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Urzgdu Miasta w Efku, ul. Marszatka J. Pisudskiego 4, 19-300 Elk, numer stat ystyczny regon:
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000523287, Zwanego w dalszej tresci protokotu »Urzedem?,

Prezydentem Miasta Elk (-Prezydentem™) od dnia 6 grudnia 2006 r. jest Tomasz Mariusz

Andrukiewicz.

Kontrolg przeprowadzila Anna Brewka — gtéwny specjalista kontroli panstwowej Najwyzszej
Izby Kontroli Delegatury w Olsztynie, na podstawie upowaznienia do kontroli Nr (72943

z dnia 11 stycznia 2011 I., w okresie od 12 stycznia 2011 r. do 3 lutego 2011 r.
[dowdd: akta kontroli str. 1-2]

Kontrolg objeto udziclanie przez Gmine Miejska FEik bonifikaty nabywcom komunalnych
lokali mieszkalnych przy bezprzetargowe;j sprzedazy w latach 2007-2010 (ITI kwartat).

Ilekro¢ w niniejszym protokole uzyto:

- ustawa o NIK — oznacza to ustawe z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz. U. 22007 r. nr 23 1, poz. 1701 ze zm.),

- uslawa o gn — oznacza to ustawe z dnia 2] sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami (Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.),

- K.c. —oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
Ze zm.),

- Miasto — oznacza to Gmine Miejska EIk,

- pierwotny nabywca — oznacza to najemce komunalnego lokalu mieszkalnego, ktéremu

Miasto sprzedato w trybie bezprzetargowym ten lokal.

W toku kontroli ustalono, co nastepuje:
1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczgce sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych

1.1.  Zadania dotyczgce sprzedazy komunalnych  lokali mieszkalnych,  zgodnie
z obowigzujacym Regulaminem Organizacyjnym Urzedu, nadanym zarzadzeniem Prezydenta
z dnia 23 lutego 2004 r. (ze zmianami), realizuje Referat Gospodarki Nieruchomoséciami
(.referat GN”) w Wydziale Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami
(-wydzial PPiGN™) Urzgdu. Do zakresu dziatania referatu GN nalezy m.in, gospodarowanie
gminnym zasobem nieruchomosci, w tym: prowadzenie ewidencji uméw sprzedazy mienia
komunalnego, prowadzenie Spraw zwiazanych ze sprzedaza w trybie bezprzetargowym

nieruchomosci lokalowych na rzecz dotychczasowych najemcéw, oglaszanie w prasie
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Jokalnej wykazoéw nieruchomosci do zbycia, zabezpieczanie wierzytelnosci gminy z tytulu
roztozenia ceny na raty oraz wydawanie zezwolen na wykreslenie hipotek.

Do zadan Wydziatu Mienia Komunalnego Urzedu przypisano prowadzenie spraw zwiazanych
2 tworzeniem mieszkaniowego zasobu Miasta, jego racjonalng gospodarka, w tym muin.:
przygotowywanie  projektow i realizacja uchwat dotyczacych zasad gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Miasta.
[dowdd; akta kontroli str. 3-1 0]

1.2. Obowiazki zwiazane z realizacja zadan zwiazanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych
przypisano do zakresu czynnosci Anny Hanusko — podinspektora ds. gospodarki mieniem
komunalnym. Powierzone jej zadania obejmowaty m.in.: prowadzenie spraw zwiazanych ze
sprzedaza lokali mieszkalnych oraz garazy w drodze bezprzetargowej na rzecz naj emcoOw oraz
w drodze przetargu, oglaszanie wykazow 1 przetargdw na zbycie nieruchomosci oraz
organizowanie tych przetargéw, kompletowanie akt do przedlozenia w kancelarii notarialnej
niezbednych do zawarcia umow notarialnych, zabezpieczanie wierzytelnosci gminy z tytulu
naleznodci finansowych wynikajacych m.in. z roztozenia oplaty na raty oraz wydawanie
zezwolefi na wykreslenie hipotek, przygotowywanie i prowadzenie na drodze sadowej
i w postepowaniu egzekucyjnym u komornika spraw windykacji naleznosci wynikajacych
z powierzonych obowiazkow, ustalanych po bezskuteczne; egzekucji przeprowadzonej
w trybie upominawczym przez Wydziat Finansowy.
Kontrola czynnosci wykonywanych przez pracownikow referatu GN oraz udzielanie im
pomocy i instruktazu w zalatwianiu spraw nalezata do zadan kierownika Referatu — Tomasza
Szymanskiego.
[dowéd: akta kontroli str. 11-17]

1.3. Urzad na stronach Biuletynu Informacji Publicznej w zakladce dotyczacej obstugi
interesanta, podal sposob zalatwiania spraw zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych
i uzytkowych na rzecz najemcéw, W tym m.in. wskazano miejsce zalatwiania spraw, osoby
wyznaczone do kontaktu, telefon kontaktowy, wymagane dokumenty (wniosek o sprzedaz
lokalu mieszkalnego na rzecz najemey stanowil zatacznik do pobrania w  wersji
elektronicznej), informacje o:
_  terminie zatatwiania spraw, ktory w przypadku wnioskow o nabycie lokali w budynkach

przygotowanych do sprzedazy pod wzgledem prawnym wynosi okoto 6 miesigey,

a w pozostalych przypadkach informuje  sig wnioskodawce, ze wniosek zostanie

zatatwiony po przygotowaniu nieruchomosci do sprzedazy w terminie poZniejszym,
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— oplatach ponoszonych przez nabywcéw zwiazanych z przygotowaniem lokalu do
sprzedazy, obejmujacych: koszty wyceny nieruch mosci lokalowej — w formie przedptaty,
koszty wypisu z operatu ewidencji gruntdéw i odpisu ksiegi wieczystej w formie oplaty
przed spisaniem aktu notarialnego, koszty sporzadzenia aktu notarialnego i koszty sagdowe
ptatne w dniu spisania aktu notarialnego, ceng¢ nabycia nieruchomogci lokalowej, ktora
uisci¢ nalezy nie pézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé,

[dowdd: akta kontroli str. 18-19]

Jak podat Tomasz Szymanski — kierownik Referatu GN, Urzad nie posiadat przyjetych

w formie pisemnej procedur sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow. Zgodnie

z przyjetymi standardami pracy Urzedu, wszystkie sprawy byly prowadzone w formie

pisemnej i ujete w elektronicznym systemie obiegu dokumentéw Urzedu Miasta Elku.

Interesent mial mozliwosé pobrania w formie elektronicznej wniosku o sprzedaz lokalu na

TZ8CZ najemcy ze strony www.bip.warmia.mazury.pl/elk emina miejska/procedury/12/101/.

Ponadto druk tego wniosku byl dostepny w siedzibie Urzedu w pokoju nr 235. W ramach
ZWYCzajowo przyjetego sposobu postepowania wniosek o sprzedaz lokalu na rzecz najemcy
po zadekretowaniu przez kierownictwo Urzedu trafiat do naczelnika wydzialu PPiGN,
nastgpnie do kierownika referatu GN i do podinspektora ds. gospodarki mieniem
komunalnym, prowadzacego sprawy sprzedazy lokali, ktéry byt odpowiedzialny m.in. za:

e  Wystapienie do: ,,Administratora” Sp. z 0.0. w Elku o przestanie aktualnej umowy najmu
celem potwierdzenia prawa do lokalu oraz przestanie informacji o ewentualnych
zaleglosciach w platnosci czynszu, spoldzielni mieszkaniowych w Eiku o podanie
informacji czy wnioskodawca Jest posiadaczem praw spoldzielczych do innego lokalu,
Starosty Powiatu Elckiego o podanie informacji czy wnioskodawca Jjest wlascicielem lub

uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci mieszkaniowe;j.

* Wystapienie do wnioskodawey o uiszczenie zaliczki na wyceng lokalu przez

Izeczoznaweg  majatkowego, w  wysokosci wynikajacej z przeprowadzonego

postgpowania w trybie ustawy prawo zamoéwieti publicznych,

® Zlecenie rzeczoznawcy sporzadzenia informacji o samodzielnoéci lokalu w oparciu

0 posiadang dokumentacje budynku, a nast¢pnie sporzadzenie operatu szacunkowego.

° Przekazanie wnioskodawcy informacji o mozliwosci zapoznania si¢ z operatem

szacunkowym, z okresleniem sposobu uiszczenia optlaty za nabywany lokal.



o Wydanie przez Prezydenta Miasta zarzadzenia w sprawie sprzedazy lokalu — wraz
z podaniem  wykazu nieruchomosci do publicznej wiadomodei (tablica ogloszen
w urzedzie, BIP, gazeta)

o Poinformowanie wnioskodawcy o wywieszeniu wykazu nieruchomosci oraz o ustalonej
cenie sprzedazy.

e Przygotowanie protokotu rokowan ustalajacego szczegbtowe warunki sprzedazy lokalu
oraz wysokos$¢ naleznosci z tytulu wykupu lokalu oraz warunki zwrotu poniesionych
wydatkéw na odpis z ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntow.

e Ustalenie z wnioskodawcq terminu zawarcia umowy notarialnej oraz przekazanie do

notariusza niezbednych dokumentéw.
[dowdd: akta kontroli str. 20-21]

1.3.1. W badanym okresie zadania zwiazane z bezprzetargows sprzedaza lokali mieszkalnych
byly jednym z przedmiotéw kompleksowej kontroli przeprowadzonej w okresie od 20 maja do
24 lipca 2009 r. przez Regionalng Izbg Obrachunkowa w Olsztynie. W ramach tej kontroli
zbadano m.in. dokumentacje dotyczaca dwoch lokali mieszkalnych sprzedanych w 2008 r.,
nie stwierdzajac w tym zakresie nieprawidlowoSci.

W ramach obowigzujacego w Urzedzie systemu jakosci ISO 9001 przeprowadzona
28 czerwca 2007 1. ocena dzialania procesu — Gospodarowanie nieruchomosciami
i zarzadzanie infrastruktura, obejmujacego m.in. sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz
najemcéw, nie wykazata nieprawidiowosci. Uwagi dotyczyly braku wystarczajgcego
wyposazenia technicznego do gromadzenia i przechowywania akt w referacie GN.

W latach 2007-2010 nie przeprowadzono w Urzedzie audytu w zakresie gospodarowania

zasobem mieszkaniowym Miasta.
[dowdd: akta kontroli str. 22-34]

1.3.2. W prowadzonym przez Urzad rejestrze skarg i wnioskéw w latach 2007-2010
(I1I kwartat) odnotowano tacznie 117 skarg, w tym dwie skargi, zlozone w dniach 25.01.2008 r.
105.02.2008 r. dotyczyty sprzedazy lokali komunalnych, tj.:

o Odmowy sprzedazy na rzecz najemcy lokalu mieszkalnego przy ul. Armii Krajowej 37/9.
Prezydent po rozpatrzeniu sprawy, pismem z 07.02.2008 r. wyjasnil, ze sprzedaz
zajmowanych przez skarzaca pomieszczen jest niemozliwa, gdyz nie stanowia one, jak
wynika z zaswiadczenia Starostwa Powiatowego w Etku z dnia 14.01.2007 r.,
samodzielnego lokalu mieszkalnego. Komunikacja pomiedzy pomieszczeniami

przynaleznymi do innych lokali odbywa sie przez czes¢ wspdlna, jaka jest korytarz.
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° Odmowy sprzedazy na rzecz najemey lokalu przy ul. Suwalskiej 73. Skarzaca pismem
z 22.01.2008 r. wystapila ze skarga do wojewody warminsko-mazurskiego. Wskazala, ze
od 2002 r. starala si¢ o wykup mieszkania, deklarujac cheé wykupu potowy budynku
(wraz z pustostanem) oraz remont przeciekajacego dachu. Urzad odmawiat zgody na
sprzedaz, podajyc wg skarzacej rézne przjczyny (przekazanie na rzecz wodociagow,
przeznaczenie na cele publiczne) i proponowat przydziat lokali zamiennych. Skarzaca nie
wyrazita zgody na przyjecie tych lokali m.in. z uwagi na ich stan techniczny (koniecznosé
remontu, brak mozliwosei wygospodarowania pomieszczen sanitarnych).

Po rozparzeniu sprawy przez Urzad, skarga byla przedmiotem posiedzenia Rady Miasta
Etku, ktéra uchwaly z dnia 26.02.2008 r. uznala skarge za bezzasadng. W uzasadnieniu
podano m.in. ze budynek przy ul. Suwalskiej 73 byt wylaczony ze sprzedazy od 1999 r.
Prezydent Miasta weryfikujac zarzadzeniem z 25.06.2003 r. wykaz budynkow wylaczonych
ze sprzedazy, podtrzymat poprzednie stanowisko. W zwigzku z tym, Urzad zaproponowat
skarzacej przekwaterowanie do innych lokali, na co skarzaca nie wyrazila zgody. Pismem

z 28.02.2008 r. przekazano skarzacej tresé uchwaty wraz z uzasadnieniem.
[dowdd: akta kontroli str. 35-45]

1.4. Rada Miasta Etku (Rada Miasta) uchwala z dnia 25 marca 2004 r. przyjeta wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2004-2009. Na dzien 31
grudnia 2003 r. w zasobie tym znajdowalo sie ogolem 3.829 lokali mieszkalnych. W ww.
programie prognozujac, na podstawie sprzedazy lokali mieszkalnych w 2003 r. oraz ilosci
ztozonych do marca 2004 r. podaf o wykup, zalozono iz ,utrzymanie trendu wykupu
mieszkan przynajmniej do pétrocza, pozwoli osiagna¢ stopien skomercjalizowania w ok, 50%
zasobu mieszkaniowego”. Uchwalg z 28 sierpnia 2007 r. Rada Miasta, wprowadzajgc zmiane
do ww. uchwaly przyjela prognoze sprzedazy mieszkan komunalnych na lata 2007-2008

w wysokos$ci odpowiednio 132 i 145 mieszkan rocznie.
[dowdd: akta kontroli str, 46-51]

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2005 r. nr 3 1, poz. 266 ze zm.) w art. 21 ust. 2 pkt 3
stanowi, ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szezegdlnosei planowana
sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Andrzej Semenczuk ~ Naczelnik Wydzialu Mienia Komunalnego Urzedu wyjasnit, iz
w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w latach 2004-2009, dopiero na

wniosek kontroli NIK z 2007 r. dotyczqcej realizacji zadar w zakresie zaspakajania potrzeb
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mieszkaniowych, Rada Miasta uchwalq z sierpnia 2007 1. przyjela prognoze sprzedazy mieszkar

konumalnych. W prognozie tej nie uwzgledniono jednak planu sprzedazy na rok 2009 z powodu

przeoczenia. Rada Miasta nie przyjela do dnia 24 stycznia 2011 r. planu na koleine luta 2010-

2014, poniewaz pierwsza wersja byla opracowana w 1 pélroczu 2010 r. i uwzgledniata uchwale

Rady Miasta w sprawie wsparcia finansowego z budzetu Miasta obejmujqcego budynki wpisane

do rejestru zabytkow, ktéra zostata uchylona w trybie nadzorczym przez wojewode warminisko-

mazurskiego. W zwiqzku z tym program wymagal powaznych korekt i dokonania nowych
wyliczen. Praktycznie przystapilismy do pisania programu od poczqtku, planujemy w I kwartale
br. przedstawié go do zatwierdzenia przez Rade Miasta.

[dowdd: akta kontroli str, 52]

Na dzien 30 wrzeénia 2010 r. Miasto posiadalo 1.745 komunalnych lokali mieszkalnych.

[dowdd: akta kontroli str. 65]

1.5. Rada Miasta uchwata z 28 pazdziernika 2004 r. (ze zmianami) oraz z 20 grudnia 2007 r.

(z¢ zmianami) w sprawie gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot

wlasnosci i przedmiot uzytkowania wieczystego Gminy Miasto Efk, zwana dalej ,,uchwalg

o gospodarowaniu nieruchomosciami”, m.in.:

o Zobowigzata Prezydenta do sporzadzenia wykazu budynkéw wylaczonych ze sprzedazy
polozonych na terenach okreslonych w planach miejscowych zagospodarowania
przestrzennego na inne cele niz ich obecne uzytkowanie, nowowybudowanych
mieszkalnych budynkéw komunalnych i budynkéw lub ich czesci przeznaczonych na cele
publiczne oraz przeznaczonych ze wzgledu na ich stan techniczny do rozbidrki,
modernizacji lub przebudowy. Wykaz ten winien by¢ aktualizowany co najmniej
w odstepach rocznych i by¢ dostgpny do publicznego wgladu.

o Ustalila przy sprzedazy lokali mieszkalnych dla najemcéw bonifikate w wysokosci 85%
(uchwatg z 28.10.2004 r.) oraz 90% (uchwata z 20.12.2007 1.) ceny lokalu ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. la i 3 oraz art. 68 ust.1a ustawy o g.n. W uchwale z 2007 r. okreslono tez,
ze w przypadku wspélnego wniosku najemcOw o jednoczesna sprzedaz wszystkich lokali
w tym budynku, bonifikata wynosi 95% wartosci lokali (bez mozliwosci sprzedazy ratalne;).

e Wylaczyta z udzielania bonifikat lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach
komunalnych nowowybudowanych do 10 lat od chwili oddania budynku do uzytku oraz
w budynkach, w ktérych na prace budowlane stanowily co najmniej 30% wartosci
poczatkowe]j nieruchomosei.

e Wyrazilta zgode na rozlozenie naleznoéci na raty na zasadach okreslonych w art. 70 ust. 2
ustawy o gn. ustalajac, Ze niesplacona czg$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy

zastosowaniu umownej stawki procentowej rownej 8% w skali roku.
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° Obciazyla osoby zainteresowane nabyciem lokali kosztami przygotowania nieruchomosci
do zbycia: odpiséw z ksiag wicczystych, opracowania operatu szacunkowego, podziatu
geodezyjnego, wypisu i wyrysuj z operatu ewidencji.

[dowdd: akta kontroli str. 53-61]

W ramach rozstrzygnie¢ nadzorezych zwiazanych z ww. uchwatami nie wniesiono uwag.
[dowdd: akta kontroli str. 62]

W wykazie budynkéw wylaczonych ze sprzedazy, na podstawie obowiazujacych w latach
2007-2010 zarzadzen Prezydenta, znajdowalo si¢ lgcznie 56 budynkéw. Przyczyng
wylaczenia ich ze sprzedazy byt m.in.: zly stan techniczny, niezgodno$¢ z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenie budynku na cele
publiczne np. rezerwa na potrzeby biur, urzedow, instytucji panstwowych i samorzadowych,

przychodnie lekarskie itp.
[dowdd: akta kontroli str. 63-64]

2. Bezprzetargowa sprzedaz lokali mieszkalnych

2.1. W okresie objetym kontrolg sprzedano 400 lokali, uzyskujac z tego tytutu wpltywy
w tacznej wysokosci 2.642 tys. zl, co stanowilo 6,5% wartodci tych lokali (wraz z udziatem
w gruncie) okreslonej przez rzeczoznawcéw majatkowych na taczna kwotg 40.549 tys. z1.

Liczbg lokali mieszkalnych sprzedanych najemcom w poszczegblnych latach objetych

kontrolg oraz wplywy ze sprzedazy tych lokali przedstawia ponizsze zestawienie:

R 2010 rok

wyszczegblnienie 2007 rok | 2008 rok | 2009 rok (1T kwartal) razem
Llczbg lokali mieszkalnych znajdujacych sie w 2072 1989 | 844 | 745 X
zasobie — ogdlem
Lxgzba lokali mle§zka1nych sprzedanych R1 138 104 77 400
najemcom w trybie bezprzetargowym, w tym:
- Zz udzieleniem 85 % bonifikaty 81 26 0 0 107
- z udzieleniem 90 % bonifikaty 0 112 104 77 293
- bez bonifikaty
Warto$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych (wg
wycen rzeczoznawcow) wraz z udzialem w 5616 12 477 12 863 9593 40 549
gruncie (w tys. z)
Laczne Wp}ywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych 588 858 687 509 2642
na rzecz najemecow (w tys. z1), w tym:
- z udzieleniem 85 % bonifikaty 588 165 0 0 753
- z udzieleniem 90 % bonifikaty 0 693 687 509 1 889
- bez bonifikaty 0 0 0 0 0
Ogolem - wplywy ze sprzedazy majatku gminy —
Dziat 700 rozdziat 70005 - gospodarka gruntami 8 830 6178 2 448 4 849 22305
i nieruchomosciami (w tys. zf)

[dowdd: akta kontroli str. 65]
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Prezydent Miasta wyjasnit, ze w badanym okresie , sprzedawalismy najemcom lokale
mieszkalne z udzieleniem bonifikat okreslonych procentowo w uchwale Rady Miasta
z 28 pazdziernika 2004 r., ktéra byla kilkakrotnic zmieniana. Uchwala ta oraz uchwaly
wprowadzajqee do niej zmiany nie byly zaskarzone, wojewoda w trybie nadzoru réwniez nie
stwierdzil by uchwaly byly obarczone wadami prawnymi, a wigc byly obowiqzujqce. Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami nie okreslala w jakiej formie ma by¢ wyrazona zgoda rady
na udzielanie bonifikat przy zbywaniu lokali mieszkalnych. Uwazalem, Ze wystarczy jedna
uchwala, w ktérej rada wyraza zgode na udzielanie bonifikat i okresli ich procemtowq
wysokosé. Taki tez 1ok rozumowania przyjql ustawodawca, wprowadzajqc w dniu 7 stycznia
2010 r. w art. 68 ust. 1b stanowiqcy, ze w uchwale rady okresla sig¢ w szczegolnosci warunki
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych.”

[dowod: akta kontroli str. 66]
W badanym okresie, sposrod 400 sprzedanych lokali mieszkalnych w 171 (43%) przypadkach

dokonano sprzedazy z roztozeniem naleznosci na raty, co przedstawia ponizsze zestawienie:

i 2010 rok
wyszczegolnienie 2007 rok | 2008 rok | 2009 rok (II1 kwarta) Razem
Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych
najemcom w trybie bezprzetargowym, w 81 138 104 77 400
tym:

- z udzieleniem 85 % bonifikaty, z tego: 81 26 0 0 107
lokale sprzedane z rozlozeniem naleznosci 28 i1 0 0 39
na raty
aczna kwota nalezno$ci (w tys. zl), w tym: 828 257 0 0 1085
- faczna kwota wplat jednorazowych 515 139 0 0 654
- lqezna kwota wplaty (1 rata) 73 26 0 0 99
- kwota pozostalej naleznosci roztoiona na 240 97 0 0 332
raty

- zudzieleniem 90 % bonifikaty, z tego: 0 112 104 77 293
lokale sprzedane z rozlozeniem naleznosci 0 44 56 32 132
na raty
laczna kwota naleznosci (w tys. zl), w tym: 0 1057 1269 941 3267
- laczna kwota wplat jednorazowych 0 600 534 421 1555
- lqezna kwota wplaty (1 rata) 0 93 153 88 334
r-a,tk;mta pozostalef naleznosci rozlozona na 0 364 582 432 1378

[dowdd: akta kontroli str. 67]
Jak podal Kierownik Referatu GN Miasto nie wyznaczalo konkretnych lokali (budynkéw)
przeznaczonych do sprzedazy. Proponujqc nabycie lokali w trybie ustawy, tj. po wyznaczeniu
konkretnych mieszkar i podaniu do publicznej wiadomosci wykazu fych lokali, bylibysmy
narazeni na poniesienie kosztow (wycena, przygotowanie dokumentacyi itp.) bez gwarancji ze

wyznaczone przez nas lokale zostanqg sprzedane. Dlatego tez Miasio podejmowalo dzialania
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zwiqzane ze sprzedazq w Irybie bezprzetargowym mieszkan tylko na podstawie wnioskéw
zlozonych przez najemcow. Ze sprzedazy zgodnie z obowiqzujqcymi  Zarzqdzeniami
Prezydenta byly wylqczone budynki przeznaczone m.in. do rozbiérki lub remontu, na inng

Junkeje niz mieszkaniowq oraz przeznaczone na lokale socjalne.
[dowdd: akta kontroli str. 68-69]

2.1.1. Urzad na podstawie protokoléw zdawczo odbiorczych z dnia 31.10.2001 r. przyjat do
ewidencji Srodkow trwatych (inwentarzowej) budynki mieszkalnych uwzgledniajac ich
wartos¢ poczatkowa wynikajaca z tych protokolow.

[dowdd: akta kontroli, str. 70-71]
Zgodnie z zakladowym planem kont (zarzadzenie Prezydenta Miasta Etk z 29.01.2009 r.)
konto ,, 011" — Srodki trwale shuzy do wewidencji stanu zwigkszen i zmniejszen wartosci
poczatkowej wiasnych srodkéw trwatych stuzacych podstawowej dzialalnosci jednostki oraz
Jej dziaalnoSci finansowej wyodrgbnionej, ktére nie podlegaja ujeciu na koncie 013”. Do
konta ,,0117, jako ksiega pomocnicza prowadzona byla (recznie) ksigga inwentarzowa
obejmujaca wszystkie $rodki trwate z podzialem na grupy wedlug klasyfikacji rodzajowej
srodkéw trwalych i zawierala m.in. takie informacje jak: nazwa, charakterystyka srodka
trwalego i specyfikacja czeéci skladajacych sie na érodek trwaty, date przyjecia do

uzytkowania, date rozchodu.
[dowdd: akta kontroli, str. 72-77]

W ksiggach rachunkowych Urzgdu - na koncie 011 oraz w ksiedze érodkéw trwatych (ksigdze
inwentarzowej) - nie ujmowano wszystkich operacji gospodarczych dokonywanych w roku
obrotowym, tj. nie zmniejszano wartosci $rodkow trwatych (sklasyfikowanych w grupie 1
Budynki mieszkalne) o wartos¢ wycofanych érodkéw trwalych na skutek ich sprzedazy.
Realizowana przez Urzad sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych nie powodowata
zmiany stanu ilosciowo-warto$ciowego majatku trwalego Gminy.

W 2009 r. nastapita sprzedaz m.in. 5 lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Orzeszkowej 7,
przy czym w ksigdze Srodkéw trwatych, budynek mieszkalny — Orzeszkowej 7 znajdowatl sie
(do dnia kontroli NIK) jako obiekt inwentarzowy nr 110/2008/338 w niezmienionej wartosci

poczatkowej, tj. 671.245,99 z1.
[dowdd: akta kontroli, str. 78-87]

Wedtug art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci', ksiegi rachunkowe

uznaje si¢ za rzetelne, jezeli dokonane w nich zapisy odzwierciedlaja stan rZeczZywisty.

! t.j. Dz.U. Nr 152 z 2009 r., poz. 1223, ze zm. %/{/



Jak wyjasnita Grazyna Muzylo — podinspektor w Referacie Ksiggowosci Budzetowej
Wydzialu Finansowego odpowiedzialna m.in. za prov-adzenie rejestru srodkow trwatych
Urzedu — budynki mieszkalne zostaly ujete w rejestrze Srodkéw trwalych i ewidencji ksiegowej
z uwzglednieniem wartosci poczqtkowej okreslonej w protokole zdawcezo odbiorczym z 2001 .
W protokotach tych nie okreslono powierzchni nicruchomosci, dlatego tez nie pomniejszano
wartosci budynku w przypadkach dokonania zbycia poszczegolnych lokali mieszkalnych.
Informacje o sprzedazy komunalnych lokali znajdujqcych sie w budynkach mieszkalnych
uwzglednionych w ewidencji srodkéw trwalych nie byly przekazywane do referatu. Tym
samym w ewidencji ksiegowej Urzedu oraz rejestrze Srodkow trwalych, ewidencjonowane

byly takze budynki i lokale mieszkalne, ktérych Miasto nie bylo juz wlascicielem.
[dowdd: akta kontroli, str. 88]

Kierownik referatu GN — wyjasnil ze informacje o zbyciu lokali mieszkalnych przekazywano
Jedynie do spotki Administrator, zarzqdzajqcej zasobem komunalnym. W latach 2007-2010
referat GN nie przekazywal Wydziatowi Finansowemu sprawozdan zbiorczych dotyczqcych
zbycia w danym roku lokali z zasobu mieszkaniowego, gdyz nikt tego od nas nie wymagat.

W wyjasnieniu Skarbnik Miasta Jarostaw Wrobel podal, ze ,, Zgodnie z obowiqzujqcymi w
Urzedzie przepisami wewnetrznymi za zmiany w stanie posiadania odpowiada pracownik,
ktéremu powierzono mienie. W tym przypadku prawdopodobnie zaistnialo nieporozumienie
pomiedzy osobq odpowiedzialng w Wydziale Mienia Komunalnego, a pracownikiem
zatrudnionym w referacie ksiggowosci. Pragne zapewni¢, iz doloze wszelkich staran aby
niezwlocznie zaktualizowaé dane dotyczqce posiadanego mienia uwwzgledniajqc zaistnialq

sprzedaz lokali mieszkalnych,”
[dowod: akta kontroli, str. §9-91]

Ustawa o rachunkowosci w art. 4 ust. 1 stanowi, ze jednostki obowigzane sg stosowac
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie i jasno przedstawiajac sytuacje

majatkowa i finansowg oraz wynik finansowy.

W ksiegach rachunkowych Urzedu za 2009 r., na koncie ,,011-03” wedlug stanu na
1 stycznia, warto$¢ $rodkow trwatych w grupie 1 ,,MZGM” wynosila 55.720.608,78 z1, a na
dzien 31 grudnia warto$é ta wynosila 55.953.656,02 zl. Zmiana stanu wartosci budynkow
i lokali spowodowana byla zwigkszeniem ich wartosci o kwote 233.047,24 zt, w zwigzku

z modernizacjg budynku mieszkalnego przy ul. Putaskiego 2.
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Sprzedany w 2009 r. majatek trwaty facznie 104 lokale mieszkalne o wartosci 12.863 tys. zi
(wg wycen rzeczoznawcow), zostal wykazany w aktywach trwalych Miasta wg stanu na dzien
31 grudnia 2009 r. zwigkszajac ich wartosé.
[dowdd: akta kontroli, str. 65 1 80-81]
Skarbnik Miasta wyjasnit, ze ,w ewidencji ksiggowej ujmowane byly wszystkie operacje
gospodarcze dokonane w roku obrotowym, ktdrych dokumenty byly w posiadaniu Wydziatu
Finansowego. Dokumentacje zwiqzanq ze sprzedazq budynkéw i lokali komunalnych
prowadzit  zgodnie z regulaminem organizacyimym Urzedu Wydzial Planowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami, zas za ewidencje budynkiw mieszkalnych
i lokali (skladnika Srodkow trwalych) odpowiadal Wydzial Mienia Komunalnego. W zwiqzku
z powyzszym, podejme niezwlocznie czynnosci zwiqzane z wyegzekwowaniem od o0s6éb
odpowiedzialnych za przekazywanie odpowiednich informacji, zgodnie z obowiqzujqcymi
w  Urzedzie  uregulowaniami  wewnetrznymi. Przyczynq nie uwjmowania w  ksiegach
rachunkowych wszystkich operacji gospodarczych dokonywanych w  roku obrotowym
(zbywania lokali mieszkalnych) bylo moje niedopatrzenie jesli chodzi o nadzér w zwiqzku
z brakiem informacji o takim stanie. Dopiero w czasie kontroli NIK dowiedzialem sie, ze
pracownicy odpowiedzialni nie realizowali istniejqcych procedur i zadan, kidre okreslone
zostaly w przygotowanych przeze mnie i zatwierdzonych przez Pana Prezydenta Miasta
wewnelrznych przepisach.”
[dowéd: akta kontroli, str. 90-91]
Nieuwzglednianie w ksiggach rachunkowych operacji gospodarczych dotyczacych sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych miato wplyw na sprawozdania SG-01 Statystyka gminy -
srodki trwale za lata 2007-2009, przekazywane do Glownego Urzedu Statystycznego na
podstawie art. 30 pkt 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publiczne;j”. Wykazywano
w nich wartos¢ brutto $rodkéw trwatych na podstawie danych z ewidencji ksiggowej. Dane
ujete W sprawozdaniach SG-01 érodki trwale grupa 1 ,Budynki i lokale”, w tym budynki

mieszkalne i lokale mieszkalne za lata 2007-2009 przedstawia ponizsze zestawienie:

[w tys. zt]
Wyszczegolnienie 2007r. | 2008 7r. | 2009 .
stan na poczatek roku 53910 53929 | 53 302
zmniejszenia wartosci brutto z tytutu:
— likwidacji 90 0 0
— sprzedazy 108 58 0
— innego 0 569 25
stan na koniec roku 53910 53302 | 53510

[dowdd: akta kontroli, str. 92-97]

*Dz.U. Nr 89, poz. 439, ze zm. /
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Grazyna Muzylo przygotowujaca dane do ww. sprawozdan w czeSci dotyczacej srodkow
trwalych wyjasnila, ze dane re nie uwzglednialy zmniejszer srodkéw trwalych wynikajqeych
ze sprzedazy lokali z koniunalnego zasobu mieszkaniowego, gdy: w calosci byly one
uzgadniane ze stanem ewidencyi ksiegowej. W czasie kontroli NIK zorientowala sie, ze dane
podane przez niq do sprawozdan nie odzwierciedlajq stanu fuktycznego.

[dowod: akta kontroli, str. 88]

2.2. Wydawane w okresie objgtym kontrola, zarzadzenia Prezydenta w sprawie przeznaczenia

lokali mieszkalnych do sprzedazy i ogloszenia wykazu tych lokali, dotyczyly pojedynczych

lokali przeznaczonych do sprzedazy na rzecz wymienionych w nich z imienia i nazwiska

najemcoéw. Wrykaz nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy stanowil zalacznik do

zarzadzenia 1 zawieral: oznaczenie lokalu i nieruchomosci gruntowej z podaniem ulicy, nr

budynku i lokalu, powierzchni uzytkowej, nr dziatki jej powierzchni¢ w m” oraz nr ksiegi

wieczyste], cen¢ lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w utamkowej czesci gruntu.

W wykazach dotyczacych sprzedanych lokali w latach 2007-2010 (IIT kwartal) nie

zamieszczono wszystkich zapisow, o ktorych mowa w art. 35 ust. 2 ustawy o g.n., tj.:

— wysokosci stawek procentowych oplat z tytutu uzytkowania wieczystego (pkt 7);

— terminow wnoszenia oplat (pkt 9);

— terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktdrym przysluguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2, ktéry nie moze by¢ krotszy niz

6 tygodni liczac od dnia wywieszenia wykazu (pkt 12).
[dowod: akta kontroli str. 98-101]

Analiza wykazéw zwigzanych ze zbyciem 60 losowo wybranych lokali mieszkalnych
sprzedanych na rzecz najemcow z udzieleniem bonifikaty (po 15 z lat 2007-2010), wykazata
ze we wszystkich przypadkach brak bylo ww. zapiséw i dotyczylo to: 27 przypadkow
sprzedazy lokali wraz z udzialem w cze$ci utamkowej gruntu na wlasnosé¢ oraz 33 lokali

sprzedanych z udzialem w gruncie na wieczyste uzytkowanie.
[dowdd: akta kontroli str. 102-126]

Anna Hanusko podinspektor w Referacie GN odpowiedzialna za sprzedaz lokali
mieszkalnych — wyjasnila, ze , 1resé¢ zarzqdzen Prezydenta i wykazéw dotyczqcych zbycia
lokali mieszkalnych byla konsultowana z radcami prawnymi Urzedu. Nie wniesli oni uwag do
zawartosci tych dokumentow. Uwazalam, ze w zwigzku z tym, iz nabywcami lokali byli
najemcy, ktorzy wystqpili z wnioskiem o ich wykup nie bylo potrzeby podawania termindéw na

zglaszanie roszczen. Jesli chodzi o terminy dotyczqce wnoszenia oplat oraz wysoko$¢ stawek
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procentowych z (yiulu wieczystego uzytkowania, nie zamieszczano | veh informacji, gdyz sq
one ogdlnie wiadome i wynikajq z obowiqzujqcych przepisow ",
Kierownik Referatu GN wyjasnil, ze nie zamieszczano ww. informacji. bo uwazano, ze nie ma
takiej potrzeby, gdyz wszyscy najemcy lokali wymienionych w wykazie zlozyli whioski o ich
nabycie i byli poinformowani o stanie prawnym tych lokali.

[dowdd: akta kontroli str. 68-69 1 127-128)
Analiza dokumentacji zwigzanej ze zbyciem 60 losowo wybranych lokali mieszkalnych
sprzedanych na rzecz najemcéw z udzieleniem bonifikaty (po 15 z lat 2007-2010), wykazala
ze we wszystkich przypadkach, zgodnie z dyspozycja art. 35 ust. 1 ustawy o g.n., wykazy
lokali przeznaczonych do sprzedazy zostaly wywieszone w siedzibie Urzedu na okres 21 dni,
a informacja o ich wywieszeniu byla podana do publicznej wiadomosci poprzez
zamieszczenia ogloszen w gazecie lokalnej oraz na stronach internetowych Urzedu, z tego
w jednym przypadku ogloszenie opublikowano jeden dzien po wywieszeniu wykazu,

a w pozostatych 59 przypadkach w dniu wywieszenia wykazu.
[dowod: akta kontroli str. 103-126]

2.3. Urzad we wszystkich 60 badanych przypadkach powiadamial najemcéw lokali
mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali do zbycia, terminie wywieszenia do publicznej
wiadomosci wykazu oraz o warunkach sprzedazy, informujac iz wnioskodawcy zostang

pisemnie powiadomieni o terminie podpisania protokolu rokowan.

W jednym przypadku informacje ta przekazano telefonicznie (pobyt najemcow zagranica),
a w pozostalych 59 badanych przypadkach Urzad wystal ww. pisemne zawiadomienia, a przy
ich dorgezeniu, zgodnie z art. 34 ust. 4 ustawy o gmn., stosowal przepisy Kodeksu
postgpowania administracyjnego, z tego w 54 przypadkach zawiadomienia wystano do
najemcow w terminie od 1 do 7 dni przed wywieszeniem wykazu lokalu przeznaczonego do
sprzedazy, w czterech — w dniu wywieszenia wykazu i w jednym po uplywie 6 dni od

wywieszenia wykazu.
[dowdd: akta kontroli str. 103-126 1 129-132]

Ustawa o g.n. w art. 34 ust. 4 stanowi, Ze osoby (najemcy lokalu mieszkalnego, z ktérymi
najem zostal nawiazany na czas nieoznaczony), zawiadamia sie na pi$mie o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przyshigujacym im pierwszefistwie w nabyciu tej
nieruchomosei, pod warunkiem zlozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreslonym
w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania

zawiadomienia,
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Anna Hanusko wyjasnita, ze wnioski najemcow o wykup lokali byly podstawq wszczecia calej
procedury Sprzedazy tych lokali. Uznalismy iz nie ma potrzeby ponownie zawiadamiaé
najemecow o przystugujqcym ini prawie pierwszenstwa skladania przez nich wnioskéw.
W latach 2007-2010 Urzqd nie otrzymat skarg dotyczqeych braku powiadamiania najemedéw
o przystugujqcym im prawie pierwszehistwa przy nabyciu lokali mieszkalnych

[dowdd: akta kontroli str, 127-128]

24. W okresie od 01.01.2007 r. do 30.09.2010 r. do Urzedu wptynelo 572 wnioski

0 nabycie komunalnych lokali mieszkalnych, z tego w:

— 370 przypadkach zatatwiono je pozytywnie (30 sposrod 400 sprzedanych lokali zbyto na
podstawie wnioskow ztozonych we wezesniejszym okresie),

— 91 przypadkach wnioskodawcy zrezygnowali z wykupu lokalu,

— 21 przypadkach wnioski byly w trakcie realizacji (regulacja stanu prawnego Iub regulacja
granic dzialek przynaleznych do nieruchomosci),

— 90 przypadkach odméwiono najemcom sprzedazy lokalu z uwagi na: brak speiania
przez lokal warunkéw lokalu samodzielnego (27 przypadkow); brak umdéw najmu lokalu
objegtego wnioskiem (16); zadtuzenie lokalu (18); wylaczenie budynku ze sprzedazy (12);
brak zgody wspolnajemcy na wykup lokalu (8); lokal socjalny (3); zgon najemcy —
wnioskodawcy (4); posiadanie innej nieruchomosci mieszkalnej (2).

[dowdd: akta kontroli str. 133]

Analiza dokumentacji dotyczacej zbycia 60 lokali mieszkalnych (tych samych spraw, ktére
byly losowo wybrane) wykazata, ze we wszystkich przypadkach wnioski o nabycie lokalu
byty skfadane przez wnioskodawcoéw na formularzu w siedzibie Urzgdu. Wnioski rozpatrzono
pozytywnie, a akty notarialne dotyczace zbycia lokali, zostaly zawarte w:

— 5 przypadkach po uptywie od 78 do 100 dni od dnia zlozenia wniosku;

— 45 - po uptywie od 101 do 200 dni;

— 10 - po uptywie od 201 do 335 dni;
[dowdd: akta kontroli str. 103-126]

We wszystkich 60 badanych przypadkach, przed zawarciem aktu notarialnego sporzadzono
protokoty rokowan, ktore zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy o g.n. byly podstawa zawarcia
umowy sprzedazy. W protokolach tych odnotowano szczegdlowe dane dotyczgce sposobu
ustalenia ceny sprzedazy oraz warunkéw nabycia lokalu, w tym m.in. pouczono nabywcéw

o tresci art. 68 ust. 2 ustawy o g.n.

» 4
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We wszystkich przypadkach w protokotach rokowad oraz w aktach notarialnych
zabezpieczono ewentualne roszczenia Miasta 7 tytulu zwrotu kwoty réwnej udzielone;
bonifikacie po jej waloryzacji, ustanawiajac hipotek¢ kaucyjna na zbywanej nieruchomosei,
a w 26 przypadkach dotyczacych lokali sprzedanych z rozlozeniem naleznosdci na raty,

dodatkowo w celu zabezpieczenia wierzytelnosci Miasta - ustanowiono hipoteke zwykla.
[dowdd: akta kontroli str. 134-137]

3. Udzielanie oraz wysoko$é bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy lokali
mieszkalnych

3.1. We wszystkich 60 badanych przypadkach sprzedazy lokali z bonifikatg, ich nabywcami

byly osoby posiadajace umowy najmu tych lokali zawarte na czas nieoznaczony, z tego w:

— 24 przypadkach od dnia zawarcia ostatniej umowy najmu do dnia zlozenia w Urzedzie
wniosku o nabycie lokalu uptyneto mniej niz 365 dni, w tym: 8 umdéw najmu zawarto od
4 do 33 dni przed wptywem wniosku do Urzedu, 7 uméw zwarto od 63 do 186 dni oraz
9 zawarto od 199 do 347 dni;

— 14 przypadkach ostatnie umowy najmu lokali zostaly zawarte w terminie od 6 do 191 dni
po wplywie do Urzedu wniosku najemcy o wykup lokalu, w tym: 11 umoéw po uptywie od
6 do 25 dni po wplywie wniosku, trzy umowy odpowiednio po 74, 117 i 191 dni po
wplywie wniosku do Urzedu.

W pozostatych 22 analizowanych przypadkach sprzedaZy, czas trwania ostatniej umowy najmu

przekraczat jeden rok.
[dowdd: akta kontroli str. 103-126]

Rada Miasta uchwala z 26.02.2008 r. ustalita zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta. Administrowanie zasobem nieruchomosdci Miasta,
W tym m.in. zawieranie uméw najmu na lokale mieszkalne, zgodnie z umowa z 02.11.2001 r.

zawartq przez Miasto nalezato do zadan zleconych Spélce z 0.0. ,, Administrator” w Efku.
[dowod: akta kontroli str. 138-140 i 146-148]

Przyczyng zawarcia nowych uméw z ww. 38 najemcami, ktorzy ztozyli wnioski o wykup
lokali byla w 28 przypadkach aktualizacja poprzednich umow, w tym w:

— 15 —zwiazana ze zmiang przepiséw ustawowych,

— 6w zwigzku ze smiercia najemcy lub wspotnajemcy (art. 691 K.c.),

— 7 - zmiana powierzchni uzytkowej lokalu,

W pozostatych przypadkach przyczyna bylo: ponowne zawarcie rozwigzanej umowy po

splacie przez najemce zadtuzenia (dwa przypadki), podzial lokalu na lokale samodzielne

| 7

15



i zmiana umowy najmu lokalu socjalnego na czas nieoznaczony (po jednym przypadku).
W 5 przypadkach (lokale przy ul. Magazynowej) Spotka ,,Administrator” nie posiadata
dokumentacji dotyczgeej poprzednich uméw najmu.

[dowod: akta kontroli str, 141-144 i 149]

Jak wyjasnita Danuta Mandziarz — kierownik Referatu Lokalowego w Wydziale Mienia
Komunalnego w Urzedzie — za zawieranie uméw najmu i ich aktualizacje odpowiedzialny jest
Administrator Sp. z o.0., ktérej zlecono zarzqdzanie mieniem komunalnym w imieniu Miasta.
Z uwagi na to, ze lokatorzy czesto nie odbierajq pism urzedowych, w tym takze pism od Spotki
. Administrator”, dopiero w momencie gdy lokatorzy byli zainteresowani wykupem lokalu,
istniala mozliwosé¢ zaktualizowania starych umow. Czesto najemca dopiero po zlozeniu wrniosku
o wykup lokalu, podpisywal aktualizacje umowy najmu. Jesli chodzi o przeksztalcenie lokalu
socjalnego przy ul, Mickiewicza 13/3 na lokal mieszkalny (zawarcie umowy na czas
nieoznaczony), wynikato to z faktu iz dotychczasowy najemca utracit prawo przediuienia
umowy najmu na lokal socjalny (przekroczyl on ustawowy prog dochodowy). W zwiqzku z tym,
zgodnie z uchwalq Rady Miasta z 26.02.2008 r. w sprawie zasad wynajmowania lokalu
wchodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Eik, zaproponowano najemcy zawarcie
umowy na czas nieoznaczony. Z uwagi iz lokal ten spetnial wymogi lokalu samodzielnego i nie
znajdowal sie w budynkach wylqczonych ze sprzedazy zawierajqcych lokale socjalne, zostal on
automatycznie przeksztatcony na zwykly lokal komunalny i mogt podlegaé zbyciu na rzecz
najemcy, podobnie jak pozostate lokale w tym samym budynku. Dokumentacja lokali
mieszkalnych przy ul. Magazynowej z uwagi na awarie kanalizacji i zalanie archiwum,
w ktorym Spolka ,, Administrator” przetrzymywala dokumenty ulegla zniszczeniu. Administrator
nie odiwarzal dokumentacji lokali, kidre byly juz prywatng wlasnosciq, gdyz uwazal to za

bezcelowe i zbyt kosztowne.
[dowdd: akta kontroli str, 145]

Obowiagzujace w badanym okresie, uregulowania wewngtrzne Urzgdu dotyczace sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz najemcy nie okreslaly okresu, jaki musi uptyngé od dnia
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony do dnia zlozenia wniosku o nabycie
lokalu i zawarcia umowy sprzedazy.

Kierownik Referatu GN podal, ze zgodnie z obowiqzujqcq uchwalq , 0 gospodarowaniu
nieruchomosciami ...", okres najmu lokali mieszkalnych nie byl warunkiem ich zhycia.
Sprawdzalismy jedynie czy wnioskodawca jest najemcq lokalu, czy posiada umowe najmu

zawartq na czas nieoznaczony i czy lokal nie jest zadluzony. Zadania zwigzane z zawieraniem
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uméw najmu (w tym ich aktualizacjq), zostaly zlecone na podstawie umowy Spélce
»Administrator”, wykonujqcej w imieniu Miasta -adania zwiqzane z administrowaniem
komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Przygotowujqc dokumentacje lokalu objetego wnioskiem, wystepowalismy do Adminisiratora
Sp. z 0.0. w Eltku o dostarczenie kserokopii akiualnej umowy najmu (potwierdzonej za
zgodno$¢ z oryginalem). Spétka czesto przy tej okazji dokonywata dopiero aktualizacji
starych umow uwzgledniajqc zaréwno zmiane przepiséw, aktualng powierzchnie uzytkowq
lokalu (jesli posiadala stosowne dokumenty), jak i aktualne dane najemcow i ich sytuacje
prawng (w tym osoby kiére nabyly prawo najmu w trybie art. 691 K.e). Urzqd nie mial
wgladu w histori¢ najmu danego lokalu. Otrzymywalismy jedynie kserokopie ostatniej umowy

najmu, ktorq wiqezalismy do dokumentacji sprzedazy danego lokalu.
[dowdd: akta kontroli str. 68-69]

3.2. We wszystkich badanych 60 przypadkach sprzedazy lokali, wysokos¢ udzielonej

bonifikaty byla zgodna z poziomem oraz warunkami okreslonymi w uchwatach. I tak w:

- 17 przypadkach udzielono 85% bonifikaty, ktéra dotyczyta lokali sprzedanych najemcom
przed dniem wejscia w zycie Uchwaty Rady z 20 grudnia 2007 r.,

- 43 przypadkach udzielono 90% bonifikaty, co dotyczylo lokali sprzedanych po wejsciu

w zycie ww. uchwaly,
[dowdd: akta kontroli str. 103-126]

3.3. We wszystkich 60 przypadkach warto$¢ lokali byla kazdorazowo ustalana przez
uprawnionego rzeczoznawce¢ majatkowego, a operaty szacunkowe byly wazne, tj.
sporzadzone przed uptywem 12 miesigcy od daty sprzedazy lokalu. Kosztami sporzadzenia
tych operatow kazdorazowo obcigzano nabywcow, ktérzy wnosili te oplaty przed
sporzadzeniem protokotu rokowan.

Cena sprzedazy, we wszystkich 60 przypadkach, byta wyliczona na podstawie wartosci lokalu
okreslonej przez rzeczoznawc¢ majatkowego, z uwzglednieniem procentowych bonifikat
okreslonych w uchwatach Rady Miejskiej i uwzgledniala bonifikate udzialu w prawie
wiasnosci utamkowej czesci gruntu lub pierwszej oplaty rocznej z tytulu wieczystego

uzytkowania udziatu w gruncie.
[dowdod: akta kontroli str. 103-126]

We wszystkich badanych przypadkach, cena sprzedazy lokalu ustalona w protokole rokowan
byla wplacona na konto Urzgdu przed zwarciem umowy sprzedazy w formie aktu
notarialnego, z tego w 26 przypadkach wplata dotyczyla pierwszej raty. Analiza terminowo$ci

splat pozostatych rat wykazala, ze w:

I
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o 25 przypadkach byly one splacane terminowo i w wysokosciach réwnych lub wyzszych
niz okreslono w umowie sprzedazy.

o jednym przypadku nabywca lokalu przy ul. Pilsudskiego 9 - . dokonal wplat rat
rocznych za 2009 i 2010 r. (wynoszacych po 3.200 zi) w kwocie nizszej, tj. o 1.400 zt i po
uptywie 17 1 18 dni od terminu okres$lonego w umowie sprzedazy. Wedhug danych
ewidencji ksiegowej Urzgdu na dzien 31.12.2010 r. ww. nabywca posiadal zaleglosci
w tacznej wysokosci 2.531,40 zt stanowiace naleznos¢ gtéwng bez odsetek. Urzad w dniu
17.01.2011 r. wystat wezwanie do splaty zaleglosci, w tacznej kwocie 3.211,65 zt wraz

z oprocentowaniem i kosztami upomnienia, w terminie 7 dni od odebrania wezwania.

[dowod: akta kontroli str. 150-157]

4. Monitoring wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z udzieleniem

bonifikaty

4.1. W regulaminie organizacyjnym Urzedu nie uwzgledniono zadan zwigzanych
z monitoringiem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z udzieleniem

bonifikaty. Zadan tych nie uwzgledniono réwniez w zakresach czynnosci pracownikow

referatu GN.

Anna Hanusko zgodnie z przyjetym zakresem czynnosci odpowiadata za ,,przygotowywanie
1 prowadzenia na drodze sadowej i w postgpowaniu egzekucyjnym u komomika spraw
windykacji naleznosci wynikajacych z powierzonych obowigzkdw, ustalanych po bezskuteczne;
egzekucji przeprowadzone] w trybie upominawczym przez Wydzial Finansowy.”

[dowdd: akta kontroli str. 3-15]
Kierownik Referatu GN wyjasnil, ze zadan zwiqzanych z moniloringiem wiornej sprzedazy
lokali objetych bonifikatq nie uwzgledniono w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz
szczegdolowo w zakresie czynnosci Anny Hanusko, kiora rzeczywiscie realizowala te zadania
i za nie odpowiadala, gdyz byly one niejako konsekwencjq wszystkich czynnosci, zmierzajqcych
do zawarcia umowy sprzedazy. Pani Anna Hanusko miala w sposéb ogdlny zapisane w swoim
zakresie czynnosci obowiqzek przygotowania i prowadzenia na drodze sqdowej i w postepowaniu
egzekucyjnym spraw windykacji naleznosci. Byla takie zobowiqzana do zabezpieczania
wierzytelnosci miasta, co w duzej mierze ulatwialo jej prowadzenie monitoringu obrotu
wiornego, gdyz pierwotni nabywcy planujqc sprzedaz lokalu (zabezpieczonego hipotekq) przed
uplywem piecioletniego okresu, wystepowali do Urzedu z wnioskiem o zniesienie [ub
przeniesienie hipoteki jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy. Z uwagi na to, Ze biezqcy

monitoring obrotu wtdrnego jest czasochlonny i wymaga podejmowania szeregu czynnosci
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sprawdzajqeych, zadanie fo powinno byé odnotowane zaréwno w  zadaniach Referatu
Gospodarki Nieruchomosciami, jak i w zakresie obowiqzkéw 0séb za nie odpowiedzialnych.
Sqdze, ze do dnia dzisiejszego tego nie zrobiono, gdy. nie zwrécono na io uwagi fqezqe kwestic
sprzedazy danego lokalu z monitoringiem obroiu tym lokalem.

[dowdd: akta kontroli str. 68-69]
Tomasz Szymanski — kierownik referatu GN podal, ze ,wszystkie akty notarialne
dokumentujace zbycie nieruchomosci, wptywajace do Urzedu Miasta Etku, sg kierowane do
Wydzialu PPIGN. W Referacie Planowania Przestrzennego tego Wydzialu nastgpuje
szczegotowa weryfikacja tresci zawartych uméw. Akty notarialne nie podlegaja rejestracji,
a Referat nie posiada odrebnego rejestru wplywajacych umoéw. W zakresie aktdéw
notarialnych nie dotyczacych wtérnego obrotu nieruchomosci pierwotnie zbytych przez
miasto Efk, nie s3 podejmowane zadne czynnosci, a umowy po wpieciu sa przechowywane
w segregatorach opisanych rocznikami.
W zakresie aktéw notarialnych dotyczacych wtémego obrotu lokali mieszkalnych,
wyodrgbnionych uprzednio z nieruchomo$ci komunalnych, weryfikacja objete jest
ewentualne naruszenie warunkéw umowy sprzedazy zawartej z Miastem Etk. Teczka akt
sprawy sprzedazy jest przynoszona z archiwum urzedu. W przypadku stwierdzenia braku
naruszenia warunkow umowy sprzedazy, wplywajacy akt notarialny wtémego obrotu jest
dopinany do teczki akt sprawy, a ta odnoszona do archiwum. W przypadku stwierdzenia
naruszenia warunkéw umowy - sg podejmowane niezwlocznie dzialania majace na celu
dochodzenie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, udzielonej przy sprzedazy lokalu przez
Miasto Etk. W takim przypadku akt notarialny réwniez jest dopinany do teczki akt sprawy,
a ta po zakonczeniu sprawy odnoszona do archiwum.
Przed sprzedazg nieruchomosci na biezaco sprawdzano stan jej whasnosci analizujac wypisy
z rejestru gruntéw i budynkow potwierdzajace aktualny stan wiadania. Wypis pobierano
bezposrednio z programu EWOpis. Ponadto Referat GN dysponuje bezposrednim dostepem
do wersji informatycznej migrowanych ksigg wieczystych. Z obu baz danych, 1. ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz z dostgpu do ksigg wieczystych korzystano przygotowujac dang
nieruchomos¢ do sprzedazy. Monitoring stanu wlasnosci lokali mieszkalnych wezesniej

zbytych przez Miasto opieral sig, na analizie wptywajacych do Urzedu aktow notarialnych.”

[dowéd: akta kontroli str. 158]
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W Referacie GN nie prowadzono rejestru wtomego obrotu lokali mieszkalnych
wyodrebnionych pierwotnie z nieruchomosci komunalnych i nie dokumentowano czynnosci
zwigzanych z analiza stanu wlasnosci lokali sprzedanych z bonifikata w oparciu o bazg

danych EWOpis i ksigg wieczystych.
[dowod: akta kontroli str. 159-160]

Analiza dokumentacji 60 losowo wybranych sprzedazy lokali mieszkalnych (dotyczy

wybranych spraw 1 opisanych wcze$niej) wykazata, ze w 11 przypadkach pierwotny nabywca

przed uptywem 5 lat od dnia nabycia lokalu dokonat jego zbycia, z tego w:

e 10 przypadkach w indywidualnych teczkach tych lokali znajdowaly sie kserokopie aktow
notarialnych, potwierdzajacych dokonanie darowizny na rzecz osob bliskich, w tym
w jednym przypadku osoba obdarowana zbyla lokal aktem notarialnym z 14.09.2007 .
(przed wejsciem w Zycie nowelizacji ustawy o g.n.) na rzecz osoby ,trzeciej”,

e jednym przypadku dokonano zamiany lokalu na inny lokal mieszkalny.
[dowdd: akta kontroli str. 103-126]

Analiza stanu wlasnosci ww. 60 lokali wedlug danych ewidencji gruntéw i budynkow,
przeprowadzona w dniu 27 stycznia 2011 r. przez kontrolera NIK wykazata, ze w trzech
(sposrod 14 stwierdzonych przypadkéw dokonania obrotu wtdérmmego badanymi lokalami)
Urzad nie posiadat aktow notarialnych dotyczacych zbycia lokali umowa darowizny na rzecz
osoby bliskiej. Dotyczyto to nizej wymienionych lokali:
— ul. Wojska Polskiego 51/12 przekazanego przez pierwotnego nabywce na rzecz wnuczki
umowg darowizny z 29.07.2008 r.,

— Wojska Polskiego 6A/6 — przekazanego na rzecz corki umowg darowizny z 09.06.2010 r.,
— Chopina 9A/1 — przekazanego corce i zigciowi umowa darowizny z 05.06.2009 r.

[dowod: akta kontroli str. 161-163]
Anna Hanusko wyjasnita, ze ., Urzqd nie zawsze otrzymuje od notariuszy akty notarialne.
Czasem pracownicy wydzialu finansowego informujq mnie ustnie o tym, ze lokal zostal zbyty,
a czasem zupelnie przypadkowo dowiaduje sie o tym z innych Zrodet. Wowczas zwracam sie
z proshq do starostwa o udostepnienie kserokopii aktu lub podejmuje inne dzialania, aby

udokumentowac obrot wtorny. "
[dowdd: akta kontroli str. 127-128]

4.2. Urzad odnotowal lacznie 57 przypadkéw wtdmego obrotu lokalami mieszkalnymi

sprzedanymi w badanym okresie, co przedstawiono w ponizszym zestawieniu:
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2007 2008 2009 2010 rok

Wyszczegolnienie ok ok rok (I kwartat) razem
2 T - 1

LlCZb? ]01(5}11 mleszk,alnyuh zbytych w I 8 15 15 57
obrocie wtdrnym ogdlem, w tym:

- na rzecz osoby bliskiej ) 16 10 12 47

- zamiany na inny lokal mieszkalny* 0 2 2 1 5

- sprzedanych przy wykorzystaniu

uzyskanych $rodkéw w ciggu 12 miesiecy 0 0 1 1 o)

na zakup innego lokalu mieszkalnego

- sprzedanych przy wykorzystaniu
uzyskanych srodkéw w ciggu 12 miesiecy 0 0 1 1 5
na splatg kredytu udzielonego na zakup
innego lokalu mieszkalnego™**

- sprzedanych na rzecz ,,080b trzecich” 0 0 L 0 I
objetych obowigzkiem zwrotu bonifikaty

* lub na nieruchomos¢ przeznaczong badz wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

** na podstawie zmiany z dnia 18.03.2008 . uchwaly Rady Miasta z dnia 20 grudnia 2007 .
w sprawie gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot wlasnosci i przedmiot
uzytkowania wieczystego Gminy Miasta Etk.

D pierwotny nabywca zwrécit 17.07.2009 r. na konto Urzedu zwaloryzowang bonifikate.
[dowdd: akta kontroli str. 164]

Jak podata Anna Hanusko, ze nie prowadzila rejestru wphywajqcych aktow notarialnych, gdyz
nikt tego nie wymagal. Wszystkie akty notarialne, ktdre wplywaty (po ich przeanalizowaniu),
albo wpinala bezposrednio do teczek poszczegdinych lokali albo do segregatora. Z uwagi na
to, ze Urzqd nie prowadzi rejestru witérnego obrotu, nie mozna podaé ile lokali
w poszczegolnych okresach kontroli uleglo wiérnemu obrotowi. Wymagaloby to siegniecia do
wszystkich teczek sprzedazy poszezegdlnych lokali, dlatego tez zestawienie dolyczqce obrotu
widrnego w badanym okresie sporzqdzitlam na podstawie analizy 400 teczek nieruchomosci

sprzedanych przez Miasto w latach 2007-2010 (11I kwarta).
[dowdd: akta kontroli str. 127-128]

Sposrod 57 przypadkéw zbycia lokali w latach 2007-2010 (IIl kwartal) w obrocie wtérnym
dokonanym przed uptywem 5 lat od ich pierwotnego nabycia, w:

— 5 przypadkach dotyczylo to lokali sprzedanych przez Miasto w 2010 r.

— 14 wroku 2009 na 327 sprzedazy pierwotnych,

— 201 18 wroku 2008 i 2007, odpowiednio na 472 1 590 sprzedazy pierwotnych,

[dowdd: akta kontroli str. 164]
/7
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Pierwotny nabywca lokalu przy ul. Chopina 19/19, w stosunku do ktorego zaistnialy
w badanym okresic przeslanki do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, dokonal zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty przed wtorng sprzedazg lokalu na rzecz osoby trzeciej. I tak:

— Miasto aktem not. z 18.12.2007 r. sprzedato ww. lokal na rzecz i
z udzieleniem 85% bonifikaty, ktéra wynosilta tacznie 47.706,2521 (47.175 zt za lokali
1 531,25 zt za pierwsza oplate z tytulu udzialu w wieczystym uzytkowaniu gruntu).
Ewentualne zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zostato zabezpieczone poprzez
ustanowienie hipoteki kaucyjnej;

— w dniu 17.06.2009 r. wplyngto do Urzedu pismo od pierwotnego nabywcy informujace
o planowanej sprzedazy w dniu 20.07.2009 r. ww. lokalu z prosba o wyliczenie kwoty
zwaloryzowanej bonifikaty;

— Urzad pismem z 09.07.2009 r. powiadomit pierwotnego nabywce, ze udzielona bonifikata
w kwocie 47.706,26 zt zwaloryzowana na dzien 20.07.2009 r. wynosi 51.434,38 zi;

— w dniu 17.07.2009 r. wplyngta na konto Urzedu kwota 51.434,38 zl z tytulu zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty;

— Urzad pismem z 20.07.2009 r. wyrazil zgode na wykreslenie hipoteki kaucyjnej
ustanowionej na przedmiotowej nieruchomosei;

-~ Pierwotny nabywca aktem notarialnym z 20.07.2009 r. zbyt lokal na rzecz osob ,.trzecich™

za ceng 98.946 zi.
[dowdd: akta kontroli str. 165-166]

4.3. Rada Miasta uchwatg z 18 marca 2008 r., podjgta na podstawie art. 68 ust. 1, 2¢
i 3a ustawy o g.n., zmieniajac uchwale o gospodarowaniu nieruchomosciami, wyrazila zgode na
wodstapienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12
miesigcy na splate kredytu udzielonego na zakup lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Zgoda dotyczy takze przypadkow,
gdy kredyt ten zostal udzielony przed dniem wejscia w Zzycie nintejszej uchwaty™.

Urzad dziatajac na podstawie ww. uchwaly, w dwoch przypadkach nie wystapil z zadaniem

zwrotu udzielonej bonifikaty.
[dowod: akta kontroli str. 167]

Dotyczylo to pierwotnych nabywcdw, nizej wymienionych lokali przy ulicy:
1) Chopina 16/43 — sprzedanego przez Miasto aktem notarialnym z 06.12.2007 r. na rzecz
. z udzieleniem 85% bonifikaty, ktéra wynosita facznie 50.893,75 zl, w tym
50.575 zt z tytulu lokalu 1 318,75 z} z tytuhu pierwszej oplaty rocznej za udzial w wieczystym
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2)

uzytkowaniu dziatki. Ewentualne Zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zostalo
zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki kaucyjne;.
W dniu 27.11 2009 r., Urzad otrzymal wniosek . wnuezki -, ktora
nabyfa (postanowienie Sadu Rejonowego w Etku z dnia 30.09.2009 r.) spadek po zamarle]
30.06.2009 r. babci, o odstapienie od zgdania zwrotu bonifikaty i zwolnienie hipoteki
ustanowionej przez Miasto na lokalu. zobowiazata si¢ przeznaczy¢ w catosci
srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w Elku na splate kredytu hipotecznego
zaciggnigtego w dniu 31.10.2005 r. w GE Money S.A. w kwocie 101.500 zt na pokrycie
czgsci kosztow zakupu lokalu mieszkalnego w Warszawie przy ul.
Urzad pismem z 02.12.2009 r. powiadomit ., z& zgodnie z uchwalg Rady Miasta
odstgpi od zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty jezeli $rodki uzyskane ze sprzedazy
lokalu zostang przeznaczone na splatg kredytu mieszkaniowego. Zgoda na wykreslenie
hipoteki ustanowionej na lokalu przy ul. Chopina 16/43 zostanie wydano po dostarczeniu
zaswiadczenia z banku, Ze $rodki uzyskane ze sprzedazy tego lokalu w calosci zostaly
przeznaczone na splat¢ kredytu mieszkaniowego.
Aktem notarialnym z 11.02.2010 r. . sprzedala lokal mieszkalny przy ul. Chopina
na rzecz 0sob ,,trzecich” za cene 110.000 z1.
Urzad otrzymat w dniu 29.03.2010 r. zaswiadczenie z banku potwierdzajace wplate w dniu
22.02.2010 r. kwoty 110.000 zt celem splaty zaciagnietego kredytu.
Urzad pismem z 06.04.2010 r. wyrazil zgod¢ na wykreslenie z ksiegi wieczystej
ustanowionej hipoteki.
Wojska Polskiego 51/4 — sprzedanego przez Miasto aktem notarialnym z 20.11.2008 r. na
TEECZ . z udzieleniem 90% bonifikaty, ktéra wynosila lacznie 84.600 zi.
Ewentualne zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zostalo zabezpieczone poprzez
ustanowienie hipoteki kaucyjnej.
Aktem notarialnym z 03.12.2009 r. . sprzedal ww. lokal na rzecz oséb
Hirzecich” za cene 120.000 zt,
Bank PEKAO S.A. Oddzial w Etku wydal na wniosek kredytobiorcy, zaswiadczenie
z 04.12.2009 r. zgodnie z ktorym, czesciowa splata kredytu mieszkaniowego w wysokosci
120.000 zt nastgpita w dniu 03.12.2009 r. W zaswiadczeniu tym wskazano, ze Panfstwo
: i . ha podstawie umowy zawartej 17.08.2009 r. zaciagneli
w ww. banku mieszkaniowy kredyt hipoteczny w wysokosci 300.000 zi na zakup

nieruchomosci mieszkaniowej przy ul.
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Prezydent Miasta pismem z 07.12.2009 r. powiadomit . 0 odstapieniu od
zgdania zwrotu udzielone) bonifikaty oraz wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki
ustanowione] na tym lokalu cclem zabezpieczenia zwrotu udzielone] przez Miasto
bonifikaty.
[dowod: akta kontroli str. 165-166 1 168-176]
Ustawa o g.n. w art. 68 ust. 2a i 2¢ stanowi, ze przepisu ust. 2 (zadania zwrotu udzielone;
bonifikaty) nie stosuje si¢ m.in. w przypadku: sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki
uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
Wiasciwy organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, w innych przypadkach

niz okreslone w ust. 2a, za zgoda rady.

Kierownik referatu GN wyjasnil, iz w ww. przypadkach dzialano w oparciu o uchwale Rady
Miasta, ktéra byla obowiqzujaca, 1zn. nie wniesiono w stosunku do niej zastrzezen. Rada
podejmujqc tq uchwale kierowala sie interesem mieszkancow, ktorzy poprawiajqe swe warunki
lokalowe, zaciqgajq kredyty mieszkaniowe. Z zapisow zawartych w ustawie o g.n. nie wynika
Jednoznacznie, Ze zgoda rady na odsiqpienie od zgdania zwrotu bonifikaty musi by¢ wyrazona
indywidualnie, a nie w sposéb genmeralny. Rada podejmujqc tq uchwale spodziewala sie, Ze
zwiekszy w ten sposob akiywnos¢ mieszkancow do dzialan na rzecz poprawy warunkow

mieszkaniowych, spodziewajqc sie rowniez wigkszej ilosci podobnych spraw.

Prezydent Miasta podal, ze ,, korzystajqc z mozliwosci jakq dal ustawodawca w art. 68 ust. 2 ¢
wprowadzilismy ogolny zapis do obowiqzujqcej uchwaly rady miasta w  sprawie
gospodarowania nieruchomosciami. Ustawodawca nie okreslil w jakiej formie ma byé
wyrazona zgoda rady i czy ma by¢ ogdlna czy indywidualna. Uwazalem, ze przyjecie jednolitych
zasad w stosunku do wszystkich mieszkancow bedzie sprawiedliwe. Przepisy nie stanowiq jasno,
ze zgoda rady musi dotyczy¢ indywidualnych spraw. Z uwagi iz uchwala wprowadzajqca ww.
zapis wie byla zaskarzona stwierdzilismy, iz wyrazenie zgody w formie ogolnej moze by¢
podstawq do odstgpienia od zgdania zwrotu bonifikaty w indywidualnych przypadkach. ™
[dowdd: akta kontroli str. 66 1 68-69]

4.4. Kontroler NIK w obecnosci kierownika referatu GN dokonal analizy stanu wlasnosci,
wedlug danych ewidencji gruntéw i budynkéw na dzien 27.01.2011 r., tacznie 253 losowo
wybranych lokali mieszkalnych, w tym:

— 69 (100%) lokali mieszkalnych sposrod 69 zbytych przez Miasto w 2005 r.

— 84 (68%) sposrdd 123 lokali zbytych w 2006 1.
1 /% i
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— 100 (25%) sposrod 400 lokali zbytych w latach 2007-2010 (11T kw.).
[dowdd: akta kontroli str. 177]

Araliza ta wykazata, ze spoérdd 253 badanych lokali, 60 uleglo obrotowi wtdmemu, z tego
w pigeiu przypadkach zaistnialy przestanki do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Dotyczyto
to nizej wymienionych lokali zbytych przez osoby ,,obdarowane” na rzecz 0séb »trzecich”, po
dniu 22 pazdziernika 2007 r. i przed uplywem 5 letniego okresu od dnia nabycia tych lokali

przez pierwotnych nabywcdw:

1) Swiackiego "Sgpa" 8/10 sprzedanego przez Miasto aktem not z 04.02.2005 r. na rzecz
najemcy z udzieleniem 85% bonifikaty (bez zabezpieczenia hipotecznego wierzytelnosci
Miasta z tytulu ewentualnego zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty). Pierwotny nabywca —
umowg darowizny z 06.06.2006 r. przekazal lokal wnukowi . W dniu
15.02.2008 r. Urzad otrzymat pismo . z zapytaniem czy w zwigzku z planowana
sprzedazg lokalu i przeznaczeniem pozyskanych w ten sposob srodkow na splate
zaciagnigtego na zakup nowego mieszkania kredytu bedzie on zobowigzany do zwrotu
udzielonej bonifikaty. Urzad pismem z 22.02.2008 r. powiadomit ., ze art. 68
ust. 2a ustawy o g.n. nie przewiduje mozliwosci odstapienia od zwrotu udzielonej bonifikaty
w przypadku, gdy $rodki ze sprzedazy lokalu przeznaczone zostang na splatg kredytu za
wezesniej zakupiony lokal. Prezydent Miasta w najblizszym czasie, korzystajac z art. 68 ust.
2c ustawy o gn. zgodnie z ktorym whadciwy organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w innych przypadkach niz okreslone w ust. 2a za zgoda rady, planuje
wystapi¢ do rady o zmiang obowigzujacej uchwaly polegajacej na odstgpieniu od zadania
zwrotu bonifikaty, gdy srodki ze sprzedazy mieszkan przeznaczone zostang na splate kredytu
mieszkaniowego. W dniu 17.11.2008 r. wplynelo do Urzedu pismo od
z pytaniem, czy w zwiazku planowanym zbyciem lokalu oraz z uchwaly 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z 11 kwietnia 2008 r., nie bedzie on zmuszony do zwrotu udzielonej bonifikaty.
Urzad pismem z 25.11.2008 r. powiadomit . z¢ w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego na rzecz osoby ,trzeciej” Miasto nie bedzie zgdalo zwrotu bonifikaty.

. aktem notarialnym z 20.10.2009 r. (tj. po uplywie 4 lati 7 miesi¢cy od nabycia

lokalu z bonifikata) sprzedat lokal mieszkalny osobom _.trzecim” za cene 138.000 zt.

2) Pilsudskiego 11A/2 — sprzedanego przez Miasto aktem not. z 18.07.2006 r. na rzecz najemcy
wraz z zabezpieczeniem w formie hipoteki kaucyjnej wierzytelnosei Miasta z tytutu
ewentualnego zwrotu udzielonej 85% bonifikaty. Pierwotny nabywca aktem notarialnym

z 08.10.2007 r. darowat lokal zonie .» ktéra w dniu 09.10.2007 r. ztozyta w Urzedzie
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wniosek o wykreslenie hipoteki kaucyjnej ustanowionej na tym lokalu. Urzad pismem
z 12.10.2007 r. wyrazil zgode na wykresicnie hipoteki kaucyjnej z uwagi na to, iz

jest nastepcg prawnym .. (pierwotnego nabywcey) na podstawie aktu notarialnego
z 08.10.2007 r. . aktem notarialnym z 13.11.2008 r. (ij. po uplywie 2 lat i 4 miesigcy)

zbyla lokal na rzecz os6b ,trzecich” za ceng 160.000 zl.

3) Wojska Polskiego 19/3 — Miasto aktem not z 31.08.2006 r. zbylo lokal na rzecz najemcy,
dokonujac zabezpieczenia w formie hipoteki kaucyjnej wierzytelnosci Miasta z tytulu
ewentualnego zwrotu udzielonej 85% bonifikaty. Pierwotny nabywca aktem notarialnym
z 10.09.2007 r. darowat lokal swojej siostrze . W dniu 18.09.2007 r. Urzad otrzymat
wniosek . 0 wykreslenie hipoteki kaucyjnej ustanowionej na tym lokalu i Urzad
pismem z 20.09.2007 r. wyrazil zgod¢ na wykreslenie hipoteki kaucyjnej z uwagi na to, iz

. jest nastepca prawnym . (pierwotnego nabywcy). . dzialajacy
w imieniu swojej siostry . aktem notarialnym z 28.10.2008 r. (tj. po uptywie 2 lat 1 2

miesiecy) zbyl lokal na rzecz 0séb ,.trzecich™ za ceng 85.000 zt.

4) Wawelska 17/5 — Miasto aktem not z 18.12.2006 r. zbylo lokal na rzecz najemcy, dokonujgc
zabezpieczenia w formie hipoteki kaucyjnej wierzytelnosci z tytulu ewentualnego zwrotu
udzielonej 85% bonifikaty. Pierwotny nabywca aktem notarialnym z 02.07.2007 r. darowat
lokal swojej corce . Urzad pismem z 24.06.2009 r., odpowiadajac na wniosek
z 22.06.2009 r. ztozony przez ., wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki kaucyjnej.

. aktem notarialnym z 28.08.2009 r. (tj. po uptywie 2 lat i 8 miesiecy) zbyta lokal

na rzecz 0s0b ,trzecich” za cene 100.000 zi.

5) Orzeszkowej 13/2 — Miasto aktem not z 27.12.2006 r. zbylo lokal na rzecz najemcy,
dokonujac zabezpieczenia w formie hipoteki kaucyjnej wierzytelnosci Miasta z tytutu
ewentualnego zwrotu udzielonej 85% bonifikaty. Pierwotny nabywca aktem notarialnym
z 08.03.2007 r. darowat lokal swojemu bratu ., ktory w dniu 19.11.2007 r.
ztozyt do Urzedu wniosek o wykreslenie hipoteki kaucyjnej ustanowionej na tym lokalu.
Urzad pismem z 27.11.2007 r. wyrazil zgode na wykreslenie hipoteki kaucyjnej z uwagi na to
iz . jest nastepca prawnym . (pierwotnego nabywcy) na podstawie
aktu notarialnego z 08.03.2007 r. .. aktem notarialnym z 03.03.2008 r. zbyt lokal

na rzecz 0sob trzecich” za cene 160.000 zt;

Urzad w ww. pieciu przypadkach nie podjgl dziatan w celu zadania zwrotu udzielonej

bonifikaty.
[dowod: akta kontroli str. 178-208]



Z dniem 22 pazdziernika 2007 r. ustawa o g.n. ulegta zmianie w czesci dotyczacej art. 68, do
ktorego wprowadzono usl. 2b stanowiacy, ze zadania zwrotu bonifikaty zwaloryzowanej,
slosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktdra zbyta lub wykorzystala nieruchomo$é na inne
cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty w przypadku nieruchomodci stanowiacej

lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

Jak wyjasnit kierownik referatu GN - Urzqd odstqpil w tych przypadkach od zqdania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty, gdyz osoby ktore zbyly lokale na rzecz 0séb . trzecich” zostaly
obdarowane przed wejsciem w zycie zmiany do ustawy o g.n., kiéry przenosil na osoby
bliskie obowiqzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Takie rozpatrzenie sprawy opieralo
si¢ na orzecznictwie Sqdu Najwyzszego z dnia 07.02.2008 r. zgodnie, z ktorym obowiqzek
zwrotu uzyskanej bonifikaty ciqzyl jedynie na bezposrednim nabywcy lokalu, ktory uzyskal
bonifikate, natomiast nie obciqzal oséb bliskich nabywey (obdarowanych), a zatem zdaniem
sqdu  wygasto roszczenie o zwrot bonifikaty. Taki tok rozumowania potwierdzili takze
prawnicy zatrudnieni w Urzedzie.

[dowdd: akta kontroli str. 89]
5. Egzekwowanie obowigzku zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty oraz

skuteczno$é tych dzialan

5.1. Analiza dokumentacji dotyczacej stwierdzonych siedmiu przypadkow istnienia

przestanek do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, wykazala ze w:

e dwoch przypadkach (opisanych w punkcie 4.3.1. ninjejszego protokotu) Urzad odstapit od
zadania zwrotu bonifikaty w facznej wysokosci 135.493,75 zl, na podstawie uchwaty rady
miasta z 18.03.2008 r. zmieniajacej uchwale z 20.12.2007 r. w sprawie gospodarowania
nieruchomosciami, w ktorej rada miasta wyrazita zgode na odstapienie od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty, jezeli $rodki uzyskane ze sprzedazy zostang przeznaczone na

splate wezesniej zaciggnigtego kredytu na zakup innego lokalu mieszkalnego.

e pigciu przypadkach (opisanych w punkcie 4.4. niniejszego protokotu) Urzad nie wystapit
z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty na laczna kwote 261.513,55 z1, a po waloryzacji
wynoszacg 307.663 zl, pomimo istnienia przestanek, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2

ustawy o g.n. uzasadniajacych to zadanie.

Dane dotyczace ww. omawianych przypadkéw przedstawiono w ponizszym zestawieniu:
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data

i data faczna kwota
sprecdazy - wysokos¢ | bonifikaty
o lokalu przez | zbycia w . . T ;
adres lokalu : . udzielone; po jej uwagi
Miasto na obrocie g ..
; bonifikaty | waloryzacji
TZccz wtornym
) [w zl] [w 1]
najemcy
) zbycia dokonata osoba bliska
Swiackiego | (4 55 7005 |20.10.2009| 49.633,20|  55.649,33 Mommbpslokning
Sepa" 8/10 podstawie umowy darowizny
2 06.09.2006 r.
zbycia dokonala osoba bliska
Pilsudskiego | 16 075006 [13.11.2008| 68.759.48| 73.117,05|Kiéranabylalokalna -
11A2 podstawie umowy darowizny
z 08.10.2007 r.
Wojs Cranabyl lokal
Polskiego 31.08.2006 |28.10.2008| 33.235,00| 35.191,46 i :
19/3 podstawie umowy darowizny
7 10.09.2007 r.
zbycia dokonata osoba bliska
Siemeliks 18.12.2006 |28.08.2009| 46.630.79| 51.303,96 | Xi0ra nabyla lokalna -
17/5 podstawie umowy darowizny
z02.07.2007 1.
zbycia dokonata osoba bliska
Orzes7kowe] | 55159006 | 3.03.2008 | 65.535.00| 67.922,01 |40ra nabyla lokalna
13/2 podstawie umowy darowizny
z 08.03.2007 r.
zbycia dokonat spadkobierca,
ktéry nabyt spadek 30.09.2009 .
i udokumentowat
Chopms 6122007 |11.02.2010| 50.893,75| 55393 79 | Preezhaczenie catosci Srodkow
16/43 uzyskanych ze sprzedazy na
spfate zaciggnigtego w 2005 r.
kredytu na zakup innego
lokalu mieszkalnego
zbycia dokonat pierwotny
nabywca, ktory udokumentowat
Wojska przeznaczenie cafosci srodkow
Polskiego 20.11.2008 | 3.12.2009 | 84.600,00| 87.660,43 | uzyskanych ze sprzedazy na
51/4 splate zaciagnigtego w 2008 r.
kredytu na zakup innego lokalu
mieszkalnego
Razem 399.287.22 | 426.328,93

[dowdd: akta kontroli str. 208-209]

Ustawa o g.n. w art. 68 ust. 2 stanowi, m.in. Ze jezeli nabywca nieruchomosci zbyt lokal

mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty

réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wiasciwego organu.

Anna Hanusko — wyjasnita ze w ww. sprawach nie podejmowano dziatan zwiqzanych

z zqdaniem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, kierujqc si¢ m.in. opiniq radcéw prawnych
%
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zatrudnionych w Urzedzie oraz obowigzujgcq uchwalg Rady Miasta. We wszystkich wv.
przypadkach  Urzqd byl informowany  przez pierwotnych  nabywcow  lokali Tub ich
spadkobiercow czy nastepcéw prawnych (osoby obdarowane) o planowanej sprzedazy lokalu
na rzecz 0s6b trzecich. Pisma kierowane przez Urzqd dotyezqce przedmiotowych spraw byly
przygotowywane przeze mnie i konsultowane ustnie z kierownikiem referatu oraz radcami
prawnymi. Ostateczng decyzje o odsiqpieniu od zqdawia zwrotu udzielonej bonifikaty
podejmowal  prezydent miasta bqd; jego zastepca, kiorzy podpisywali wszysikie pisma
kierowane do zainteresowanych.

[dowod: akta kontroli str. 127-128]

5.2. W okresie objetym kontrola Prezydent Miasta wystapil z jednym zadaniem zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w wysokosci 32.401,05 zt. Dotyczylo to lokalu przy ul. Wojska
Polskiego 42/3, ktory zostal sprzedany na rzecz najemcy w dniu 10.06.2003 r. z udzieleniem
85% bonifikaty (w kwocie 30.099,35 zi). *., ktory nabyl spadek postanowieniem
sadu z 04.08.2006 r. po pierwotnym nabywcy, sprzedal ten lokal w dniu 20.12.2006 r.,
na rzecz osob ,.trzecich” .

Prezydent Miasta pismem z 01.03.2007 r. wystapil wobec spadkobiercy z zadaniem zwrotu
udzielonej bonifikaty, ktéra po waloryzacji dokonanej, zgodnie z art, 5 ustawy o g.n na dzien
wtdrnego zbycia, wynosifa 32.401,05 zl.

Prezydent Miasta odpowiadajac w dniu 07.09.2007 r. na wniosek . Wyrazit zgode
na roztozenie ww. naleznosei na 10 rat rocznych z zastosowaniem umownej stawki

oprocentowania rownej 8% skali roku, ptatnych do dnia 7 wrzesnia poczawszy od 2008 r.
[dowod: akta kontroli str, 210-214]

5.3. W latach 2007-2010 (III kwartat) Urzad prowadzit jedno postepowanie administracyjne
dotyczace egzekwowania od . zwrotu zwaloryzowane] kwoty bonifikaty
w wysokosei 32.401,05 z1. Wedlug stanu na dzien 31.01.2011 r. na konto Urzedu wplynety
trzy raty roczne, lgcznie 16.816,33 z1 z tytuhu splaty ww. naleznogci rozlozonej na raty.

Wszystkie wplaty dokonano terminowo.
[dowdd: akta kontroli str. 215]

Urzad w okresie objetym kontrola nie wystepowat do Sadu i nie prowadzil spraw sadowych
zwigzanych egzekucjq naleznosci zwiazanych ze zwrotem udzielonej przez Miasto bonifikaty

przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych.
[dowdd: akta kontroli str. 216]
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Kontroler poinformowala Prezydenta Miasta Etk Pana Tomasza Andrukiewicza

o przystugujageym mu prawie:

- zgloszenia, przed podpisaniem protokotu kontroli, w terminie 14 dni od daty jego
otrzymania, pisemnych, umotywowanych zastrzezen, co do ustalen w nim zawartych

(art. 55 ust. 11 2 ustawy o NIK);

- odmowy podpisania niniejszego protokolu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem
zlozenia na te okoliczno$¢, w terminie 7 dni, wyjasnien dotyczacych przyczyn odmowy
podpisania protokotu kontroli (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK). W przypadku zgloszenia
zastrzezen, termin 7 dni — zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK — biegnie od dnia

otrzymania ostatecznej uchwaty w sprawie ich rozpatrzenia;

- zlozenia z wlasnej inicjatywy na pi$mie dodatkowych wyjasnien co do przyczyn
i okolicznoéci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokole kontroli,

w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).
O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu do ksiazki ewidencji kontroli Urzedu Miasta
w Elku pod pozycja nr 1.

Protokot kontroli sporzadzono w dwdch jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktorych jeden,

w dniu 3 lutego 2011 r. wregczono za pokwitowaniem Prezydentowi Miasta Etk.

[dowdd: akta kontroli str. 217]

Kontroler NIK

Elblag, dnia 3 lutego 2011 1. %/A M

Anna Brewka
(etowny specjalista kontroli panstwowej)

Elk, dnlag&m‘?@ ZM { &
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