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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta ltawa, ul. Niepodlegtosci 13, 14-200 ltawa (dalej: ,Urzad” lub ,Gmina”).

Dawid Kopaczewski, Burmistrz Miasta ltawy, od 19 listopada 2018 r. (dalej:
,Bumistrz’). W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio
petnit Adam Zylinski, od 4 grudnia 2014 r. do 18 listopada 2018 r.

(akta kontroli str.3-6)

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz
ich najemcow.

2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi
z bonifikata.

3. Wywigzywanie sie z obowigzku Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Joanna Lukasik, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr LOL/31/2022 z 1 marca 2022 r.
(akta kontroli str.1-2)

Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

W Urzedzie, w latach 2016-2021, na ogot prawidtowo realizowano zadania
dotyczace sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowe;.
Stwierdzono bowiem, ze sporzadzano i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w trybie bezprzetargowym, powiadamiano
najemcow o przystugujgcym im prawie pierwokupu oraz prawidtowo ustalano ceny
lokali. Rzetelnie prowadzono rowniez monitoring wtdrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, identyfikujac wszystkie przypadki wtdrnego
ich zbycia. Stwierdzono jednak nieprawidtowo$ci, a dotyczyty one gtéwnie:

— niesporzadzenia  Wieloletniego  programu  gospodarowania ~ zasobem
mieszkaniowym w latach 2018-2019, a takze nierzetelnego sporzadzenia dwéch
trakich programéw na lata 2013-2017 i 2020-2024,

— niezamieszczania w wykazach lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy
w trybie bezprzetargowym niektorych informacji wymaganych przepisami prawa
(100% badanych przypadkéw),

— obcigzania w latach 2016-2020 nabywcow komunalnych lokali mieszkalnych
kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych (93,3%),

1Dz. U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
2 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;.
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— wyksiegowywania z ksigg rachunkowych wartosci netto lokali mieszkalnych
(93,3% badanych przypadkéw) i ich umorzenia (3,3%) po uptywie okresu
sprawozdawczego, w ktérym dokonano ich sprzedazy,

— niedochodzenia naleznosci gminy w kwocie 52,5 tys. zP z tytutlu udzielone;
bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcéow

1.1. Zadania zwigzane z gospodarowaniem  komunalnym  zasobem
mieszkaniowym, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu® (dalej:
,Regulamin organizacyjny’), przydzielono pracownikom Wydziatu Utrzymania Mienia
Komunalnego (dalej;: ,UMK”). Polegaly one m.in. na: gospodarowaniu
nieruchomosciami stanowigcymi mienie miasta, w tym na zabezpieczaniu ich przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, przekazywaniu nieruchomosci w najem, sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych, prowadzeniu ewidencji mienia komunalnego oraz
obstudze transakcji zakupu i zbycia nieruchomo$ci badz ich czesci i nadzorze
w zakresie gospodarki lokalami mieszkalnymi.

(akta kontroli str.7-17)

Czynnosci zwigzane z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym
w latach 2016-2021 przypisano, na podstawie zakreséw obowigzkéw, pieciu
pracownikom. Kazdy z nich posiadat wyksztatcenie wyzsze, w tym czterech
ukonczyto kursy i szkolenia dotyczace gospodarowania tym zasobem. Okres pracy
na stanowisku zwigzanym z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym
ww. pracownikow wynosit od trzech do 13 lat.

(akta kontroli str.18-33)

1.2. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie obowigzywaty:

1) ,Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miejskiej
ltawa, przyznawania pierwszenstwa w ich nabywaniu oraz udzielania bonifikat™
uchwalone 16 kwietnia 1998 r. przez Rade Miejskq w ltawie (dalej: ,Zasady
sprzedazy lokali z 1998 r.”). Okre$lono w nich m.in. zasady sprzedazy mieszkan
na rzecz osob, ktdrym przystuguje pierwszenstwo w ich nabyciu, wysoko$¢
bonifikat, sankcje w przypadku zbycia lub wykorzystania lokalu na inne cele
niemieszkalne, zasady nabycia lokalu w systemie ratalnym oraz zasady
pokrywania kosztow zwigzanych z wycena.

W dokumencie tym nie uregulowano sposobu sprawowania nadzoru nad
sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych.

Bumistrz wyjasnit, ze sprawuje stanowisko od listopada 2018 r. i nie jest w stanie
wyjasni¢ przyczyn nieujecia nadzoru nad sprzedazg lokali mieszkalnych w ww.

3 Na kwote te sktadaly sie: zwaloryzowana bonifikata wraz z naleznymi odsetkami naliczonymi na dzier 27.04.2022 r.

4 Oceny czastkowe to oceny dziaftalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

5 Zarzadzenie Bumistrza Miasta awy: nr 120-32/2015 z dnia 17.12.2015 r. ze zm., nr 120-4/2018 z dnia 26.02.2018 r. ze zm.,
nr 120-28/2019 z dnia 2.12.2019 r. ze zm. Oraz nr 120-39/2021 z dnia 24.11.2021 r. ze zm.

6 Uchwata Rady Miejskiej w ltawie nr XXXIX/363/98 z dnia 19.04.1998 r. w sprawie Zasad sprzedazy lokali mieszkalnych,
stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miejskiej ltawa, przyznawania pierwszenstwa w ich nabywaniu oraz udzielania bonifikat,
zmieniona uchwatami Rady Miejskiej nr XXXV/396/2001 z dnia 25.10.2001 r., nr XIIl/143/2003 z dnia 26.09.2003 r.
i nr XXIV/287/2004 z dnia 21.10.2004 r.
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zasadach. Podat rowniez, ze jego zdaniem wystarczajgcym byto wskazanie lokali
przeznaczonych do sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonego w kwietniu 2020 r. przez Wojewode Warminsko-
Mazurskiego postepowania nadzorczego dotyczacego legalnosci ww. uchwaty
stwierdzono zawarcie w nigj zapisdw pozostajgcych w  sprzecznoSci
z obowigzujacymi przepisami ustawy o samorzadzie gminnym oraz z ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami’ (dalej: ,ugn”). Dotyczyto to m.in..:

— powierzenia Burmistrzowi kompetencji organu wykonawczego gminy
w zakresie sporzadzania, aktualizowania oraz podawania do publicznej
wiadomosci  wykazu budynkow, w ktorych lokale mieszkalne nie sg
przeznaczone do sprzedazy,

— obcigzania nabywcdw lokali mieszkanych kosztami ich wyceny.

W odpowiedzi na ww. postepowanie Wojewody Warmirnsko-Mazurskiego Rada
Miejska w tawie 22 czerwca 2020 r. podjeta uchwate nr XXI1/235/20 uchylajacq
Zasady sprzedazy lokali z 1998 .

,Zasady struktury i wielkoSci wylaczen ze sprzedazy lokali i budynkéw
mieszkalnych”, wprowadzone zarzadzeniami Burmistrza z dnia:

a) 28 marca 2019 r., w ktérym wylgczono ze sprzedazy wszystkie lokale
mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy z wytgczeniem lokali
mieszkalnych, w stosunku do ktorych wniosek o sprzedaz zostat ztozony do
31 grudnia 2018 r.8,

b) 28 czerwca 2021 r., w ktérym wytgczono ze sprzedazy lokale mieszkalne,
ktorych wiascicielem w 100% jest Gmina Miejska lawa i ktore zostaty
wybudowane lub nabyte po 1990 r.%

,Regulamin dotyczacy rozliczania $rodkéw zgromadzonych na Funduszu
Remontowym lokali mieszkalnych nalezacych do Gminy Miejskiej ltawa
w trakcie zbywania ich na rzecz najemcow” (dalej: ,Regulamin dotyczacy
rozliczania funduszu remontowego”), wprowadzony zarzadzeniem Burmistrza
z dnia 11 kwietnia 2012 r."0 Okreslono w nim m.in., ze w cene lokalu
przeznaczonego do zbycia na rzecz najemcow wlicza sie Srodki zgromadzone
na funduszu remontowym oraz kwote kredytu zaciggnigtego przez zarzadce
mienia komunalnego na remont budynku.

,Warunki udzielania bonifikaty"!" uchwalone 30 listopada 2020 r. przez Rade
Miejskqg w ltawie, w ktérych wyrazita zgode na udzielenie bonifikaty przy
sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych w budynkach, ktére nie stanowig
w 100% wiasnosci Gminy i wybudowanych lub nabytych przed 1990 r.
Okre$lono w nich m.in. wysoko$¢ bonifikaty, ktéra wynosita przy zaptacie
jednorazowej 70% dla lokali w budynkach dwulokalowych i 50% dla pozostatych
lokali mieszkalnych. Wprowadzono zapisy, zgodnie z ktorymi bonifikata ta nie
przystuguje najemcom jezeli: umowa najmu trwata krocej niz 10 lat, najemca
zalegat z czynszem i innymi optatami, posiadat on tytut prawny do innego lokalu

7Dz.U.z 2021 r. poz.1899, ze zm.

8 Zarzadzenie nr 0050-36/2019 Burmistrza Miasta ltawy z dnia 28.03.2019 r. w sprawie ustalenia zasad struktury i wielkosci
wylaczen ze sprzedazy lokali i budynkéw mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ Gminy Miejskiej ltawa.

9 Zarzadzenie nr nr 0050-83/2021 z dnia 28.06.2021 r. w sprawie ustalenia zasad struktury i wielko$ci wytaczen ze sprzedazy
lokali i budynkéw mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miejskiej tawa.

10 Zarzadzenie nr 0050-25/2012 Burmistrza Miasta ltawy z dnia 11.04.2012 r. w sprawie ustalenia regulaminu dotyczacego
rozliczenia $rodkéw zgromadzonych na Funduszu Remontowym lokali mieszkalnych nalezacych do Gminy Miejskiej tawa
w trakcie zbywania ich na rzecz najemcow.

" Uchwata Rady Miejskiej w ltawie nr XXI1/285/2020 z dnia 30.11.2020 r. w sprawie okre$lenia warunkéw udzielania bonifikaty
przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miejskiej ltawa.
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lub domu mieszkalnego oraz jesli dotyczy lokalu znajdujgcego sie¢ w budynku,
w ktérym modernizacja lub remont kapitalny finansowany byt wytacznie ze
srodkéw Gminy, a najemca lokalu ztozyt wniosek o jego nabycie przed uptywem
siedmiu lat od jego ukoniczenia. Okre$lono w nich réwniez, ze bonifikta zostanie
pomniejszona 0 50% w przypadku zakupu lokalu na raty.

W uzasadnieniu ww. uchwaty podano, ze w wyniku utraty mocy uchwaty
w sprawie Zasad sprzedazy lokali z 1998 r., Rada Miejska w ltawie ustala nowe
warunki uzielania bonifikat oraz ich wysoko$¢. Wojewoda Warminsko-Mazurski
nie zgtosit uwag do ww. uchwaty.

Na stronie internetowej Urzedu'? zamieszczono opis procedury sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow, w ktorej podano m.in. kio moze wystgpi¢
z wnioskiem, rodzaj wymaganych dokumentéw, informacje o optatach obejmujacych
m.in. koszty wyceny lokalu mieszkalnego oraz wykaz budynkéw w ktdrych
przeznaczono do zbycia w trybie bezprzetargowym lokale mieszkalne.

Dane o wielko$ci i stanie technicznym gminnego zasobu mieszkaniowego byty
gromadzone i aktualizowane przez przez ltawskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Zarzad Gospodarki Lokalami w ltawie sp. z o.0. (dalej: ,ITBS”) na
podstawie umowy zawartej 29 stycznia 1998 r. o zarzadzanie komunalnymi
zasobami lokalowymi. Sporzadzano m.in. zestawienia dotyczace planowanych
w budynkach wielorodzinnych remontéw, ich zakresu oraz szacunkowych kosztow.

Ponadto inspektor UMK, zajmujacy sprzedazg lokali mieszkalnych, prowadzit dwie
ewidencje dotyczace:

1) budynkdw mieszkalnych, ktora zawierata wykaz lokali znajdujacych sie w danym
budynku i ich powierzchnie, udziat w gruncie oraz dane dotyczace ksiegi
lokalowej i sprzedazy (w tym sprzedazy wtdrnej),

2) sprzedazy i sprzedazy wtdrnej lokali mieszkalnych, ktora zawierata m.in. dane
adresowe lokali mieszkalnych i ich powierzchni, dane nabywcow pierwotnych
i wtoérnych oraz date i rodzaj transakcji dotyczacych wtérnego zbycia lokali.

W okresie objetym kontrolg na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy
oczekiwato Srednio 14 0sob, za$ Sredni czas oczekiwania wynosit 4 lata.

(akta kontroli str.34-81, 401-417, 560-563)

1.3. W okresie objetym kontrolg, obowigzywaty dwa Wieloletnie programy

gospodarowania zasobem mieszkaniowym (dalej: ,WPG”) uchwalone, zgodnie

z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'® (dalej: ,ustawa

0 mieszkaniowym zasobie gminy”), przez Rade Miejska w ltawie, tj.:

1) WPG na lata 2013-2017"4, ktéry zawierat wiekszo$¢ elementow okreslonych
w art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, tj.:

— prognozy dotyczace wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego,

— analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

— sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

12 https://bip.umilawa.pl/10063/4650/Procedura_sprzedazy_lokali_mieszkalnych_na_rzecz_najemcow/

8 Dz.U.z2020r. poz. 611, ze zm.

4 Uchwata nr XXXI/324/12 Rady Miejskiej w ltawie z dnia 28.12.2012 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej ltawa na lata 2013-2017".
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— zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,
— opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania
| racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W Planie tym nie ujeto natomiast danych, o ktérych mowa w art. 21 ust. 2 pkt 3
i 7 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy (zagadnienie opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci’, w pozycji nr 1).

2) WPG na lata 2020-2024'5, ktéry zawierat wiekszo$¢ elementow okreslonych
w art. 21 ust. 2 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy, tj.:

— prognozy dotyczace wielkosci oraz stanu  technicznego  zasobu
mieszkaniowego,

— planowang na 2020 r. sprzedaz lokali mieszkalnych (5 szt.),
— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

— sposbb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

— zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,
—  wysokos¢ kosztow utrzymania i rozwoju zasobu w kolejnych latach,

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W dokumencie tym nie okre$lono danych wskazanych w art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy (zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowos$ci”, w pozycji nr 2). Wojewoda Warmirisko-Mazurski nie zgtosit uwag
do ww. uchwat.

W latach 2018-2019 nie przediozono Radzie Miejskiej w ltawie projektu uchwaty
dotyczacej WPG. Obowigzek opracowania i uchwalenia takiego programu wynikat
z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy (zagadnienie opisano
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”, w pozyciji nr 3).

(akta kontroli str.82-116, 532-563)

1.4. W okresie objetym kontrolg bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy lokali
mieszkalnych udzielane byty na podstawie uchwalonych przez Rade Miejska w fawie:

1) Zasad sprzedazy lokali z 1998 r. (obowigzywaty do 22 czerwca 2020 r.),
w ktérych okeslono m.in.:

— wysokos¢ bonifikaty statej, ktora wynosita 50% wartosci lokalu oraz dodatkowej
w wysokosci 20% ww. warto$ci w przypadku zaptaty jednorazowe;,

— objecie udzielong bonifikatg réwniez ,naleznosci z tytutu zwaloryzowanej kaucii
podlegajacej zwrotowi w zwigzku z nabyciem prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego’.

2) Warunkéw udzielania bonifikaty (obowigzujacych od 30 listopada 2020 r.),
w ktorych Rada Miejska w ltawie wyrazita zgode na udzielenie bonifikaty przy
sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych w budynkach, ktdre nie stanowig
w 100% wiasnosci Gminy i wybudowanych lub nabytych przed 1990 r.
Wysoko$¢ bonifikat wynosita:

— 70% przy zaptacie jednorazowej w przypadku lokali usytuowanych
w budynkach dwulokalowych,

— 50% przy zaptacie jednorazowej dla pozostatych lokali mieszkalnych.

5 Uchwata nr XX/222/20 Rady Miejskiej w ltawie z dnia 18.05.2020 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej ltawa na lata 2020-2024".
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W przypadku zakupu lokalu na raty ww. bonifikaty zostaty pomniejszone o 50% ich
wysokosci.
(akta kontroli str.35-40, 52-53, 562-563)

1.5. W zasobie Gminy, wg stanu na dzien 1 stycznia 2016 r., znajdowaty sie 904
lokale mieszkalne. W okresie objetym kontrolg wptyneto 121 wnioskéw najemcow
dotyczacych sprzedazy lokali (odpowiednio: 26, 32, 20, 14, 1 i 28 w poszczegdlnych
latach), sprzedano za$ tacznie 81 (w tym 79 z bonifikatg w wysokosci 70% i dwa —
z bonifikatg w wysoko$ci 50%). Dochdd Gminy ze sprzedazy tych lokali wynidst
tacznie 2 947 tys. zt (2 749 tys. zt przy bonifikacie wynoszacej 70% oraz 198 tys. zt -
50%). W WPG na lata 2013-2017 nie okre$lono plandw sprzedazy lokali mieszkalnych
w poszczegolnych latach, natomiast w WPG na lata 2020-2024 zaplanowano
sprzedaz pieciu lokali mieszkalnych w 2020 r. W pozostatych latach, tj. w okresie od
2021-2024, nie okreslono plandw sprzedazy.

Burmistrz podat, Ze urzad objat w listopadzie 2018 r. i nie sg mu znane przyczyny
niezamieszczenia w WPG na lata 2013-2017 wszystkich wymaganych ustawg
danych. Sprzedaz mniejszej niz planowano w WPG na lata 2020-2024 liczby
mieszkan wyjasnit tym, ze jeden lokal sprzedano na innych zasadach (ustawa
o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego PKP), jeden nie
zostat sprzedany (najemca zrezygnowat) oraz jeden btednie ujeto w planie jako
lokal, a powinien by¢ ujety jako ‘% udziatbw w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym. W zakresie braku plandw sprzedazy na lata 2021-2024 wyja$nit, ze
w zwigzku ze wstrzymaniem sprzedazy lokali w 2019 r. nie byto wiadomo, ile takich
lokali bedzie sprzedanych. Podat réwniez, ze ,zarowno Dziat Prawny Urzedu jak
i Wojewoda Warmirisko-Mazuski nie stwierdzili uchybienn w ww. zakesie”.

(akta kontroli str.82-106, 109-110, 113-115, 117-118)

1.6. W okresie objetym kontrolg Gmina nie sprzedawata lokali mieszkalnych
w systemie ratalnym.
(akta kontroli str.119)

1.7. W latach 2016-2021 liczba ogtoszen o przeznaczeniu do sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych wyniosta tgcznie 91, w tym: 23 w 2016 ., 36 w 2017 r., 17 w 2018 r.,
trzy w2019 r.i12w 2021 .

Analiza dokumentacji dotyczacej 30 sprzedanych przez Gmine lokali mieszkalnych
wykazata, ze we wszystkich przypadkach wywigzano sie¢ z obowigzku okreslonego
w art. 35 ust. 1 ugn, bowiem sporzadzono i podano do publicznej wiadomos$ci wykazy
lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy. W 29 przypadkach wykazy te
udostepniono® na okres 21 dni, za$ w jednym przypadku nie dotrzymano tego terminu
(zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”, w pozycji nr 4).

Wykazy te zawieraty elementy okre$lone w art. 35 ust. 2 pkt 1-2 i 4-11, nie ujeto
w nich natomiast infomacji wynikajacych z art. 35 ust. 2 pkt 3 12 ugn, tj.: opisu
nieruchomosci (30 zbadanych przypadkow) i terminu do ztozenia wniosku przez
osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomos$ci na podstawie
art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ugn (28 zbadanych spraw). Zagadnienie opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowos$ci”, w pozycji nr 5.

(akta kontroli str.120-158)

1.8. W badanym okresie do Urzedu wptyneto 121 wnioskow o nabycie lokalu
mieszkalnego w trybie bezprzetargowym, w tym 26 w 2016 r., 32 w 2017 r., 20
w 2018 r., 14 w 2019 r., jeden w 2020 r. i 28 w 2021 r. Na ich podstawie wystano 89

16 \W siedzibie Urzedu, a takze na stronie internetowej Biuletynu Informacii Publicznej (dalej: ,BIP”).
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zawiadomien o planowanej sprzedazy tych lokali i prawie pierwokupu, w tym 23
w2016 1., 25w 2017 r., 22w 2018 r., siedem w 2019 r.i 12 w 2021 r.

Analiza dokumentacji 30 wybranych do badania lokali mieszkalnych wykazata, ze
wywigzano sie z obowigzku wynikajacego z art. 34 ust. 4 ugn, bowiem powiadomiono
pisemnie najemcdw o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do zbycia oraz
0 przystugujgcym im prawie pierwokupu. W 24 przypadkach zawiadomienia te
doreczono zgodnie z art. 3 pkt 23 ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo
pocztowe'”, w szesciu za$ doreczono je tzw. przesytkg nierejestrowang (zagadnienie
opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci’, w pozycji nr 6). We wszystkich
analizowanych przypadkach wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego wptynety do
Urzedu w terminie okreslonym w zawiadomieniu, za$ termin ten nie byt krotszy niz 21
dni od daty otrzymania przez najemcéw zawiadomien.

W okresie objetym kontrolg w 24 przypadkach'® odméwiono najemcom sprzedazy
lokali mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty, w tym w 15 ze wzgledu na wytgczenie
lokali ze sprzedazy na podstawie Zarzadzenia Burmistrza'®, a w dwoch ze wzgledu
na nieogtoszenie w dzienniku urzedowym uchwaty Rady Miejskiej w Iltawie
w sprawie okre$lenia warunkéw udzielania bonifikaty. W pozostatych siedmiu
przypadkach odméwiono udzielenia bonifikaty z uwagi na niespetienie przez
najemcow wymogow okreslonych w Warunkach udzielania bonifikaty.

(akta kontroli str.126-127, 159-175)

1.9. We wszystkich analizowanych 30 przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych
w drodze bezprzetargowej, o ktorej mowa w art. 37 ust. 2 i 3, udzielono bonifikaty od
ceny poszczegdlnych lokali mieszkalnych, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn.
WysokoSC udzielonej bonifikaty zgodna byta z art. 68 ust. 1a ugn oraz
z obowigzujagcymi w badanym okresie Zasadami sprzedazy lokali z 1998 r.
i Warunkami udzielania bonifikaty. Kwota udzielonych bonifikat w zbadanych
sprawach wyniosta tacznie 3 068 tys. zt, w tym 2871,1 tys. zt stanowito 70%
wartosci lokali mieszkalnych (28 przypadkéw), a 197,9 tys. zt — 50% (dwa
przypadki). W 29 przypadkach prawidtowo obliczono kwote udzielonej bonifikaty,
uwzgledniajac w niej m.in. wynikajacg z art. 68 ust. 1a ugn cene udziatu w prawie
wiasnosci gruntu lub, w przypadku gdy udziat obejmowat prawo uzytkowania
wieczystego, pierwszg opfate z tego tytutu, w jednym zas wysoko$¢ udzielonej
bonifikaty byta nieprawidtowa (zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowos$ci”, w pozycji nr 7).

Wysoko$¢ przychoddw z tytutu sprzedazy 30 objetych badaniem lokali mieszkalnych
wyniosta facznie 1458,4 tys. zt. W 19 przypadkach, w ktérych najemcy wpftacali
srodki na fundusz remontowy, ceny lokali mieszkalnych powiekszono, zgodnie
z Regulaminem dotyczacym rozliczania funduszu remontowego, o warto$¢
zgromadzonych $rodkow. W 29 przypadkach prawidtowo obliczono warto$¢ lokali
mieszkalnych, za§ w jednym warto$¢ lokalu zostata zanizona (zagadnienie opisano
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”, w pozyciji nr 7).

W zbadanych przypadkach od daty zawarcia uméw najmu lokali mieszkalnych do dnia
ich sprzedazy z bonifikatg uptyneto odpowiednio: powyzej 40 lat (jeden przypadek), od
20 do 39 lat (10), od jednego roku do 19 lat (17) oraz ponizej jednego roku (2).

Burmistrz wyjasnit, ze zbycie dwodch lokali mieszkalnych, dla ktorych najem trwat
odpowiednio: 620 i 11221 dni, nastapito zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, gdzie jedynym

7Dz. U.z2020r. poz. 1041, ze zm.

18 W 14 przypadkach odmowy dotyczyty wnioskéw ztozonych w 2019 ., w jednym — w 2020 r. oraz w dziewigciu —w 2021 r.
19 Zarzadzenie Burmistrza ltawy nr 0050-36/2019 z dnia 28.03.2019 r.

20 Umowa najmu z 22.06.2018 r., lokal sprzedano 28.06.2018 r.

2 Umowa najmu z 31.03.2017 r., lokal sprzedano 21.07.2017 r.
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warunkiem byto nawigzanie najmu na czas nieoznaczony. W obowigzujacych od
listopada 2020 r. Warunkach udzielania bonifikaty wprowadzono juz ograniczenia
polegajace na udzieleniu bonifikaty przy sprzedazy lokalu mieszkalnego pod warunkiem
m.in. nawigzania umowy najmu na okres minimum 10 lat.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki zbycia lokalu mieszkalnego
w trakcie toczacego sie postepowania administracyjnego dotyczacego prawidtowosci
nabycia nieruchomosci przez Gmine.

(akta kontroli str.35-40, 52-53, 62-63, 159-162, 176-182)

1.10. Warto$¢ objetych badaniem 30 lokali mieszkalnych sprzedanych
z bonifikatg,kazdorazowo zostata ustalona przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego i wyniosta facznie 4 582,6 tys. zi, i tak:

a) W dwoch przypadkach wycene lokalu mieszkalnego zlecono zgodnie
z wymogiem okreslonym w §32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego?? (dalej: ,rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci”),
ti. po uzyskaniu zaswiadczenia Starosty ltawskiego o spetnieniu wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego. W przypadku 28 lokali mieszkalnych
zaSwiadczenia uzyskano przed sprzedaza tych lokali.

Burmistrz wyjasnit, ze zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu mozna uzyskaé
przed wykonaniem operatu szacunkowego tylko w przypadku, gdy sporzadzono
inwentaryzacje budynku, w ktérym znajduje sie dany lokal. Z uwagi na to,
ze inwentaryzacje wykonano w nielicznych budynkach, koniecznym byto
w pierwszej kolejnosci zlecenie wykonania wyceny, poniewaz jej czescig jest
szkic inwentaryzacyjny lokalu, konieczny do wydania ww. zaswiadczenia.

b) 28 operatéw szacunkowych, zgodnie z art. 156 ust. 3 ugn, wykorzystano do celu,
dla ktérego zostaty sporzadzone przed uptywem okresu 12 miesiecy od daty ich
sporzadzenia. W przypadku pozostatych dwoch operatéw nie dochowano tego
terminu, bowiem od dnia uptywu okresu ich wazno$ci uptyneto odpowiednio: 25 i 92
dni (zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowos$ci”, w pozycji nr 8).

c) W dwdch przypadkach Urzad ponidst koszty sporzadzenia operatéw szacunkowych
w kwocie 678 zt, natomiast w pozostatych 28 przypadkach kosztami wyceny
(9780,96 zH) obcigzono najemcow (zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”, w pozyciji nr 9).

d) W aktach badanych spraw nie bylo potwierdzenia dokonania przez pracownikow
Urzedu weryfikacji operatéw ani zgtaszania ewentualnych uwag do wycen.

Inspektor UMK wyjasnita, ze sprawdzata poprawno$¢ opertow szacunkowych,
natomiast nie sporzadzata na te okoliczno$¢ zadnej notatki.

W 28 z 30 zbadanych przypadkéw zbycia lokalu mieszkalnego Rada Miejska nie
podjefa uchwaty dotyczacej zgody na sprzedaz, bowiem w §1.1. Zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych z 1998 r. okreslono, Zze ,Przeznacza si¢ do sprzedazy lokale
mieszkalne, znajdujace sie¢ w domach wielomieszkaniowych i matych domach
mieszkalnych, z wytgczeniem lokali potozonych w budynkach przeznaczonych do
rozbiorki, modernizacji badz remontu kapitalnego”. W pozostatych dwdch
analizowanych przypadkach Rada Miejska w ltawie wyrazita zgode na ich sprzedaz.

Burmistrz wyjasnit, ze wynikajacy z §1.1. Zasad sprzedazy lokali z 1998 r. zapis
,przeznacza si¢ do sprzedazy” jest rownoznaczny z zapisem ,wyraza sie zgode na
sprzedaz’. Ponadto w ww. Zasadach jako podstawe prawng wskazano art. 18 ust. 2

22Dz, U. z2021 r.poz. 555.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym, co uznano za jednoznaczne wyrazenie
zgody przez Rade Miejska.
(akta kontroli str.35-37, 178-182, 206-235)

1.11. Analiza dokumentacji dotyczacej sprzedazy 30 wybranych lokali mieszkalnych
wykazata, ze:

a) W kazdym przypadku wptywy ze sprzedazy tych lokali zostaty ujete w ksiegach
rachunkowych zgodnie z obowigzujgcymi Zasadami rachunkowosci?s, tj. na
koncie 130 - ,Rachunek biezacy jednostki’, a przypisy na koncie 221 -
,Naleznosci z tytutu dochoddw budzetowych mieszkalnych”.

b) W dwéch przypadkach warto$¢ netto sprzedanych lokali mieszkalnych
wyksiegowano z ksigg rachunkowych zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci?* (dalej: ,uor”), tj. w miesigcu, w ktérym
dokonano transakcji sprzedazy. W pozostatych 28 przypadkach warto$¢ netto
sprzedanych lokali wyksiegowano po uptywie okresu sprawozdawczego
(zagadnienie opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”, w pozyciji nr 10),

c) W 29 przypadkach wartoS¢ umorzenia (konto 071) wykupionych lokali
mieszkalnych wyksiegowano, zgodnie z ww. Zasadami rachunkowosci, do 30
czerwca i do 31 grudnia danego roku. W jednym natomiast — operacji te
dokonano po uptywie okresu sprawozdawczego (zagadnienie opisano w sekcji
,Stwierdzone nieprawidtowosci’, w pozycji nr 11).

(akta kontroli str.236-384, 564-570)

1.12. Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym nie byly przedmiotem skarg ani wnioskéw (w tym o udzielenie
informaciji publiczne;j).

(akta kontroli str.385-386)

1.13. W Urzedzie nie dokonywano identyfikacji ryzyka zwigzanego ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, z monitorowaniem
wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz z wykonywaniem obowigzku zgdania
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem (zagadnienie
opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”, w pozycji nr 12).

Powyzsze zagadnienia nie byty réwniez przedmiotem audytu ani kontroli wewnetrznej.
(akta kontroli str.387-389)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgce nieprawidtowosci:

1. WPG na lata 2013-2017 nie zawierat danych dotyczacych planowane;
w poszczegoinych latach: sprzedazy lokali oraz wysokosSci kosztow z podziatem
na koszty biezacej eksploataciji, remontow i modernizacji, kosztow zarzadu, a
takze kosztdw inwestycyjnych. Obowigzek zamieszczenia ww. informacji wynikat
zart. 21 ust. 2 pkt 3 i 7 ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

Burmistrz wyjasnit, ze nie sg mu znane przyczyny braku ww. zagadnien w WPG
na lata 2013-2017, bowiem urzad objat dopiero w listopadzie 2018 r.
(akta kontroli str.82-115)

2. WPG na lata 2020-202425 nie zawierat planu sprzedazy lokali na lata 2021-2024
oraz analizy potrzeb i planu remontoéw i modemizacji z podziatem na kolejne lata.

2 Zarzadzenie nr 120-51/2020 Burmistrza Miasta ltawa z dnia 31.12.2020 r. zmieniajace Zarzadzenie w sprawie
wprowadzenia zasad rachunkowosci w Urzedzie Miasta ltawy.
2Dz, U.z2021r. poz. 217, ze zm.



Obowigzek zamieszczenia ww. informacji wynikat z art. 21 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy.

Burmistrz wyjasnit, ze nie podano tych danych poniewaz w 2019 r. wstrzymano
sprzedaz lokali i nie byto wiadomo, kiedy sprzedaz zostanie ponownie
uruchomiona. Podat rowniez, ze projekt WPG opiniowany byt przez obstuge
prawng Urzedu, ktora nie wniosta zastrzezen w sprawie jego zgodnoSci
Z przepisami prawa.

(akta kontroli str.96-106, 109-112)

3. W latach 2018-2019 nie przedtozono Radzie Miejskiej w ltawie projektu
uchwaty dotyczacej WPG, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 mieszkaniowym zasobie gminy. Obowigzek powyzszy wynikat z art. 30 ust. 2
pkt 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (dalej: ,ustawa
0 samorzadzie gminnym”), zgodnie z ktorym do zadahn burmistrza nalezy
w szczegolnosci przygotowywanie projektdw uchwat rady gminy. Obowigzek
opracowania i uchwalenia takiego programu wynikat z art. 21 ust. 1 pkt 1
ustawy o mieszkaniowym zasobie gminy.

Burmistrz i Przewodniczacy Rady Miejskiej w ltawie wyjasnili, ze nie sg im
znane przyczyny nieopracowania i nieuchwalenia WPG w latach 2018-2019.
Prace nad tym dokumentem podjeto w 2019 r. po stwierdzeniu, ze taki
dokument nie zostat opracowany.

NIK zauwaza jednak, ze pomimo braku WPG w latach 2018-2019, w okresie
tym sprzedano w trybie bezprzetargowym odpowiednio: 16 i dziewieC lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy.

(akta kontroli str.107-112)

4. Wykaz dotyczacy przeznaczenia na sprzedaz w trybie bezprzetargowym jednego
komunalnego lokalu mieszkalnego (spos$rod 30 analizowanych) wywieszono na
okres 20 dni, co byto niezgodne z art. 35 ust. 1 ugn, ktory stanowit, ze wykazy
udostepnia sie na okres 21 dni.

Bumistrz wyjasnit, ze wynikato to z btednego dokonania zapisu o dacie
wywieszenia wykazu.
(akta kontroli str.120-121, 124-125, 143-144)

5. W wykazach dotyczacych 30 objetych analiza lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym nie ujeto informaciji
dotyczacych:

1) Opisu nieruchomosci, ktérego obowigzek zamieszczenia wynikat z art. 35
ust. 2 pkt 3 ugn (30 zbadanych przypadkow).

Bumistrz wyjasnit, ze nie stosowano tego zapisu w wykazach bowiem,
zdaniem Burmistrza, sprzedaz lokali skierowana byta do okreslonej grupy
najemcow tych lokali, ktorym znane byly wszystkie informacje dotyczace
nieruchomosci przeznaczonej do zbycia.

2) Terminu do zilozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenistwo w nabyciu nieruchomosci, ktérego obowigzek zamieszczenia
wynikat z art. 35 ust. 2 pkt 12 ugn (28 przypadkoéw).

Bumistrz wyjasnit, ze wynikato to z blednej interpretacji przepisow
owczesnego Kierownika Wydziatu.

% Uchwata nr XX/222/20 Rady Miejskiej w ltawie z dnia 18.05.2020 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej ltawa na lata 2020-2024".
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Poprzedni Kierownik UMK zeznat, ze wykazy sporzadzat wg szablonu
wykorzystywanego przez kolezanke z Wydziatu. Nie sprawdzat, czy tresci
w nich zawarte sg zgodne z wymogami art. 35 ust. 2 pkt 12 ugn.

(akta kontroli str.120-125, 128-158, 538-543)

6. W szeSciu sposrod 30 analizowanych przypadkéw zawiadomienia

0 przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do zbycia wystano bez pokwitowania przez
operatora pocztowego. Zgodnie z art. 34 ust. 4 ugn do doreczenia tych
zawiadomien powinno sie stosowa¢ przepisy Kodeks postepowania
administracyjnego, a zgodnie z art. 39 §3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: Kpa”) oraz z art. 39 wcze$niej
obowigzujacego Kpa, w przypadku braku mozliwosci doreczenia w sposab,
0 ktorym mowa w art. 39 § 1 lub § 2 pkt 1 Kpa, organ administracji publiczne;
dorecza pisma przesytkg rejestrowang, o ktérej mowa w art. 3 pkt 23 ustawy
z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe, albo przez swoich pracownikow lub
przez inne upowaznione osoby lub organy.

Burmistrz wyjasnit, Ze decyzje dotyczaca wysytania zawiadomien listem zwyktym
podjat 6wczesny Kierownik Wydziatu, zdaniem ktorego sprzedaz lokalu
prowadzona byla na wniosek najemcy, a potwierdzeniem otrzymania przez
najemce zawiadomienia byto podpisanie przez niego protokotu z rokowan i aktu
notarialnego.

Poprzedni Kierownik UMK zeznat, ze wysytanie zawiadomien listem poleconym
byto niepotrzebne, poniewaz sprzedaz nastgpita na wniosek najemcow.

(akta kontroli str.159-168, 538-543)

. W jednym sposod 30 analizowanych przypadkéw nieprawidtowo okreslono kwote

udzielonej przez Urzad bonifikaty dotyczacej sprzedazy lokalu mieszkalnego. Jako
podstawe obliczenia kwoty bonifikaty przyjeto wartos¢ nieruchomosci i uzytkowania
wieczystego w wysokosci odpowiednio: 173 400 zti 1 760 zt, podczas gdy z operatu
szacunkowego warto$ci te wynosity odpowiednio: 173 400 zt i 3 100 z. W wyniku
przyjecia do obliczen nieprawidtowej wartosci nieruchomosci udzielono bonifikaty
w kwocie 122 612 zt, podczas gdy winna ona wynosi¢ 123 550 zt (réznica 938 z4).

Na skutek udzielenia bonifikaty w zanizonej kwocie, nieprawidtowo réwniez
obliczono cene sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktora wyniosta 52 548 zt, powinna
za$ wynosi¢ 52 950 zt (r6znica 402 z1).

Burmistrz nie byt w stanie wyjasni¢ przyczyny powstatego bedu, bowiem sprawe
prowadzit 6wczesny Kierownik Wydziatu. Podat jedynie, ze btgd wynikat
z przyjecia btednej warto$ci gruntu.

Poprzedni Kierownik UMK zeznat, ze prawdopodobnie sie pomylit. Dodat
rowniez, ze nie zostat przeszkolony do wykonania ww. czynnosci.

Pismem z dnia 27 kwietnia 2022 r. wezwano wiascicieli lokalu mieszkalnego do
zapfaty 402 zt.
(akta kontroli str.176-205, 538-543)

Dwa sposréd 30 analizowanych operatéw szacunkowych wykorzystano
w sprawach dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych po uptywie 12 miesiecy
od daty ich sporzadzenia. Byto to niezgodne z art. 156 ust. 3 ugn, ktdry stanowit,
ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw,
o ktérych mowa w art. 154.



10.

1.

Nie skorzystano réwniez z uprawnienia wynikajacego z art. 156 ust. 4 ugn, ktdry
stanowit, ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu,
0 ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce
majatkowego.

Burmistrz nie byt w stanie wyjasni¢ przyczyny powstatego bedu, bowiem sprawe
prowadzit dwczesny Kierownik Wydziatu.

Poprzedni Kierownik UMK zeznat, ze jego zdaniem operaty powinny by¢ wazne
w chwili rozpoczecia procedury, tj. w dniu ztozenia wniosku o nabycie lokalu
mieszkalnego, nie za$ w dniu podpisania aktu notarialnego. Podat, ze nie jest
istotne, ile trwa procedura sprzedazy, poniewaz z dniem sporzadzenia operatéw
strony zgodzity sie na okreslong w tych operatach cene mieszkan, nie byto wiec
potrzeby, aby zleca¢ ich aktualizacje.

(akta kontroli str.183-200, 206-212, 538-543)

W 28 sposrdd 30 analizowanych przypadkow kosztami sporzadzenia wyceny
komunalnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do zbycia (tgcznie
9 780,96 zt) obcigzono najemcdw tych lokali. Stanowito to naruszenie art. 25
ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, ktéry stanowit, ze wycene nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia zapewnia wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Burmistrz wyjasnit, ze decyzja dwczesnego Kierownika Wydziatu oraz Skarbnika
Miasta kosztami obcigzano najemcdw lokali mieszkalnych. Takie rozwigzanie
nie generowato dodatkowych kosztow Gminy w przypadku, gdy najemcy
rezygnowali z zakupu lokalu.

Poprzedni Kierownik UMK zeznat, ze przyjat zasade, ze jeSli najemca chce
kupi¢ mieszkanie i sam sktada wniosek o nabycie lokalu mieszkalnego
z bonifikata, to powinien ponie$¢ koszty jego wyceny.

Poprzednia Skrarbnik zeznata, ze nie przypomina sobie, aby podejmowata takq
decyzje. Jej zdaniem decyzje dotyczacq obcigzania najemcdw kosztami wycen
podjat bwczesny Burmistrz.

(akta kontroli str.210-214, 538-545, 555-557)

W 28 spo$dd 30 analizowanych przypadkéw warto$¢ netto sprzedanych
komunalnych lokali mieszkalnych wyksiegowano po uptywie okresu
sprawozdawczego, w ktorym dokonano transakcji sprzedazy tych lokali
(opdznienie wynosito od 35 do 373 dni). Byto to niezgodne z art. 20 ust. 1 uor,
ktory stanowit, ze do ksigg rachunkowych okresu sprawozdawczego nalezy
wprowadzi¢, w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktore nastgpito w tym okresie
sprawozdawczym.

Niewyksiegowanie jednego lokalu (sposrod 28) o wartosci 16 183,82 zt miato
rowniez wptyw na bilans Gminy, sporzadzony na koniec 2019 r., gdyz kwota ta
zawyzyta wykazang w tym sprawozdaniu wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych.

Burmistrz wyjasnit, ze wyksiegowanie tych lokali nastepowato w oparciu o §10
pkt 6 Insktrukcji obiegu i kontroli dokumentéw, ktdry stanowit, ze zmiana stanu
posiadania lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz gruntow dokonywana byta na
podstawie wykazu sporzadzanego przez UMK dwa razy w roku, tj. na dzien 30
czerwca i 31 grudnia. Od 2021 r. kazda sprzedaz lokalu mieszkalnego
wyksiegowywana jest na biezaco.

(akta kontroli str.360-384, 534-536, 564-566)

W jednym sposrod 30 badanych przypadkow warto$¢ umorzenia sprzedanego
lokalu mieszkalnego wyksiegowano 30 lipca 2020 r. tj. po uptywie okresu
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sprawozdawczego, w ktérym dokonano transakcji sprzedazy (31 grudnia 2019
r.), a opoznienie wynosito 213 dni.

Burmistrz wyjaénit, ze wynikato to z probleméw z obiegiem dokumentow,
bowiem pracownik Wydzialu Budzetu i Finanséow otrzymat informacje
0 dokonanej transakcji dopiero w lipcu 2020 r.

Niewyksiegowanie umorzenia ww. lokalu o wartosci 11 533,81 zt miato wplyw
na rachunek zyskow i strat Gminy, sporzadzony na koniec 2019 r., gdyz kwota
ta zawyzyta wykazane w tym sprawozdaniu koszty amortyzacji.

(akta kontroli str.360, 367, 567-570)

12. Burmistrz, w latach 2016-2021, nie identyfikowat ryzyk zwigzanych ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, z monitorowaniem
wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz wykonaniem obowigzku Zgdania
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem.

O potrzebie identyfikowania ww. ryzyk Swiadczg stwierdzone w toku kontroli
nieprawidtowosci dotyczace m.in. nieujmowania w wykazach dotyczacych lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym
niektorych informacji wymaganych przepisami ugn, obcigzania nabywcow
kosztami wyceny tych lokali, nieprawidtowego naliczenia bonifikaty przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego, ujmowania w ewidencji ksiegowej zdarzen po
okresie sprawozdawczym oraz niedochodzenia naleznosci gminy z tytutu
udzielonej bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego.

Burmistrz wyjasnit, ze ww. ryzyka nie byty dotychczas identyfikowane, jednakze
w zwigzku z ustaleniami kontroli NIK podjete zostang dziatania w celu ich
identyfikagji.

NIK zwraca uwage, ze zgodnie z komunikatem nr 6 Ministra Finansoéw z dnia
6 grudnia 2012 r. w sprawie szczegétowych wytycznych dla sektora finansow
publicznych w zakresie planowania i zarzadzania ryzykiem26 identyfikacji ryzyka
w odniesieniu do celéw i zadan nalezy dokona¢ nie rzadziej niz raz w roku.

(akta kontroli str.387-389, 432, 534-537)

W okresie objetym kontrolg Urzad byt organizacyjnie przygotowany do realizacji
zadan zwigzanych z gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym Gminy.
Stwierdzono bowiem, ze zadania te przypisano odpowiedniemu Wydziatowi, a takze
pracownikom w ich zakresach czynno$ci. Ceny lokali ustalano rzetelnie, w oparciu
0 operaty szacunkowe sporzadzone przez uprawnionych do tego rzeczoznawcéw.
Sporzadzano i podawano do publicznej wiadomosci wykazy nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy oraz powiadamiano najemcow o przystugujgcym im
prawie pierwokupu. Wysokos$¢ udzielonych bonifikat zgodna byta z obowigzujacymi
w Urzedzie wewnetrznymi regulacjami, ponadto w wigkszosci przypadkéw (29 z 30
zbadanych spraw) naliczono je w prawidtowe]j wysokosci.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci dotyczyty m.in:

— nierzetelnego sporzadzenia dwoch Wieloletnich programéw  gospodarowania
zasobem mieszkaniowym,

— niezamieszczania w wykazach lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy
informacji wymaganych art. 35 ust. 2 pkt 3112 ugn (100% objetych badaniem),

— obcigzania nabywcéw lokali mieszkalnych kosztami sporzadzenia operatow
szacunkowych (93,3% badanych przypadkéw),

% Dz, Urz. Ministra Finanséw z 2012 r. poz. 56.
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— wyksiegowania wartosci sprzedanych komunalnych lokali mieszkalnych po uptywie
okresu sprawozdawczego, w ktorym dokonano transakcji sprzedazy (93,3%),

— wykorzystania operatow szacunkowych w sprawach dotyczacych sprzedazy lokali
mieszkalnych pomimo uptywu 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia (6,6%).

2. Monitorowanie  wtdrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata

21. Zadania zwigzane z  gospodarowaniem  komunalnym  zasobem
mieszkaniowym, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym, przypisano UMK, za$
prowadzenie wszystkich spraw zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych
przydzielono jednemu pracownikowi.

W badanym okresie prowadzono elektroniczny Rejestr sprzedazy i sprzedazy
wtdrnej, stuzacy do monitorowania m.in. wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata, w ktérym ujmowano m.in. informacje dotyczace zmiany
wiascicieli (tj. imie i nazwisko, date i rodzaj transakcji oraz cene sprzedazy), stopien
pokrewienistwa oraz przestanki do zwrotu bonifikaty.

Rejestr prowadzony byty przez jednego pracownika — inspektora UMK. Aktualizacja
danych ujetych w rejestrze wykonywana byta pod koniec kazdego miesigca.

W latach 2012-2021 w obrocie wtornym zbyto facznie 60 lokali mieszkalnych objetych
bonifikatg, w tym 44 lokale zbyto na rzecz osoby bliskiej, w jednym przypadku dokonano
zamiany na inny lokal mieszkalny, za§ w szesciu przypadkach $rodki ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego przeznaczono na zakup innego lokalu. W dwoch przypadkach
zaistniaty przestanki do zwrotu bonifikaty, w tym w jednym z nich odstapiono od zadania
za zgodg Rady Miejskiej w ltawie. W pozostatych przypadkach lokale zostaty zbyte po
uptywie okresu 5 lat od daty ich pierwotnego nabycia.

(akta kontroli str.7-17, 20-23, 390-421)

2.2. W latach 2012-2016 sprzedano 96 lokali mieszkalnych, spo$réd ktorych 37
zostato ponownie zbytych. Analiza dokumentacji dotyczacej tych przypadkéw
wykazata, ze:

1) Urzad posiadat dokumenty dotyczace wtornego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi, tj. wypisy z aktéw notarialnych (25 przypadkéw), zawiadomienia
Starosty ltawskiego o zmianie dokonanej w ewidencji gruntow i budynkéw (10),
wydruk z ksiegi wieczystej lokalu (1) oraz postanowienie sadu o nabyciu spadku (1),

2) dane zawarte w rejestrach zgodne byly z danymi zawartymi w 25 wypisach
z aktdéw notarialnych,

3) we wszystkich analizowanych 37 umowach sprzedazy nieruchomosci
formutowano wymogi w zakresie obowigzku informowania Urzedu o ich dalszym
zbyciu lub zmianie celu ich wykorzystywania,

4) w dziewieciu przypadkach, w ktoérych zbycie lokalu nastapito przed uptywem
okresiu 5 lat, nie zgdano zwrotu bonifikaty, bowiem zaistniaty przestanki
okreslone w art. 68 ust. 2a ugn, i tak:

a) $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego wykorzystane zostaty
w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego bedacego
przedmiotem prawa wiasnosci lub przedmiotem  spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (5 przypadkow),

b) nastapito zbycie na rzecz osoby bliskiej (2),
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c) Rada Miejska w ltawie podjeta uchwate?” dotyczacq odstapienia od zadania
zwrotu bonifikaty pod warunkiem udokumentowania przez wtascicieli lokalu
mieszkalnego przeznaczenia $rodkow finansowych ze sprzedazy ww. lokalu
na cele remontowe w kwocie nie mniejszej niz wysokoS¢ przyznanej
bonifikaty (1),

d) w jednym przypadku Urzad, po uzyskaniu informacji o0 ponownym zbyciu

lokalu mieszkalnego?8, wezwat wiasciciela do zwrotu udzielonej bonifikaty?2°.

W odpowiedzi na wezwanie, petnomocnik dziatajacy w imieniu witasciciela

zobowigzat sie do przedstawienia dokumentébw potwierdzajgcych

wykorzystanie  Srodkéw finansowych pochodzacych ze sprzedazy
nieruchomosci na cele mieszkaniowe®.

(akta kontroli str.418, 422-431)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie prowadzony w Urzedzie monitoring
wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

3.

3.1.

Wywiazywanie si¢ z obowigzku 2zadania zwrotu
udzielonej boifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan

W badanym okresie wystapity dwa przypadki zadania przez Urzad zwrotu

bonifikaty, i tak:

1)

Lokal, ktory zostat w dniu 12 lipca 2013 r. sprzedany
z bonifikatg wynoszacq 76 897,49 zt, nastepnie na mocy art. 68 ust. 2a pkt 1
ugn przekazany zostat w darowiznie (14 pazdziernika 2013 r.)*!, a nastepnie
odsprzedany (9 maja 2016 r.)32. Urzad, po uzyskaniu informacji o zmianie
wiasciciela, wezwat dotychczasowych wiascicieli do zwrotu bonifikaty. W dniu 2
sierpnia 2016 r wiasciciele przedtozyli o$wiadczenia, ze Srodki finansowe
uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego wykorzystane zostalty na
przeprowadzenie remontow dwdch mieszkan bedacych ich wiasnoscia. Zgodnie
z art. 68 ust. 2c ugn Rada Miejska w ltawie w dniu 29 sierpnia 2016 r. podjeta
uchwate nr XXVI11/248/16 w sprawie odstgpienia od zgdania zwrotu bonifikaty
pod warunkiem udokumentowania poniesienia wydatkéw w kwocie przyznanej
bonifikaty na cele mieszkaniowe. Wiasciciele udokumentowali poniesienie
wydatkow w kwocie przewyzszajacej wysoko$¢ udzielonej bonifikaty,
tj. wynoszacej 79 687,07 zt.

Lokal, ktory zostat w dniu 24 marca 2016 r. sprzedany z bonifikatg wynoszacq
4552213 33, a nastepnie odsprzedany osobie obcej34. Urzad, po uzyskaniu
informacji o sprzedazy wtornej ww. lokalu, w dniu 7 czerwca 2017 r. wezwat
dotychczasowego wiasciciela do zwrotu bonifikaty. W dniu 28 czerwca 2017 r.
petnomocnik dziatajacy w imieniu wiasciciela ww. lokalu przedtozyt zobowigzanie do
przedstawienia dokumentow potwierdzajacych wykorzystanie $rodkow finansowych
uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na cele mieszkaniowe. Do dnia 20
kwietnia 2022 r. nie przedstawiono wymaganej dokumentacji. Pomimo

21 Uchwata Rady Miejskiej w ltawie nr XXVI11/248/16 z dnia 29.08.2016 r.

28 Umowa sprzedazy lokalu z dnia 19.08.2016 r.

29 \Wezwanie nr GMK.7125.23.2017 z dnia 7.06.2017 r.

3 Przypadek szczeg6towo opisany zostat w pkt 3.1. niniejszego wystapienia pokontrolnego.

3 Umowa darowizny oraz stuzebnosci osobistej zawarta w formie aktu notarialnego 14.10.2013 r.
3 Umowa sprzedazy zawarta w fomie aktu notarialnego 9.05.2016 r.

3 Umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego 24.03.2016 r.

¥ Umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego 25.08.2016 r.
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Whioski

niewywigzania sie wiasciciela z ww. zobowigzania, Urzad do dnia 19 kwietnia 2022
r. nie podjat dziatar zmierzajacych do odzyskania zwaloryzowanej kwoty bonifikaty
wraz z naleznymi odsetkami, nie skierowat rowniez powodziwa w postepowaniu
cywilnym w celu uzyskania nakazu zaptaty. Wezwanie wystano dopiero w trakcie
kontroli NIK, tj. 20 kwietnia 2022 .

(akta kontroli str.419, 433-533)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresiestwierdzono

nastepujace nieprawidtowosci:

1. W okresie od 7 czerwca 2017 r. do dnia 19 kwietnia 2022 r. nie dochodzono
naleznosci gminy z tytutu udzielonej bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego
w zwaloryzowanej kwocie 52 446,36 zt, w tym 6 924,23 zt stanowita waloryzacja,
za$ 16 362,88 zt naliczone na 27 kwietnia 2022 r. odsetki).

Niedochodzenie naleznosci j.s.t. stanowi naruszenie ustawy z dnia 17 grudnia
2004 r. o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych3
(dalej: ,dyscyplina finansdw publicznych”). Zgodnie bowiem z art. 5 ust. 1 pkt 2 tej
ustawy, naruszeniem dyscypliny finansow publicznych jest niepobranie lub
niedochodzenie nalezno$ci Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego
lub innej jednostki sektora finanséw publicznych albo pobranie lub dochodzenie
tej nalezno$ci w wysoko$ci nizszej niz wynikajaca z prawidtowego obliczenia.

Burmistrz wyjasnit, ze dochodzeniem ww. naleznoSci zajmowat sie poprzedni
Skarbnik Gminy. Podat réwniez, ze zdaje sobie sprawe, ze termin roszczenia
w przedmiotowej sprawie uptywa z koficem 2022 r. Zobowigzat si¢ jednoczesnie
do niezwtocznego przeprowadzenia dalszych czynnosci egzekucyjnych.

Skarbnik Miasta zeznata, ze wynikato to z niedopatrzenia pracownika
merytorycznego oraz z braku nadzoru poprzedniego Skarbnika Miasta.

Inspektor w Wydziale Budzetu i Finanséw zeznata, ze nie pamieta, kiedy
otrzymata teczke w celu prowadzenia dochodzenia naleznosci oraz ze nie
wiedziata, ze w imieniu wiasciciela lokalu mieszkalnego dziatat petnomocnik.
Zeznata réwniez, w tamtym okresie miata bardzo duzo terminowych
obowigzkow stuzbowych, w zwigzku z czym sprawa ta umkneta jej uwadze.

Piastujaca do dnia 31 lipca 2019 r. stanowisko Skarbnika zeznata, ze nie pamieta
okoliczno$ci ww. sprawy.
(akta kontroli str.458-536, 538-559)

NIK negatywnie ocenia brak dziatan pracownikéw Urzedu w zakresie dochodzenia
naleznosci z tytutu udzielonej bonifikaty wynoszacej tacznie 68 809,24 z1%, bowiem
przez okres 5 lat nie podjeto zadnych czynnosci zmierzajgcych do odzyskania ww.
kwoty, nie skierowano réwniez powodztwa w postepowaniu cywilnym w celu
uzyskania nakazu zaptaty.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, nie formutuje uwag i przedstawia

nastepujgce wnioski:

1. Dostosowanie WPG na lata 2020-2024 do wymogow okreslonych w art. 21
ust. 2 ustawy o0 zasobie mieszkaniowym gminy.

%Dz, U.z2021r., poz. 289, ze zm.
3 Bonifikata wynositg 45 522,3 zt, waloryzacja — 6 924 ,23 zt i odsetki naliczone do 27.04.2022 r. — 16 362,88 z!.
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2. Zamieszczanie w wykazach lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy
w trybie bezprzetargowym wszystkich informacji okre$lonych w art. 35 ust. 2 ugn.

3. Wysytanie zawiadomien o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do zbycia
zgodnie z art. 34 ust. 4 ugn.

4. Podjecie dziatan w celu wyegzekwowania kwoty 402 zt wynikajacej z udzielenia
bonifikaty w nieprawidtowej wysokosci.

5. Wykorzystywanie operatéw szacunkowych w sprawach dotyczacych sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych przez okres 12 miesiecy od daty ich
sporzadzenia.

6. Podjecie dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania naleznosci z tytutu
udzielonej bonifikaty oraz zapobiezenia przedawnieniu roszczenia.

7. ldentyfikowanie nie rzadziej niz raz w roku ryzyk zwigzanych ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, monitorowaniem
wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz obowigzkiem Zzgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.W przypadku wniesienia zastrzezen do
wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia informacji liczy sie od dnia
otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia
pokontrolnego.

Olsztyn, 18 maja 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Olsztynie
Joanna tukasik Dyrektor
Gtowny specjalista kontroli Barbara Zajdel
panstwowej
"""""""""""" pOdeS pOdeS



