytułu do budżetu gminy 508,8 tys. zł. Możliwość obciążania tym podatkiem najemców lokali użytkowych (w tym będących  posiadaczami nieruchomości lub ich części albo obiektów budowlanych lub ich części),  stworzyła  nowelizacja ustawy o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. Nr 200, poz. 1683), obowiązująca od dnia 1 stycznia 2003 r. Ponadto ustalono, że Zarząd Miasta i Prezydent Miasta Świdnicy dokonali umorzeń należności czynszowych z tytułu najmu lokali użytkowych wobec 35 wnioskodawców na łączną kwotę 435 tys. zł, przy czym sposób podejmowania i dokumentowania decyzji finansowych dotyczących umorzeń należności gminy był nierzetelnie udokumentowany (brakowało m.in. uzasadnienia).

·  W Gminie Miejskiej Legnica ujawniono 69 przypadków nie złożenia przez dzierżawców (najemców) gminnych nieruchomości, tak osób fizycznych, jak i prawnych, dokumentów stanowiących podstawę określenia wymiaru podatku od nieruchomości. 
W rezultacie Gmina nie uzyskała z tytułu tego podatku w latach 2001 – 2003 (I półrocze) wpływów budżetowych w kwocie około 162,7 tys. zł (bez odsetek ustawowych). W relacji do łącznego  przypisanego  podatku z tytułu dzierżaw i najmu  nieruchomości użytkowych (834,5 tys. zł) stanowiło to 19,5%. 

· W Zarządzie Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy, wprowadzając w 2003 r. w życie zmiany, polegające na obciążaniu podatkiem od nieruchomości najemców lokali użytkowych (wcześniej podatkiem tym obciążano zarządcę), założono za aprobatą Prezydenta Legnicy, obniżenie najemcom gminnych lokali użytkowych prowadzącym działalność gospodarczą,  miesięcznych stawek czynszu o 1,44 zł za m2 użytkowanej powierzchni (tj. o kwotę wynikającą z podzielenia rocznej stawki podatku od nieruchomości w 2003 r. w wysokości 17,31 zł/m2  przez 12 miesięcy). Tymczasem, 
w trakcie realizacji tych założeń okazało się, że po odjęciu podatku od nieruchomości w przyjętej wysokości od dotychczas obowiązujących stawek czynszu najmu za m2,  nowa stawka czynszu, w przypadku 34 najemców, oscylowała w przedziale od 0,05 zł do 1,32 zł za m2 i nie pokrywała w przeważającym stopniu, nawet minimalnego kosztu utrzymania m2  lokalu użytkowego, określonego na poziomie 1,92 zł. 

 3.2.5.
Sprawowanie nadzoru nad gospodarką zasobem lokali użytkowych gmin. 


Nadzór skontrolowanych gmin nad gospodarką komunalnym zasobem lokali użytkowych, w tym nad zarządcami tego zasobu, sprawowany był przez ich organy oraz komórki organizacyjne urzędów, tj. wydziały kontroli i inne wydziały merytoryczne. Nadzór ten był jednak niepełny, mało skuteczny i niewystarczający. Sprowadzał się głównie do wykonywanej w ramach obowiązków służbowych, formalnej i bieżącej weryfikacji okresowych sprawozdań z realizacji zadań i planów oraz sprawozdań statystycznych (np. Rb – 30 z wykonania planów finansowych, Rb – N o stanie należności, Rb – Z o stanie zobowiązań). Brakowało bezpośrednich, dokumentowanych protokołami, kontroli przeprowadzanych u zarządców komunalnego zasobu lokali użytkowych. Nie dokonywano ocen wywiązywania się przez zarządców z przyjętych obowiązków. 
W żadnej ze skontrolowanych gmin nie wypracowano spójnej polityki sprawowania nadzoru i kontroli nad gospodarką zasobem użytkowym, obejmującej w szczególności: przedmiot, zakres, formę, częstotliwość, sposób dokumentowania ustaleń i realizacji wyników kontroli, rodzaj wymaganej sprawozdawczości. 

· W Urzędzie Miejskim w Legnicy, określono zadania dotyczące sprawowania przez Gminę nadzoru w zakresie zarządzania lokalami użytkowymi nad Zarządem Gospodarki Mieszkaniowej (poprzez Wydział Gospodarki i Promocji). Natomiast w przypadku, Zakładu Usług Administracyjnych, obowiązujący regulamin organizacyjny Urzędu, nie określał kto i w jaki sposób winien taki nadzór sprawować. W badanym okresie przeprowadzono jedynie 2 kontrole (raz w 2001 r. i raz w 2002 r.) w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych. Obie dotyczyły przestrzegania uchwały Nr XVII/130/95 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 25 sierpnia 1995 r. 
w sprawie określenia trybu najmu lokali użytkowych. Kontrole te nie wykazały nieprawidłowości.

· Wydział Kontroli Urzędu Miejskiego w Świdnicy, w 2001 r. i w 2003 r. (do 30 czerwca), przeprowadził tylko 3 kontrole z zakresu gospodarki lokalami użytkowymi, z czego 2 odnosiły się do realizacji zaleceń pokontrolnych. Dotyczyły one ściągalności i umarzania należności za lokale mieszkalne i użytkowe i nie wykazały istotnych nieprawidłowości.

· W Urzędzie Miejskim w Dzierżoniowie, prowadzenie merytorycznego nadzoru nad działalnością zarządcy (Zarządu Budynków Mieszkalnych), przypisane zostało Referatowi Spraw Lokalowych i Rewitalizacji. Pomimo zapewnienia sporządzania i przedkładania przez ZBM w terminach kwartalnych sprawozdań z działalności, zawarte w nich dane odnosiły się tylko do stanu posiadania zasobów użytkowych i zaległości w regulowaniu opłat. Brakowało m.in. danych o podejmowanych działaniach na rzecz zagospodarowania tych zasobów i o wykonanych remontach. W badanym okresie nie przeprowadzano kontroli planowych dotyczących gospodarowania lokalami użytkowymi. 

· W Urzędzie Miejskim w Jeleniej Górze, w planach kontroli sporządzanych przez Wydział Kontroli i Nadzoru Urzędu, nie ujmowano spraw kontroli gospodarki lokalami użytkowymi, a w badanym okresie przeprowadzono tylko jedną kontrolę doraźną dot. prawidłowości zawarcia umowy najmu lokalu w Domu Handlowym przy ul. Długiej 4/5. 
· Referat ds. Rewizji i Kontroli Finansowej Urzędu Miejskiego w Bolesławcu, w latach 2001-2003 I półrocze, w ogóle nie kontrolował zarządcy w zakresie gospodarki lokalami użytkowymi.
W badanym okresie do skontrolowanych jednostek wpłynęło łącznie 29 skarg 
w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem lokali użytkowych. Skargi te dotyczyły przede wszystkim obrotu nieruchomościami użytkowymi (najmu, sprzedaży), wysokości stawek czynszu, sposobu wykorzystywania lokali, sprawowania zarządu. 

Do czasu zakończenia kontroli w jednostkach rozpatrzono 27 (93%) skarg, z czego za zasadne zostało uznanych 7 skarg. Najwyższa Izba Kontroli nie wnosi uwag do terminowości i sposobu ich załatwienia. 

· Do Urzędu Miejskiego w Jeleniej Górze złożono 13 skarg, w tym 3 dot. obrotu nieruchomościami, 1 - zarządzania nieruchomością i 9 - uciążliwości związanej z działalnością prowadzoną w lokalu. Do czasu zakończenia kontroli załatwiono 11 skarg, z tego 5 uznając za zasadne.

· Do Urzędu Miejskiego w Legnicy wpłynęły 4 skargi (3 dot. obrotu nieruchomościami użytkowymi i 1 zarządzania nieruchomością). Wszystkie skargi zostały uznane za niezasadne.

4.
INFORMACJE DODATKOWE O PRZEPROWADZONEJ KONTROLI

4.1. Przygotowanie kontroli.

Przeprowadzona kontrola poprzedzona była innymi kontrolami NIK o zbliżonej tematyce (ich wyniki wykorzystano do opracowania programu przedmiotowej kontroli), a to kontrolami:

· „Prawidłowości funkcjonowania wybranych sfer działalności Urzędu Miejskiego we Wrocławiu w latach 1999 – 2001” (nr kontroli S/01/010), która ujawniła m.in. brak rozeznania Gminy co do wielkości zasobu użytkowego pozostającego w jej gestii, nieefektywne wykorzystanie części lokali użytkowych, wyrażające się ciągłym wzrostem liczby pustostanów, wysoki wzrost zadłużenia z tytułu nieuregulowanych przez najemców czynszów za najem lokali, 

· „Realizacji przez jednostki samorządu terytorialnego dochodów z majątku” (nr ewid. informacji 169/2001/P/00/183/DST), która wykazała m.in. naruszanie obowiązujących procedur przy odpłatnym zbywaniu nieruchomości, zaniedbywanie windykacji należności i niezgodne z prawem udzielanie ulg w ich spłacie.

Z uwagi na powiązanie badanych zagadnień, umożliwiono kontrolerom jednoczesne podjęcie  kontroli w gminach i u zarządców komunalnym zasobem lokali użytkowych. Założono, że szczegółowymi badaniami obrotu lokalami użytkowymi będzie objęte co najmniej 50 transakcji z każdego roku badanego okresu, dotyczących sprzedaży, najmu  i trwałego zarządu. Badając realizację umów najmu, dzierżawy, wykonywania prawa trwałego zarządu, a także zagospodarowania pustostanów, oględzinami należało objąć co najmniej 10% lokali użytkowych, lecz nie mniej niż 50 lokali. Należało w miarę możliwości skontrolować działania podejmowane dla windykacji całości zadłużenia z tytułu udostępnienia gminnego zasobu lokali użytkowych, lecz nie mniej niż 80%, kierując się wysokością długu i okresem zadłużenia.

4.2. Postępowanie kontrolne i działania podjęte po zakończeniu kontroli.


Kierownicy skontrolowanych jednostek nie skorzystali z przysługującego im
 prawa zgłoszenia zastrzeżeń co do ustaleń opisanych w protokółach kontroli – wszystkie protokóły zostały podpisane bez zastrzeżeń.


W wyniku kontroli skierowano 14 wystąpień pokontrolnych, zawierających uwagi, oceny oraz  89 wniosków w sprawie usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości, 
z tego 12 wystąpień skierowano do kierowników jednostek kontrolowanych i 2 do właściwych organów nadzoru budowlanego w sprawach naruszeń przepisów ustawy Prawo budowlane (dot. nieprowadzenia książek obiektu budowlanego, nieprzeprowadzania okresowych przeglądów obiektów budowlanych, tj. czynności zagrożonych karą grzywny). 


Adresaci wszystkich wystąpień pokontrolnych nie skorzystali z przysługującego im
 prawa zgłoszenia zastrzeżeń w sprawie zawartych w wystąpieniach ocen, uwag i wniosków. 


Wnioski przedstawione prezydentom, burmistrzom skontrolowanych gmin dotyczyły m.in.: 

· sporządzenia, zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt. 3 w związku z art. 25 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, gminnych planów wykorzystania zasobu nieruchomości, obejmujących zasób lokali użytkowych i zagospodarowanie tzw. pustostanów.  

· zintensyfikowania działań na rzecz zagospodarowania pustostanów lokali użytkowych, w tym przez wprowadzenie na stronach internetowych informacji, dotyczących możliwości, warunków i procedur ich udostępnienia zainteresowanym. 

· wyeliminowania nieprawidłowości i uchybień proceduralnych związanych z dokonywaniem obrotu nieruchomościami z komunalnego zasobu lokali użytkowych.  

· zapewnienia skutecznego nadzoru i kontroli nad działalnością zarządców komunalnym zasobem lokali użytkowych i dokonywania okresowych ocen ich działalności.


Wnioski skierowane do kierowników jednostek organizacyjnych gmin zajmujących się zarządem komunalnego zasobu lokali użytkowych odnosiły się m.in. do: 

· odstąpienia, od niezgodnego z prawem, wykonywania przez zakłady budżetowe zarządu nad nieruchomościami nie będącymi własnością gminy, tj. działania wykraczającego poza zadania o charakterze użyteczności publicznej, naruszającego przepisy art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r.  o gospodarce komunalnej.

· przeprowadzania okresowych kontroli realizacji umów najmu (dzierżawy) lokali użytkowych oraz podejmowania działań dyscyplinujących najemców, którzy samowolnie, bez uzgodnienia z zarządcą zmieniają warunki takich umów (prowadzą inną aniżeli określoną w umowie działalność, podnajmują lokal innym osobom, dokonują remontów bez uzgodnień z zarządcą).

· przeanalizowania przyczyn powstawania zaległości z tytułu udostępnienia lokali użytkowych, opracowania i wdrożenia skutecznych działań organizacyjnych zapewniających bieżący monitoring regulowania należności za te lokale oraz zintensyfikowania i terminowego podejmowania dostępnych działań windykacyjnych dla zmniejszenia globalnych kwot  zadłużenia.


Z udzielonych do dnia sporządzenia niniejszej informacji odpowiedzi na wystąpienia pokontrolne wynikało, że spośród  89 wniosków zrealizowano 48, a w trakcie realizacji było 41 wniosków. Dotychczasowe efekty realizacji wniosków sprowadzały się w przypadku skontrolowanych:

1. urzędów miejskich m.in. do:

· podjęcia w Urzędzie Miejskim w Świdnicy działań zmierzających do zagospodarowania pustostanów lokali użytkowych w ramach opracowanego „Programu aktywizacji bezrobotnych”, poprzez przydział wolnych lokali takim osobom, z jednoczesnym ich zwolnieniem na okres jednego roku z opłat czynszowych. Do końca listopada 2003 r. w ten sposób zagospodarowano 14 pustostanów użytkowych,

· rozpoczęcia przez Urząd Miejski w Legnicy, przekazywania zarządu bezpośrednio sprawowanego przez Gminę nad wydzierżawionymi nieruchomościami zabudowanymi, w gestię jednostki budżetowej, tj. Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy,

· powołania w Urzędzie Miejskim w Dzierżoniowie, stałego zespołu ds. przeprowadzania kontroli w zakresie zgodności ze stanem faktycznym, składanych informacji 
w sprawach podatku od nieruchomości. 

2. zarządców gminnych zasobów nieruchomości (zakładów budżetowych) m.in. do:

-     opracowania i wdrożenia przez Miejski Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu,  „Zasad i trybu postępowania przy windykacji należności z tytułu opłat za lokale użytkowe i garaże”, przypisując zadania z tego zakresu Działowi Prawnemu i Działowi Rozliczeń Czynszowych,

· zagospodarowania przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej Nr 2 w Jeleniej Górze oraz Zarząd Budynków Komunalnych w Ząbkowicach Śląskich, odpowiednio 4 z 5 i 2 z 3 wolnych (według stanu na koniec I półrocza 2003 r.) lokali użytkowych, 

· rozpoczęcia przez Miejski Zarząd Nieruchomości w Świdnicy procedur mających na celu ustanowienie prawnej formy władania nieruchomościami zajmowanymi przez tę jednostkę na cele statutowe. Zawarcia w celu zwiększenia skuteczności egzekucji, umowy z firmą windykacyjną z Wrocławia, na dochodzenie należności za lokale mieszkalne i użytkowe.


W związku z ujawnionymi nieprawidłowościami w UM w Świdnicy, UM w Bolesławcu i w ZBK w Ząbkowicach Śl., Delegatura NIK skierowała 4 wnioski do właściwej komisji orzekającej w sprawach o naruszenie dyscypliny finansów publicznych 
o ukaranie łącznie 5 osób, za popełnienie czynów polegających na: zaniechaniu ustalenia lub dochodzenia należności jednostki samorządu terytorialnego, lub przekroczeniu zakresu upoważnienia do dokonywania wydatków ze środków publicznych, lub przeznaczeniu dochodów uzyskanych przez jednostkę budżetową  na wydatki ponoszone w tej jednostce, lub dopuszczeniu przez kierownika jednostki do uszczuplenia wpływów należnych jednostce samorządowej wskutek zaniedbań w przedmiocie organizacji pracy i kierowania jednostką. 

Efekty finansowe kontroli wyniosły 4.155,3 tys. zł, na co złożyły się uszczuplenia w dochodach z tytułu: niezagospodarowania pustostanów, nienaliczenia lub nieprawidłowego naliczenia opłat za udostępnienie nieruchomości bądź nienaliczenia odsetek za zwłokę w regulowaniu należności przez użytkowników nieruchomości gminnych. 
W stosunku do kwoty 341,7 tys. zł NIK wnioskowała o podjęcie działań w celu jej odzyskania. 

5.
ZAŁĄCZNIKI

Nr 1
 Wykaz skontrolowanych jednostek.

Nr 2
Lista osób zajmujących kierownicze stanowiska, odpowiedzialnych za kontrolowaną działalność.

Nr 3
Wykaz organów, którym przekazano informację o wynikach kontroli.








załącznik nr 1 do informacji

Wykaz skontrolowanych jednostek

1. Urząd Miejski w Jeleniej Górze.

2. Zakład Gospodarki Mieszkaniowej Nr 2 w Jeleniej Górze.

3. Urząd Miejski w Legnicy.

4. Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy.

5. Urząd Miejski w Bolesławcu.

6. Miejski Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu.

7. Urząd Miejski w Świdnicy.

8. Miejski Zarząd Nieruchomości w Świdnicy.

9. Urząd Miejski w Dzierżoniowie.

10. Zarząd Budynków Mieszkalnych w Dzierżoniowie.

11. Urząd Miejski w Ząbkowicach Śląskich.

12. Zarząd Budynków Komunalnych w Ząbkowicach Śląskich.









załącznik nr 2 do informacji

Lista osób zajmujących kierownicze stanowiska, odpowiedzialnych 
w badanym okresie za kontrolowaną działalność.

1. Urząd Miejski w Jeleniej Górze.

Prezydentem Miasta od dnia 2 listopada 1998 r.  był Józef Kusiak. 

2. Zakład Gospodarki Mieszkaniowej Nr 2 w Jeleniej Górze.

Dyrektorem Zakładu od dnia 1 października 2000 r. była Iwona Stasiewicz. 

3. Urząd Miejski w Legnicy.

Prezydentem Miasta od dnia 29 lipca 2002 r. był Tadeusz Krzakowski.  Poprzednio stanowisko to od dnia 27 października 1998 r. zajmował Ryszard Kurek.

4. Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy.

Dyrektorem Zarządu od dnia 20 grudnia 2002 r.  był Janusz Hawryluk. Poprzednio stanowisko to od dnia 1 lutego 1995 r. zajmował Stanisław Jasak.

5. Urząd Miejski w Bolesławcu.

Prezydentem Miasta od dnia 10 listopada 2002 r. był Piotr Roman. Poprzednio stanowisko to od dnia 10 listopada 1998 r. zajmował Józef Burniak.

6. Miejski Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Bolesławcu.

Dyrektorem Zakładu od dnia 1 lutego 2003 r.  był Leszek Kutryba. Poprzednio stanowisko to od dnia 7 sierpnia 1992 r. zajmował Ryszard Czarniecki.

7. Urząd Miejski w Świdnicy.

Prezydentem Miasta od dnia 19 listopada 2002 r. był Wojciech Murdzek. Poprzednio stanowisko to od dnia 29 października 2001 r. zajmował  Kazimierz Bełz, a jeszcze wcześniej od dnia 20 listopada 1998 r. Adam Markiewicz.

8. Miejski Zarząd Nieruchomości w Świdnicy.

Dyrektorem Miejskiego Zarządu od dnia 1 maja 20003 r.  był Eugeniusz Grzesik. Miejski Zarząd Nieruchomości był następcą prawnym przekształconej jednostki budżetowej Administracja Budynków Komunalnych w Świdnicy. Dyrektorem tej jednostki od dnia 12 listopada 1993 r. był  Eugeniusz Borkusz.

9. Urząd Miejski w Dzierżoniowie.

Burmistrzem Miasta od dnia 10 listopada 2002 r. był Marek Piorun. Poprzednio stanowisko to od dnia 27 grudnia 1999 r. zajmował Marek Nowakowski 

10. Zarząd Budynków Mieszkalnych w Dzierżoniowie.

Dyrektorem Zarządu od dnia 1 kwietnia 1999 r.  był Piotr Paś.

11. Urząd Miejski w Ząbkowicach Śląskich.

Burmistrzem Miasta od dnia 29 października 1998 r. był Józef Marcinków. 

12. Zarząd Budynków Komunalnych w Ząbkowicach Śląskich.

Dyrektorem Zarządu od dnia 1 grudnia 1999 r.  był Antoni Drożdż. 









Załącznik nr 3 do informacji

Wykaz organów, którym przekazano informację o wynikach kontroli.

1. Wojewoda Dolnośląski

2. Marszałek Województwa Dolnośląskiego

3. Sejmik Województwa Dolnośląskiego

4. Kolegium NIK

� W rozumieniu niniejszej informacji za „lokale użytkowe” uważa się nieruchomości zabudowane budynkami użytkowymi, budynkami z lokalami użytkowymi, garaże i inne obiekty użytkowe (administracyjno-biurowe, warsztatowe, magazynowe, gospodarcze).


� j.t. Dz.U. z 2001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.


� ogłoszony w 2003 r. taki program przez Miasto Wrocław, odnoszący się do części niezagospodarowanych pustostanów przy początkowej stawce czynszu 1 zł za m2 spotkał się z dużym zainteresowaniem, bowiem wpłynęło średnio po 5 ofert na jeden lokal.


� j.t. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.


� j.t. Dz U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.


� Dz.U. Nr 9, poz. 30


� j.t. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.


� j.t. Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.


� Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.


� Dz.U. Nr 136, poz. 710


� Dz.U. Nr 64, poz. 296 ze zm.


� j.t. Dz.U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.


� j.t. Dz.U. z 2003 r. Nr 15, poz. 148


� 	Por. art. 55 ust. 1 i art. 56 ust. 1 ustawy o NIK.


� 	Tamże - art. 61 ust. 1.





