Olsztyn, dnia #81utego 2011 r.
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Wystapienie pokontrolne
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Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli',
zwane] dalej ,,ustawa o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie przeprowadzita
w Urzedzie Miasta Eik (,Urzedzie”) kontrole, ktéra objgto udzielanie bonifikaty przy
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oraz egzekwowanie obowigzku

zwrotu jej rownowartosci, w latach 2007-2010 (do 30 wrze$nia).

W zwigzku z kontrola, ktérej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym 3 Jutego 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na podstawie

art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Urzgdu w zakresie udzielania bonifikaty
przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych z zasobu Gminy Miejskiej Etk (,,Gminy™).
Podstawa pozytywnej oceny byto udzielanie bonifikaty zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (,,ustawa o g.n.”) oraz ustalonymi przez

Radg Miasta Elk (,,Rade Miasta™).

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie natomiast ocenia niewywiazanie sie z obowiazku
zadania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty w pigeiu, sposrod o$miu przypadkéw

uzasadniajacych to zadanie.

1. W badanym okresie, z zastosowaniem bonifikaty Gmina sprzedala w trybie bezprzetargowym
400 lokali mieszkalnych o facznej wartosci 40.549 tys. zl, uzyskujac z tego tytutu wplywy
(po uwzglednieniu bonifikaty) w wysokosci 2.642 tys. zl, co stanowilo 6,5% wartosci tych

lokali. Ich sprzedaz odbywata si¢ zgodnie z obowigzujacymi w tym okresie uchwatami Rady

' Dz.U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
2Dz U.z2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. '. :
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Miasta z dnia 28 pazdziernika 2004 r. oraz 20 grudnia 2007 r. (ze zmianami) w sprawie
gospodarowania  nieruchomosciami  stanowiqcymi  przedmiot wtasnoSci i przedmiot
uzytkowania wieczystego Gminy Miasto Etk. W uchwatach tych wylaczono ze sprzedazy m.in.
lokale w budynkach nowowybudowanych (do 10 lat od oddania do uzytku), a stosownymi
zarzadzeniami Prezydenta rowniez lokale w budynkach przeznaczonych na cele publiczne, do
rozbiérki, modernizacji lub przebudowy. Urzad nie posiadal wprawdzie pisemnej procedury
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, jednak opracowat formularz wniosku o
nabycie lokalu, ktéry byl podstawa wszczgeia procedury. Wniosek ten dostgpny byt w
siedzibie Urzedu oraz na stronach internetowych Urzedu, gdzie zamieszczono rowniez
informacje m.in. o oplatach ponoszonych przez nabywcg, zwiazanych z przygotowaniem

lokalu do sprzedazy.

. Analiza dokumentacji 60 losowo wybranych transakeji sprzedazy lokali z bonifikatg
wykazala, ze we wszystkich przypadkach, zgodnie z wymogami ustawy o g.n., sprzedano je
dotychczasowym najemcom, posiadajacym umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony, zas
warto$¢ lokali okre$lono w oparciu o aktualne operaty szacunkowe, sporzadzone przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Urzad podawat tez do publicznej wiadomosci
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, w ktérych nie ujgto jednak wszystkich
informacji wymaganych art. 35 ust. 2 ustawy o g.n. Brakowato bowiem informacji o wysokosci
stawek procentowych oplat z tytutu wieczystego uzytkowania, terminéw wnoszenia oplat, a takze
terminu na zlozenie wniosku przez osoby, ktérym na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 12 ww. ustawy
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu tych lokali. Wedlug wyjasnien  odpowiedzialnych
pracownikéw Urzedu informacje takie byly ,,ogolnie wiadome i wynikaly z obowigzujacych
przepiséw”. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu, zadania zwigzane ze sprzedaza
lokali mieszkalnych, w tym m.in. przygotowanie dokumentacji do sprzedazy, realizowat
Referat Gospodarki Nieruchomosciami w Wydziale Planowania Przestrzennego i Gospodarki

Nieruchomosciami (,,Referat GN”).

Wysoko$¢ bonifikaty udzielonej w badanym okresie przy sprzedazy lokali mieszkalnych byla
zgodna ze stawkami procentowymi okreslonymi w uchwatach Rady Miasta. 1 tak, przy
sprzedazy 107 lokali udzielono 85% bonifikaty (lokale sprzedane na podstawie uchwaty Rady
Miasta z 28.10.2004 r.), a 293 lokali - w wysokosci 90% (uchwaly z 20.12.2007 r.). Urzad,
zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 70 ust. 2 ustawy o g.n., przy sprzedazy 171 lokali
(sposréd 400) wyrazit zgodg na roztozenie naleznosci na raty dokonujge zabezpieczenia tych

wierzytelnosci poprzez ustanowienie hipoteki. We wszystkich badanych 60 transakcjach



sprzedazy, w sposdb prawidiowy ustalono wysokos$¢ bonifikaty, obejmujac nia - zgodnie
z art. 68 ust. la ustawy o g.n. - zaréwno ceng lokalu, jak i cene udziatu w prawie wiasnosci

gruntu.

4, Gmina posiadata wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata
2004-2009, obejmujacy m.in. planowana sprzedaz lokali. Do zakonczenia kontroli NIK, Rada
Miasta nie zatwierdzita jednakze programu na kolejnych pig¢ lat, co byto wymagane przepisem
art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’. Naczelnik Wydzialu Mienia Komunalnego,
odpowiedzialny w Urzedzie za przygotowanie projektu ww. programu, wyjasnit ze jego
pierwsza wersja zostata opracowana w I pélroczu 2010 r., przy czym program ten wymagat
powaznych korekt i dokonania nowych wyliczen, dlatego zostanie on przedstawiony do

zatwierdzenia na sesji Rady Miasta w pierwszym kwartale 2011 r.

5. Sposrdd 400 lokali sprzedanych w latach 2007-2010 (III kw.) z udzieleniem bonifikaty,
Urzad stwierdzil, ze 57 lokali zostalo zbytych przez pierwotnych nabywcdw, z tego w trzech
przypadkach zaistniaty przestanki, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2 ustawy o g.n., do zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty. 7Z zadaniem takim nie wystepowano, gdyz w jednym
przypadku pierwotny nabywca zwrocit (jeszeze przed dokonaniem wtdrnej sprzedazy lokalu)
zwaloryzowana kwote bonifikaty (51.434,38 zi), a w pozostatych - odstapiono od zadania
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty (facznie 135.493,75 zt) na podstawie uchwaly Rady Miasta
z 18 marca 2008 r., wprowadzajacej zmiang do uchwaty z 20 grudnia 2007 r. w sprawie
gospodarowania nieruchomos$ciami. W uchwale tej Rada Miasta wyrazita zgode na odstapienie
od zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty, w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli
srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesigey na splate kredytu
udzielonego na zakup lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub

wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Przeprowadzona przez kontrolera NIK analiza stanu wiasnosci 153 (sposrod 192) lokali
sprzedanych w latach 2005-2006 wykazata, ze w pieciu innych przypadkach zaistnialy
przestanki zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, a mimo to nie wystgpiono z takim
zadaniem. We wszystkich przypadkach, zbycia lokalu dokonaty osoby bliskie (obdarowane),
a transakcje sprzedazy na rzecz osob trzecich, mialy miejsce w latach 2008-2009, tj. po
wejsciu w zycie w dniu 22 pazdziernika 2007 r. nowelizacji ustawy o g.n., nakladajacej

obowiazek zwrotu bonifikaty takze na osoby bliskie (art. 68 ust. 2b). Niepodjecie tych

*Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 226 ze zm.
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7.

dzialan  (zadania zwrotu udzielonej bonifikaty = w lacznej kwocie 283.273,78 =zt
z uwzglednieniem jej waloryzacji), kierownik Referatu GN wyjasnit tym, iz osoby ktore zbyty
lokale na rzecz os6b trzecich, otrzymaty je w drodze darowizny przed nowelizacjg ustawy o
g.n. Jego zdaniem obowiazek zwrotu bonifikaty nie obejmowat tych osob, co potwierdzili
zatrudnieni w Urzedzie prawnicy, opierajac si¢ na orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W ocenie
NIK, organ wykonawczy Gminy byt jednak w tych przypadkach zobowigzany, zgodnie z art.
68 ust. 2 b ustawy o g.n., do zadania zwrotu zwaloryzowane] kwoty udzielonej bonifikaty.
Osoba bliska zbyla bowiem lokal przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia przez najemce,
a czynnosci prawne polegajgce na przeniesieniu prawa wlasnosci zostaly dokonane po

wejsciu w zycie nowelizacji ustawy o g.n.

Prowadzony w Urzedzie monitoring, polegajacy na analizowaniu wtémego obrotu lokalami
na podstawie wplywajacych aktéw notarialnych pod wzgledem =zaistnienia (lub nie)
przestanek do zgdania zwrotu bonifikaty, nie zawsze byt skuteczny. Przeprowadzone przez
kontrolera NIK, w oparciu o dane z ewidencji gruntéw i budynkéw, badanie stanu whasnosci 60
lokali mieszkalnych wykazato bowiem, ze w trzech przypadkach pierwotni nabywcy przekazali
lokale umowa darowizny na rzecz osoby bliskiej (po jednym w 2008 r., 2009 r. 1 2010 r.).
W prowadzonej natomiast przez Referat GN dokumentacji dotyczacej tych lokali nie bylo
wypisu z aktu notarialnego, w zwiazku z czym nie odnotowano faktu zmiany wiascicieli tych
nieruchomosci. NIK zwraca réwniez uwage, ze zadania dotyczace monitorowania obrotu
wtérnego lokalami mieszkalnymi nie byly wymienione w zakresie czynnosci
odpowiedzialnych oséb, jak tez nie przypisanoc ich stosownym komérkom w obowiazujacym

regulaminie organizacyjnym Urze¢du.

Urzad nie uwzgledniat w ksiegach rachunkowych wszystkich operacji gospodarczych
zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych. Kontrola NIK wykazala bowiem, ze
w badanym okresie, zarowno w ewidencji ksiggowej (konto ,,011-03” — $rodki trwale), jak
i w ksiedze inwentarzowej (grupa 1 — budynki mieszkalne), nie zmniejszano liczby i wartosci
lokali mimo ich sprzedazy. Stanowilo to naruszenie art. 24 ust. 2 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci’. NIK zwraca réwniez uwage, ze miato to réwniez wptyw
na rzetelnosé sporzadzanych przez Urzad sprawozdan SG-01 (srodki trwate) za lata 2007-2010,
przekazywanych do Glownego Urzedu Statystycznego. Jak wyjasnit Skarbnik Miasta, sytuacja
taka wynikata z niedopatrzenia os6b odpowiedzialnych, mimo obowigzujacych w Urzedzie

procedur i zadan w tym zakresie. Nalezy zaznaczy¢, ze Urzad niezwlocznie dokonat

*Dz. U.z2009 r. Nr 152, poz. 1223 ze zm.



weryfikacji stanu i wartosci srodkéw trwatych (budynkéw mieszkalnych), w zwiazku z czym
po uwzglednieniu sprzedanych do korica 2010 r. budynkow i lokali mieszkalnych wartosé

tych srodkéw zmniejszyta sie 0 22.906.713,24 zt.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, omowione na naradzie pokontrolnej w dniu

15 Iutego 2011 r., Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

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

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

3) podjgcie dziatan zmierzajacych do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania

zasobem mieszkaniowym Gminy,

4) ujecie w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz w zakresach czynnosci
odpowiedzialnych pracownikéw, zadan zwiazanych z monitorowaniem obrotu wtérnego

lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata przez Gmine.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosownie do art. 62 ust. 1 ustawy o NIK,
oczekuje od Pana Prezydenta, w terminie 21 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia
pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw, badz

o podjetych dziataniach na rzecz ich realizacji lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego, przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgloszenia na pismie do
dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag

1 wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania
informacji, o ktérym wyzej mowa, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.

Z powaZaniem







