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l. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli  P/14/097 - Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym,
w latach 2011-2014 (| kwartat).

Jednostka  Najwyzsza |zba Kontroli Delegatura w Olsztynie.
przeprowadzajaca
kontrole

kontrolerzy 1. Henryk Dykty, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 88691 z dnia 23 kwietnia 2014 .

2. Edyta Piskorz-Zabujs¢, starszy inspektor kontroli pafstwowej, upowaznienie do

kontroli nr 90867 z dnia 6 czerwca 2014 r.
(dowod: akta kontroli str. 1-4)

Jednostka Urzad Miasta w Etku (dalej ,Urzad”), 19-300 Elk, ul. Pitsudskiego 4.

kontrolowana

Kierownik jednostki  Tomasz Mariusz Andrukiewicz, Prezydent Miasta Etk (dalej ,Prezydent’), petniacy te
kontrolowane] funkcje od 6 grudnia 2006 r.

ll. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Ocena ogélna ‘ Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci',

| dziatalnos¢ Urzedu w zakresie bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych oraz pozytywnie monitorowanie obrotu wtoérnego lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

Uzasadnienie ~ Pozytywng ocene uzasadnia zwlaszcza:

ceeny ogoing udzielanie bonifikat nabywcom lokali mieszkalnych zgodnie z zasadami
okreSlonymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami? (dalej ,ustawa o g.n.") oraz uchwatami Rady Miasta w Etku,

- rzetelne monitorowanie obrotu wtornego lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata,

- okreslenie w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz w zakresach czynnoSci
pracownikow zadan i obowigzkow zwigzanych ze sprzedaza komunalnych lokali
mieszkalnych oraz monitorowaniem obrotu wtornego tymi lokalami.

Stwierdzone nieprawidtowosci polegaly na:

- uzaleznianiu wszczecia procedury sprzedazy lokali mieszkalnych od wniesienia
przez ich najemcow zaliczki na pokrycie kosztow wyceny tych lokali,

- niezamieszczaniu w wykazach lokali mieszkalnych przeznaczonych do
sprzedazy wysokosci stawek procentowych optat z tytulu uzytkowania
wieczystego udziatu w gruncie, termindéw ich wnoszenia oraz zasad ich
aktualizacji, wymaganych ustawg o g.n.,

- zaewidencjonowaniu szesciu sprzedazy lokali mieszkalnych w sposob niezgodny
z wymogami art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowos$ci.

" Najwyzsza lzba Konfroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych
nieprawidtowosci, negatywna.

2Dz. U.z2014 1., poz. 518 ze zm.

3Dz. U.z2013r. poz. 330 ze zm.
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lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

1.1. Wilatach 2011-2014 (I kw.) Urzad byt przygotowany organizacyjnie do realizacji
zadan w zakresie sprzedazy komunalnych Iokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcow. Zgodnie z obowigzujacym regulaminem
organizacyjnym Urzedu, zadania zwiazane z gospodarowaniem komunalnym
zasobem lokali mieszkalnych oraz sprzedazg tych lokali, realizowat Referat
Gospodarki Nieruchomosciami (Referat GN) w Wydziale Planowania Przestrzennego

i Gospodarki Nieruchomosciami (Wydziat PPIGN).
(dowdd: akta kontroli str. 5-8)

1.2. Obowigzki zwiazane ze sprzedaza lokali mieszkalnych przypisano do zakresu
czynnosci podinspektorowi ds. gospodarki mieniem komunalnym, podlegajacemu
bezposrednio kierownikowi Referatu GN, za$ catosé zadan w tym zakresie
nadzorowat naczelnik Wydziatu PPiGN.

Zadania zwigzane z wystawianiem upomnien i wezwan dla o0sdb zalegajacych
z zaplatg za zakupione lokale mieszkalne oraz analizg realizacji naleznoéci
i naliczanie odsetek za zwloke, a takze przekazywanie wezwan celem dochodzenia
naleznoci na drodze sadowej, przypisano do zadan dwoch pracownikow
w Wydziale Finansowym, zatrudnionych na stanowisku ds. ksiegowosci, podatkéw

i opfat oraz stanowisku ds. windykaciji.
(dowdd: akta kontroli str. 9-28)

1.3. W Urzedzie nie ustalono pisemnych procedur sprzedazy iokali mieszkalnych na
rzecz najemcow, gdyz jak podat kierownik referatu GN, nie bylo takiej potrzeby.
Postepowanie w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych polegato bowiem na:
= ewidencjonowaniu wniosku (wzér byt opracowany przez Urzad i dostepny dla
wszystkich najemcow w referacie GN i na stronach internetowych Urzedu);
- weryfikacji tytulu prawnego najemcy oraz sprawdzeniu zadiuzenia w optatach
| posiadania tytutéw prawnych do innych nieruchomosci mieszkaniowych;
— pobraniu zaliczki w wysokosci od 244,00 zt do 295,20 zt na wycene wartosci
lokalu i poinformowaniu (ustnie) najemcéw, ze w przypadku rezygnacji przez nich
z wykupu mieszkania zaliczka nie bedzie zwrdcona;
- Zleceniu  wykonania wyceny lokalu przez rzeczoznawceg majgtkowego
wylonionego w trybie zamowien publicznych;
- ogloszeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy;
— informowaniu najemcy o moziiwoéci wykupu lokalu i podpisaniu protokotu rokowar:

- Wyznaczeniu terminu zawarcia umowy wraz z przekazaniem dokumentaciji do
kancelarii notariainej wskazanej przez najemce;

— podpisaniu umowy sprzedazy i zaewidencjonowaniu kwoty sprzedazy;

~ powiadomieniu zarzadcy o dokonanej sprzedazy wraz z przekazaniem Kkopii
umowy oraz informacji z ksigg wieczystych o zatozeniu nowej ksiegi wieczystej

dla lokalu.
(dowdd: akta kontroli str. 29-30)

1.4. Od dnia 24 kwietnia 2012 r. Urzad dysponowat wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w latach 2012-2016,
zawierajacym m.in. planowang liczbe sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych

w danym roku, tj. odpowiednio 45, 55, 60, 65 i 70.
(dowod: akta kontroli str. 31-39)
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W latach 2010-2012 (do dnia 24 kwietnia 2012 r.) Urzad nie posiadat wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Etk. Wczesniej Miasto
posiadato taki plan na lata 2004-2009.

Obowigzek posiadania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem wynika m.in. z art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®.

Prezydent wyjasnit, ze przyczyna braku powyzszego programu w ww. latach byly
trwajgce prace konsultacyjne i formalno-prawne zwigzane z jego opracowaniem.
(dowod: akta kontroli str. 21-23,31-39)

1.5. Rada Miasta uchwatg z 20 grudnia 2007 r. ustalita zasady sprzedazy lokali

mieszkalnych bedacych wtasnoscig Miasta, w tym m.in.:

- zobowigzata Prezydenta do sporzadzenia wykazu budynkow wytaczonych ze
sprzedazy (aktualizowanego co najmniej raz do roku) i udostepnienia tego
wykazu do publicznego wgladu,

- upowaznita Prezydenta do stosowania bonifikat od ceny nabycia lokalu
mieszkalnego w wysokosci 90% ceny lokalu, z wyjatkiem lokali mieszkalnych
w budynkach komunalnych nowobudowanych (do 10 lat od chwili oddania
budynku do uzytku) oraz w budynkach, w ktérych wydatki na prace budowlane
stanowity co najmniej 30% wartosci poczatkowe] nieruchomosci,

- w przypadku wspdinego wniosku najemcéw i jednoczesnej sprzedazy wszystkich
lokali mieszkalnych w danym budynku ustalono bonifikate w wysokosci 95%
wartodci tych lokali. Powyzsza bonifikata nie dawata mozliwosci sprzedazy
ratalnej,

- przy sprzedazy lokali na raty ustalono umowng stawke oprocentowania rat
w wysokosci 8% w skali roku,

- osoby zainteresowane nabyciem nieruchomosci obcigzono  kosztami
przygotowania nieruchomo$ci do zbycia (m.in. opracowania operatow
szacunkowych, sporzadzenia odpisow z ksigg wieczystych, odpisow
geodezyjnych, zabezpieczenia hipotetycznego w przypadku roziozenia
naleznosci na raty).

Na podstawie uchwaty z dnia z dnia 28 czerwca 2011 r. zmniejszono (od 1 stycznia
2012 r.) wysoko$¢ udzielanej bonifikaty do 50% ceny lokalu, a w przypadku
jednoczesnego wykupu przez wszystkich najemcow lokali mieszkalnych w danym
budynku do 80% wartosci tych lokali, bez mozliwosci stosowania roztozenia
naleznosci na raty. Bonifikata nie obejmowata lokali mieszkalnych w budynkach
komunalnych nowobudowanych (do 20 lat od chwili oddania budynku do uzytku),
oraz w ktorych przeprowadzono modernizacje lub przebudowe w okresie do 25 lat od
chwili zakonczenia tych prac, a takze lokali znajdujacych sie na parterach budynkow
w strefie ochrony konserwatorskiej ukfadu urbanistycznego Miasta. Ponadto,
ustalono, ze przy sprzedazy lokali z roztozeniem naleznosci na raty, czas ich splaty
wynosi maksymalnie do 5 lat, zas umowng stawke oprocentowania przyjeto
w wysokosci 15% w skali roku.
Z dniem 30 maja 2012 r. Rada Miasta na podstawie uchwaly z 24 kwietnia
2012 r. przywrocita bonifikate w wysokosci 90% ceny lokalu, a takze bonifikate 95%
w przypadku jednoczesnego wykupu przez najemcow lokali mieszkalnych w danym
budynku (bez mozliwosci stosowania rozlozenia na raty).

(dowad: akta kontroli str. 40-49)

4Dz U.z2014 ., poz. 150.
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ Urzgdu w zakresie przyjetych uregulowan prawnych i organizacyjnych
dotyczacych sprzedazy komunalnych lokali migszkalnych.

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych

2.1. W badanym okresie, sprzedano w trybie bezprzetargowym ogétem 221 lokali
mieszkalnych o facznej wartosci 24 988 tys. zt (wraz z udzialem w gruncie),
uzyskujac z tego tytutu wptywy (po uwzglednieniu bonifikaty) w wysokosci 1 781 tys. zt.
Wszystkie ww. lokale zostaty sprzedane z udzieleniem bonifikaty w wysokosci 90%
w stosunku do warto$ci lokalu.

Planowana wielkos¢ sprzedazy lokali w 2012 r. zostata przekroczona o 75 lokall
mieszkalnych, za§ w 2013 r. sprzedano 31 lokali, natomiast w | kwartale 2014 r.
sprzedano 7 lokali, co stanowito odpowiednio 56,7% i 11,7% planowanych na te lata
sprzedazy.

Naczelnik Wydzialu PPIGN podata, Ze powyzsze rozbieznosci pomiedzy
prognozowang liczba, a faktyczng sprzedaza lokali mieszkalnych, wynikaly ze
zmiany wysokosci bonifikaty z 90% do 50% przyjetej w uchwale Rady Miasta z 28
czerwca 2011 r. Mniejsza sprzedaz mieszkan w 2013 r. to réwniez efekt
pozbawienia mozliwosci wykupu z bonifikatg lokali znajdujacych sie na parterach
budynkéw w srédmiesciu Etku oraz podwyzszenie oprocentowania rat z 8% do 15%.

Sposrod 221 lokali mieszkalnych sprzedanych w badanym okresie w 75 (33,9%)
przypadkach Prezydent wyrazit zgode na roziozenie na raty sptaty zobowigzan.
Analiza dokumentacji 20 losowo wybranych przypadkéw, w ktérych najemcy
skorzystali z mozliwosci sptaty naleznosci w ratach wykazata, ze we wszystkich
przypadkach:

- pierwsza rata byta uiszczona nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy,

- zgodnie z wymogiem art. 70 ust. 2 i 3 ustawy o g.n. dokonano zabezpieczenia
naleznosci w formie hipoteki umownej, a niesplacone jej czesci podlegaly
oprocentowaniu umownemu w wysokosci 8% i 15%.

(dowdd: akta kontroli str. 50-68)

2.2, Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
Urzad w latach 2011 ~ 2014 (I kwartaf) uwzglednit w ewidencji ksiegowej operacje
gospodarcze zwigzane ze sprzedaza 215 lokali mieszkalnych. Natomiast, pozostate
szeS¢ lokali mieszkalnych zostato ujetych w ewidencji ksiegowej po uplywie
dziewigciu miesigcy od transakgji.
Wartos¢ ksiggowa wszystkich (221) lokali mieszkalnych zdjetych w badanym
okresie ze stanu $rodkéw trwatych wyniosta tacznie 2 659,3 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 69-76)
Urzad po uplywie dziewigciu miesigcy od zbycia szesciu lokali mieszkalnych
o wartosci ogotem 100 543,66 zt uwzglednit to zdarzenie w ewidencji ksiegowej (na
koncie 011-3 - $rodki trwate) oraz w ewidencji $rodkow trwatych. Akty notarialne
dotyczace zbycia ww. lokali zostaty podpisane w lipcu 2013 r., za$ zdarzenia te
uwzgledniono w ewidencji ksiggowej Urzedu w maju 2014 r. W zwigzku z tym,
sporzadzone przez Urzad sprawozdanie SG-01 za rok 2013 nie uwzgledniato zmian,
ktore zaszty w okresie sprawozdawczym.
Zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, do ksiag
rachunkowych okresu sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢, w postaci zapisu,
kazde zdarzenie, ktore nastapito w tym okresie sprawozdawczym (art. 20 ust. 1),
przy czym ksiggi te powinny byé prowadzone m.in. rzetelnie i biezgco (art. 24 ust.1),
a ksiegi rachunkowe uznaje sie za rzetelne, jezeli dokonane w nich zapisy
odzwierciedlajg stan rzeczywisty (art. 24 ust.2).
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Nalezy jednak zauwazyC, Zze powyzsze nieprawidtowosci nie mialy wplywu na
inwentaryzacje Srodkow trwatych, gdyz ostatnia inwentaryzacja tych Srodkéw miata
miejsce w 2010 1., a zgodnie z art. 26 ust. 3 pkt 3 ww. ustawy termin i czestotliwosé
inwentaryzacji m.in. $rodkéw trwalych, uwaza sie za dotrzymane, jezeli
inwentaryzacje tych srodkow przeprowadzono raz w ciggu 4 lat.

Kierownik Referatu ds. Ksiegowosci wyjasnifa, ze omytkowo pominieto ujecie
w ksiegach rachunkowych sprzedanych w lipcu 2013 r. ww. szesciu lokali

mieszkalnych.
(dowod: akta kontroli str. 70-135)

2.3. W wyniku badania dokumentacji dotyczacej sprzedazy 65 lokali mieszkalnych
ustalono, ze ich sprzedaz ujeto w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy. Wykazy te, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o g.n. podano do publicznej
wiadomo&ci poprzez wywieszenie na okres 21 dni na tablicy Urzedu, a informacje o tym
podano do publicznej wiadomosci w prasie lokalnej i na stronie intemetowej Urzedu.
(dowod: akta kontroli str. 136-139)

W trzech (sposrod 65) ww. wykazach lokali mieszkalnych (po jednym lokalu
mieszkalnym w kazdym) nie podano wymaganych art. 35 ust. 2 ustawy o g.n.
informacji o wysoko$ci stawek procentowych optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, terminu wnoszenia optat oraz terminu do zlozenia wniosku przez
osoby, ktorym przystuguje nabycie nieruchomosci na podstawie art. 34 ust.1 pkt 1
i pkt 2 ustawy o g.n.

Jak podata naczelnik Wydziatu PPIGN braki w powyZszych wykazach dotyczyly

wykazow wywieszonych przed 2011 r. Zgodnie z zaleceniami poprzedniej kontroli

NIK, kolejne wykazy uwzgledniaty wszystkie zapisy, o ktdrych mowa w ustawie o g.n.
(dowdd: akta kontroli str. 136-142)

2.4, Urzad we wszystkich badanych 65 przypadkach, zgodnie z art. 34 ust. 4
ustawy o g.n., po ukazaniu si¢ zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie
przeznaczenia lokalu mieszkalnego do sprzedazy i ogloszenia wykazu, ze dany
lokal przeznaczony jest do sprzedazy, powiadamiat pisemnie najemcéw lokali
mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujacym im
pierwszenstwie w nabyciu tych lokali. We wszystkich badanych 65 przypadkach
wnioski o wykup lokalu zostaly zlozone przez najemcow przed wydaniem

zarzgdzenia Prezydenta Miasta, ze dany lokal przeznaczony jest do sprzedazy.
(dowod: akta kontroli str. 136-139)

2.5. W latach 2011-2014 (I kwartal) do Urzedu wplyneto ogdlem 331 wnioskdw
najemcdw o nabycie lokalu mieszkalnego z bonifikatg, w tym:

- 196 wnioskéw rozpatrzono pozytywnie i zakonczono podpisaniem aktu
notarialnego,

- 24 wnioski rozpatrzono pozytywnie, jednakze najemcy w 11 przypadkach
odstapili do zawarcia aktu notarialnego sktadajac o$wiadczenie o rezygnacj,
w czterech — nie stawili sie na podpisanie protokotu rokowan oraz o$miu -
zrezygnowali z powodu koniecznosci 100% optaty za lokale potozone na
parterze, za$ w jednym przypadku z powodu zastosowania 50% bonifikaty,

- 91 wnioskéw rozpatrzono negatywnie, w tym w: 20 przypadkach z uwagi na to, iz
budynek w ktorym znajdowat sie wnioskowany lokal byt wytgczony ze sprzedazy,
11 - lokal nie spefniat warunkéw samodzielnego lokalu, 6 — najemca nie posiadat
tytutu prawnego do lokalu, 10 — najemcy posiadali zadiuzenie w optatach, 6 —
posiadali inne nieruchomo$ci mieszkalne oraz w 15 przypadkach z powodu nie
uiszczenia przez najemce wptaty zaliczki na wycene lokalu, 23 — z innych przyczyn,
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- 21 wnioskow bylo w trakcie rozpatrywania, w tym dwa z 2011 r. i dwa réwniez
z 2012 r. oraz 9 wnioskow z 2013 r.

Jak wyjasnita naczelnik Wydziatu PPiGN, ww. 21 wnioskéw byto nadal w trakcie
rozpatrywania m.in. z uwagi na trwajgce czynnosci zwigzane z uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomosci, aktualizacjg dokumentacji technicznej lokalu oraz splatg
zadiuZenia lokalu mieszkalnego.

(dowod: akta kontroli str. 136-148)
W badanym okresie, na sporzadzenie operatéw szacunkowych Urzad pobrat od 246
najemcow zaliczki w facznej kwocie 71 407,94 zt, w tym:

- 64 122,96 zt od 221 najemcdw, ktorzy nabyli lokal,

- 2926,42 zt od 10 najemcéw, ktorym zaliczka zostata zwrdcona, gdyz z przyczyn
niezaleznych od najemcéw nie doszto do zawarcia aktu notarialnego,

- 435856 zt od 15 najemcow, kiérym zaliczka nie zostata zwrécona, gdyz

zrezygnowali z wykupu lokali mieszkalnych.
(dowod: akta kontroli str. 136-149)

Urzad od wszystkich najemcow, ktorzy ztozyli wnioski o wykup lokali mieszkalnych
z bonifikatg, przed wywieszeniem wykazu nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy, pobierat zaliczki na wycene wartosci lokalu objetego wnioskiem. Do
najemcow, kiorzy takiej zaliczki nie wptacili, wysytat pisma ponaglajace, w ktérych
informowal, ze w przypadku gdy zaliczka w ciggu 7 dni nie zostanie wptacona,
wniosek bedzie traktowany jako nieaktualny. W przypadku 15 zloZzonych wnioskow
(z 91 wnioskéw rozpatrzonych negatywnie) w latach 2011 - 2014 (I kwartat),
powodem negatywnego rozpatrzenia wniosku byto m.in. nie wptacenie ww. zaliczki
przez najemcow.

Jak wyjasnit Prezydent, ,pobieranie zaliczek ma na celu m.in. unikniecia sytuacji
braku mozliwosci odzyskania poniesionych kosztow na operat szacunkowy,
w przypadkach gdy osoba zainteresowana zrezygnuje z zawarcia umowy
notarialnef”. Dodat, ze pozwala to na ograniczenie wydatkéw budzetowych, gdyz
operaty wykonywane sg w przypadkach kiedy obydwie strony majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy notarialnej.

Zdaniem NIK uzaleznianie przez Urzad wszczecia procedury zbycia lokalu
mieszkalnego od uiszczenia przez potencjalnego nabywce zaliczki na
przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy, tj. na sporzadzenie wyceny lokalu nie
znajduje podstaw w przepisach ustawy o g.n. Stosownie bowiem do postanowien
art. 25 ust. 112 oraz w zwigzku z art. 23 ust. 1 0 g.n., a takze w mys| orzecznictwa
sgdow administracyjnych’, wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w tym
lokali mieszkalnych, zapewnia prezydent miasta w ramach przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy. Zgodnie natomiast z art. 28 ust. 2 ustawy o g.n.,
warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach
przeprowadzanych z nabywca, w tym cene lokalu oraz pozostate warunki zbycia,
w tym np. dotyczace ponoszenia kosztéw przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy. Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli przepisy ustawy o g.n. nie dajg zatem
organowi wykonawczemu gminy podstaw do obcigzania potencjalnych nabywcow
lokali obowigzkiem uiszczania zaliczki przed ustaleniem wartosci lokali oraz
warunkowania wszczecia procedury ich zbycia od dokonania ww. wptaty.

(dowod: akta kontroli str. 42,136-139, 150-170)

5 Wyroki: Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r. - sygn. | OSK 1807/11;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. - 1| SA/Gd 401/11; WSA w Poznaniu z
6 wrzeSnia 2012 r. - 1| SA/Po 681/11.
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2.6. Analiza dokumentacji 65 sprzedazy lokali mieszkalnych z udzieleniem

bonifikaty wykazata, m.in. ze we wszystkich przypadkach:

- nabywcami byly osoby uprawnione, ktére posiadaly umowy najmu zawarte na
czas nieoznaczony zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy o g.n. oraz nie zalegaty w optatach z tytutu najmu tych lokali,

- zostaly spetnione warunki okreslone w stosownych uchwatach Rady Miasta
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosc
Miasta Efk,

- wysokos¢ udzielonej bonifikaty, wraz z udziatem w gruncie, byla zgodna
z okre$long w uchwale Rady Miasta z dnia 20 grudnia 2007 r. (ze zmianami)
i wynosita 90%.

- wartos¢ zbywanego lokalu byta ustalana przez uprawnionego rzeczoznawce,
a w dniu sprzedazy operat szacunkowy zachowywat waznosc,

- wszystkie bonifikaty zostaly prawidtowo wyliczone i wynikaty z wycenione;
wartosci przemnozonej przez procentowg wysokos¢ obowigzujacej bonifikaty,

- pracownicy Urzedu dokonywali weryfikacji operatéw szacunkowych poprzez
protokoélame ich odbiory przez Kierownika Referatu Gospodarki Nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 136-139,171-174)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalnos¢ Urzedu w zakresie bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty

3. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi

3.1. Urzad w sposdb rzetelny i na biezaco monitorowat obrot wtomy lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. Zadania w tym zakresie zwigzane z
przypisano do zakresu czynno$ci podinspektora w referacie GN, do ktorego byly
kierowane odpisy aktow notarialnych dotyczacych wtdrnego obrotu ww. lokalami.
Monitoring polegat gtéwnie na prowadzeniu rejestru lokali sprzedanych z bonifikatg
oraz prowadzeniu rocznych wykazéw aktow notarialnych dotyczacych obrotu
wtdrnego. Poza tym Zrédtem informaciji byty zawiadomienia o zmianach w ewidencii
gruntdw i budynkéw wprowadzonych przez Starostwo Powiatowe w Etku.

Urzad w okresie objetym kontrolg dwukrotnie pisemnie zwracat sig z prosbg do
kancelarii notarialnych majgcych swoje siedziby na terenie Miasta, o przesytanie
wypisow aktéw notarialnych dotyczacych sprzedanych lokali mieszkalnych
z bonifikatg. Jak podat podinspektor w referacie GN, poza jednym notariuszem,
pozostali notariusze systematycznie dostarczali wypisy, a prowadzona analiza
dokumentacji sprzedazy i tych wypisow pozwalata na rzetelne monitorowanie
wtornego obrotu lokalami objetymi bonifikata. W ramach monitoringu analizowane
byly réwniez postanowienia sadowe, a takze na biezaco korzystano z elektronicznej
tresci ksiag wieczystych.

(dowdd: akta kontroli str. 177-186)
3.2. W latach 2011-2014 (I kw.) wtorny obrot dotyczyt tacznie 57 lokali mieszkalnych
sprzedanych z bonifikata, w tym 23 sprzedanych przed 2011 r. Z powyzszych 57
lokali 50 zbyto na rzecz osob bliskich (darowizny), w czterech przypadkach nabywcy
dokonali zamiany na inny lokal mieszkalny oraz w trzech - pierwotni nabywcy
wykorzystali uzyskane ze sprzedazy $rodki na zakup innego lokalu w ciggu 12
miesiecy.

Z analizy dokumentaciji 65 badanych przypadkow wynikato, ze 33 lokale mieszkalne
zbyto w obrocie wtdrnym, z tego w 31 przypadkach lokale zostaly przekazane
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w ramach darowizny na rzecz osob bliskich, zas w dwdch - uzyskane ze sprzedazy
srodki pierwotni nabywcy przeznaczyli je zgodnie z przepisami ustawy o g.n. na
zakup innego lokalu mieszkalnego.

Analiza stanu wiasnosci wszystkich 318 sprzedanych w okresie od 1 stycznia
2010 r. do 31 marca 2014 r. lokali mieszkalnych z bonifikata (w tym 221 w latach
2011-2014 (1 kwartaf) przeprowadzona przez kontrolerow NIK w oparciu
o internetowa baze danych dotyczacy stanu ksigg wieczystych8, wykazafa, ze Urzad
posiadat wiedze o wszystkich zmianach stanu wtasnosci tych lokali. Tym samym
prowadzony przez Urzad monitoring wtérnego obrotu lokalami zapewniat ujawnienie
wszystkich przypadkdéw zaistnienia ustawowych przestanek do zagdania zwrotu

udzielonej bonifikaty.
(dowdd: akta kontroli str. 187-197)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zakresie skutecznoSci monitorowania obrotu wtornego lokalami mieszkalnym
sprzedanymi z bonifikata,

4. Dziatania w zakresie zwrotu udzielonej bonifikaty

W okresie objetym kontrolg nie zaistniaty przestanki do zadania zwrotu bonifikaty.

Urzad nie prowadzit réwniez postepowan w tym zakresie.
(dowdd: akta kontroli str. 197)

5. Realizacja wnioskow pokontrolnych NIK

W wystapieniu pokontroinym z dnia 18 lutego 2011 r. (nr kontroli P/10/155)
Najwyzsza |zba Kontroli wnioskowata do Prezydenta Miasta Etku o:

1) ujmowanie w wykazach lokali przeznaczonych do sprzedazy wszystkich
wymaganych informacji,

2) podjecie dziatan na rzecz wyegzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty z tytutu
sprzedazy lokali mieszkalnych we wszystkich przypadkach uzasadniajgcych
zadanie jej zwrotu,

3) podjecie dziatan zmierzajacych do uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy,

4) ujecie w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz w zakresach czynnosci
odpowiedzialnych pracownikow, zadan zwigzanych z monitorowaniem obrotu
wtdrnego lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg przez Gmine.

Powyzsze wnioski zostaly zrealizowane, co potwierdzajg ustalenia niniejszej
kontroli.  Odno$nie realizacji wniosku nr 2 Urzad w pigciu przypadkach nie
egzekwowat zwrotu udzielonej bonifikaty, gdyz sprzedaz ich nastgpita
w innym stanie prawnym. W zwigzku z tym brak bylo podstaw skutecznego
dochodzenia zwrotu bonifikaty, co potwierdza obszeme orzecznictwo Sadu
Najwyzszego w tym zakresie. Urzad wczesniej poinformowat powyzszych pieciu
nabywcow lokali mieszkalnych, ze w przypadku sprzedazy lokali nie bedzie
dochodzit zwrotu udzielonej bonifikaty oraz wyrazit zgode na wykreslenie cigzacych
na lokalach hipotek zabezpieczajgcych interes Miasta. Podjecie takich dziatan
zdaniem Prezydenta naruszatoby zaufanie lokalnej spotecznoci do samorzadu
i byloby postrzegane przez sady powszechne jako sprzeczne z zasadami

wspdizycia spotecznego oraz ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa.
(dowod: akta kontroli str. 198-202)

5 htip://ksiegi-wieczyste-online.pl/
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IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli?, wnosi o:

1. Wyeliminowanie przypadkow uzaleznienia wszczecia procedury zbycia lokali
mieszkalnych od wpfaty =zaliczek na pokrycie kosztow przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy.

2. Biezace ewidencjonowanie w ksiegach rachunkowych zdarzen gospodarczych
zwiazanych ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowane] przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Olsztyn, dnia @?czerwca 2014,

Kontroler

Henryk Dykty
gtéwny specjalista kontroli panstwowe;

"Dz.U.z2012r., poz.82 ze zm.
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