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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta w Braniewie, ul. Ko$ciuszki 111, 14-500 Braniewo.

Tomasz Sielicki, Burmistrz Miasta Braniewa od 21 listopada 2018 r. W okresie
od 8 grudnia 2014 r. do 20 listopada 2018 r. Burmistrzem byta Monika Trzcifska.

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

2. Monitorowanie wtérnego 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 Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Olsztynie

Leszek Zywucki, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/32/2022 z 3 marca 2022 .
(akta kontroli str.1-3)

Ocena ogdlna3 kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2016-2021 w Urzedzie prawidtowo ustalano ceny komunalnych lokali
mieszkalnych zbywanych w trybie bezprzetargowym, udzielano bonifikat w wysokosci
zgodnej z obowigzujacg uchwatg Rady Miejskiej w Braniewie, a takze rzetelnie
monitorowano wtérny obrét tymi lokalami. W ksiegach rachunkowych na biezaco
ujmowano wszystkie operacje gospodarcze zwigzane ze sprzedazg tych lokali.
Rzetelnie opracowano rowniez Wieloletnie programy gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym.

W toku kontroli stwierdzono jednak nieprawidtowosci, ktére dotyczyty:

— niepodjecia dziatan w celu wyegzekwowania od nabywcy nalezno$ci z tytutu
oprocentowania rat4,

— niepowiadamiania w formie pisemnej najemcéw lokali komunalnych
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym im prawie
pierwszenstwa w ich nabycius,

— partycypowania przysztych nabywcow w kosztach wycenys.

' Dalej: Miasto Braniewo lub Urzad.

2Jt. Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;j.

4 W jednym przypadku sposréd czterech objetych badaniem.

5 W 30 przypadkach, tj. 100% badanych.

6 W 5 przypadkach spo$rod 30 badanych.
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Opis stanu
faktycznego

Il. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe’ kontrolowanej dziatalnosci

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

11. W okresie objetym kontrola, zgodnie z obowigzujgcym regulaminem
organizacyjnym Urzedu®, sprawami zwigzanymi ze zbywaniem komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow zajmowat si¢ Wydziat
Gospodarki Nieruchomosciami Architektury i Ochrony Srodowiska®. Od 27 sierpnia
2019 r. sprawami zwigzanymi z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci
oraz prowadzeniem ewidencji zasobu nieruchomosci, w tym budynkéw, budowli oraz
lokali mieszkalnych i lokatorow zajmowat sie Wydziat Gospodarki Mieszkaniowe;.
W okresie od 26 lutego 2003 r. do 26 sierpnia 2019 r. sprawami tymi zajmowata si¢
Administracja Budynkéw Komunalnych w Braniewie10.

Wg zakresow czynno$ci ww. sprawami zajmowato sie¢ oSmiu pracownikéw,
w tym szeSciu z Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami oraz dwoch z Wydziatu
Gospodarki Mieszkaniowej. Osoby te posiadaty odpowiednie wyksztatcenie
i doSwiadczenie zawodowe zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami.
Sposrod ww. pracownikow, siedmiu z wyksztatceniem wyzszym miato staz
wynoszacy od ponad roku do ponad 25 lat oraz uczestniczyli w szkoleniach
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomosciami (od 2 do 12). Natomiast jeden
pracownik z wyksztatceniem $rednim posiadat ponad 29 lat stazu pracy.

(akta kontroli str.4-34, 39-40)

1.2. W MieScie Braniewie nie wprowadzono pisemnych procedur w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz sprzedazy lokali z tego
zasobu. W Wydziale Gospodarki Mieszkaniowej prowadzono ewidencje 0sob
bedacych najemcami i uiszczajgcych czynsz, ktora zawierata tez dane o liczbie lokali
komunalnych i rodzaju zawartej umowy. W wyniku przeprowadzanych, zgodnie
z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawem budowlanym'!, rocznych i piecioletnich
kontroli w pracownicy Urzedu znali stan techniczny gminnego zasobu
mieszkaniowego.

W wyjasnieniach Burmistrz podat, ze nie opracowano pisemnych procedur, poniewaz
nie bylo takiej potrzeby z uwagi na niewielkg sprzedaz lokali w trybie
bezprzetargowym. Wskazat, ze w Urzedzie przyjeto praktyke polegajacg na tym,
ze w przypadku zainteresowania przez dotychczasowych najemcow zakupem lokalu,
pracownicy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami na biezaco ich informowali
o wszystkich formalnosciach zwigzanych z zakupem lokalu, m.in. o:

— obowigzku zlozenia wniosku w sprawie wykupu lokalu mieszkalnego, ktory byt
umieszczony na stronie bip oraz 0 wymaganych do niego zatgcznikach
(tj. m.in. aktualnej umowie najmu lokalu mieszkalnego),

—  procedurze rozpatrywania i zatwierdzania wniosku,

7 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

8 Przyjetym Zarzadzeniami Nr 18/2015 Burmistrza Miasta Braniewa z dnia 9 lutego 2015 r., ze zm.
oraz Nr 73/2019 z dnia 26 kwietnia 2019 r., ze zm.

9 Do 30.04.2019 r. pod nazwg Wydziat Mienia Komunalnego i Architektury, dalej: Wydziat Gospodarki

Nieruchomosciami.

10 Dalej: ABK.

1J.t.Dz. Uz 2021 r. Nr 2351, ze zm.



— koniecznosci zlecenia przez Urzad wyceny lokalu mieszkalnego oraz
sporzadzaniu i publikowaniu wykazu lokali przeznaczonych do sprzedazy,

— koniecznosci podpisania przez Burmistrza Miasta i nabywce lokalu
mieszkalnego protokotu uzgodnien, ktory stanowit podstawe do sporzadzenia
aktu notarialnego.

Na podstawie danych Urzedu ustalono, iz w latach 2016-2021 liczba o0sdb
oczekujgcych na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego wyniosta
w poszczegblnych latach odpowiednio: 116, 110, 102, 94, 83 i 116 (Srednio 105 os6b
rocznie). Sredni czas oczekiwania na przyznanie mieszkania wyniést trzy lata
i osiem miesiecy'2. Najdtuzszy okres oczekiwania wyniést 20 lat i cztery miesigce,
a najkrétszy jeden rok i jeden miesigc.

(akta kontroli str. 35-40, 106)

1.3. W analizowanym okresie, stosownie do art. 21 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego', obowigzywaty dwa Wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Braniewa's. Przyjeto je
uchwatami Rady Miejskiej w Braniewie'® z 28 pazdziernika 2015 r. i 27 stycznia 2021
r. Programy stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
opracowane zostaly na pie¢ lat'e. Zawieraty one m.in. dane o liczbie budynkow!?
znajdujacych sie w zasobie, liczbie lokali'® oraz wskazanie liczby lokali do sprzedazy
w kolejnych latach. Ujeto w nich réwniez opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, w tym m.in.:

— umozliwienie najemcom o niskich dochodach zamiany lokali w celu
dostosowania ich mozliwosci finansowych do wysoko$ci czynszu,

— umozliwienie zamiany lokali rodzinom zajmujgcym lokale o nizszym standardzie
na lokale o wyzszym standardzie, w sytuacji gdy w lokalach o wyzszym
standardzie przebywajg najemcy po orzeczeniu eksmisji,

— dazenie do poprawy zagospodarowania- terenéw wewnatrzosiedlowych poprzez
m.in. inicjowanie i tworzenie z udziatem wspdlnot mieszkaniowych koncepcii
zagospodarowania terenéw wewnatrzosiedlowych,

—  wzmocnienie i usprawnienie procesu windykacyjnego m.in. poprzez zwigkszenie
rotacji zadtuzonych lokatoréw z wykorzystaniem zamiany lokali.

(akta kontroli str.41-94)

1.4. W uchwatach Rady Miejskiej w Braniewie z 29 grudnia 2004 r.'®, 22 marca
2017 r.20 oraz 27 marca 2019 r.2! okreSlono zasady stosowania bonifikat oraz

12.0d trzech lat i sze$ciu miesigcy w 2016 r. do trzech lat i 10 miesigcy w 2018 r.

18J.t.Dz. U. 22022 ., poz. 172, dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

14 Dalej: Programy.

5 Nr XV/80/15 i Nr XXI11/229/21

162015 - 2020 i 2021-2025.

T W Programie z 2015 r. - 182, w Programie z 2021 r. — 162.

18 W Programie z 2015 r. - 640, w Programie z 2021 r. — 484.

19 Nr XXV/120/04 w sprawie ustalenia pierwszenstwa w nabywaniu lokali i wyrazenie zgody Burmistrzowi Miasta
na stosowanie bonifikaty od ceny lokali mieszkalnych,.

20 Nr XXX/204/17 z 22 marca 2017 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali i budynkéw stanowigcych
wiasno$¢ Gminy Miasta Braniewa oraz udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali i budynkéw mieszkalnych
oraz uchwale jg zmieniajaca Nr XXXI1/228/17 z 24 maja 2017 r. W § 4 uchwaty Nr XXX/204/17 z 22 marca 2017r.
zawarto zapis, ze sprzedaz lokalu lub budynku na rzecz najemcy lub dzierzawcy nie moze nastapi¢ w przypadku
zalegania z opfatami z tytutu najmu oraz gdy wnioskodawca lub jego matzonek jest wiascicielem mieszkania
stanowigcego odrebng nieruchomo$¢, domu mieszkalnego, mieszkania stanowigcego wlasnosciowe prawo
do lokalu spétdzielczego. Paragraf ten zostat uchylony rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Warminsko —
Mazurskiego z dnia 20 kwietnia 2017 .

20 Nr VI/58/19 z 27.03.2019 r. w sprawie zasad bezprzetargowej sprzedazy lokali i budynkéw stanowigcych
wiasno$¢ Gminy Miasta Braniewa, okreslenia warunkéw udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych
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wskazano komu przystuguje pierwszenstwo w nabyciu?2. Poza wskazanymi
uchwatami w innych regulacjach prawa miejscowego, w tym Strategii Rozwoju Miasta
Braniewa nie okreslano zasad dotyczacych sprzedazy lokali (nieruchomosci)
stanowigcych wiasno$¢ Miasta Braniewa.

Stosownie do art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Rada Miejska w Braniewie okreslita wysokos¢ bonifikaty przy sprzedazy lokali
w uchwatach z dnia:

— 29 grudnia 2004 r., zgodnie z ktorg wynosita ona 15% wartosci lokalu
w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w budynku jednorodzinnym, 25%
w odniesieniu do mieszkan w budynkach nowych i 85% w pozostatych. Bonifikata
ta mogta by¢ zwiekszona o 10% przy jednoczesnej sprzedazy wszystkich
lub pozostatych lokali nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych oraz budynkoéw,
w ktorych wiascicielem wszystkich lokali mieszkalnych byta Gmina Miasta
Braniewa.

— 22 marca 2017 r. — bonifikata wynosita 15% w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego w budynku jednorodzinnym, 70% w pozostatych budynkach.
Mogta by¢ ona zwigkszona o 10% przy jednoczesnej sprzedazy wszystkich lokali
lub ptatnosci jednorazowej.

— 27 marca 2019 r., na podstawie ktdrej bonifikata wynosita 30%. W przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego w budynku jednorodzinnym i 95% w pozostatych
budynkach. W uchwale tej nie przewidywano mozliwo$ci zwigkszenia bonifikaty.

(akta kontroli str.95-105,300-301)

1.5. Od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2021 r. z zasobu Miasta Braniewa
sprzedano w trybie bezprzetargowym 176 komunalnych lokali mieszkalnych, z tego
39w2016r.,21w2017r.,21w2018r., 27 w2019r., 35w 2020 r. oraz 33 w 2021 r.
taczna warto$¢ sprzedanych lokali (wedtug wycen, wraz z udziatem w gruncie)
wyniosta 16 230,4 tys. zt. Najwieksze wptywy ze sprzedazy tj. 439,6 tys. zt, uzyskano
w 2016 r. Wszystkie sprzedane lokale komunalne w okresie objetym kontrolg zostaty
zbyte z udzieleniem bonifikaty. Najwiekszy udziat w sprzedazy miaty lokale objete
95% bonifikata (facznie 107 lokali), a najmniejszy z 67% i 90% bonifikatg (po jednym
lokalu).

W okresie objetym kontrolg w poszczegdlnych latach w zasobie Miasta Braniewa
znajdowato sie: 592 komunalnych lokali mieszkalnych w 2016 r., 571 w 2017 r.,
550 w 2018'r., 523 w 2019 r., 488 w 2020 r. i 459 w 2021 .

W okresie tym do Urzedu wptynety 204 wnioski o sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych, tj. 37 w 2016 r., 26 w 2017 r., 16 w 2018 r., 43w 2019 r., 30 w 2020 r.
oraz 52w 2021 r.

W Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym Gminy Miasta Braniewa
na lata 2015 — 2020, zaplanowano w 2016 r. sprzedaz 20 komunalnych lokali
mieszkalnych, a faktycznie sprzedano — 37. Natomiast w Programie na lata 2020 —
2021, zaplanowano sprzedaz 30 mieszkan w 2021 r. na poziomie, a sprzedano — 52.

Jak wyjaénit Burmistrz wieksza sprzedaz lokali komunalnych w trybie
bezprzetargowym w latach 2016 — 2021, spowodowana byta konieczno$cig uzyskania
wyzszych dochodéw na pokrycie rosngcych wydatkéw Miasta Braniewa, jak rowniez
zwiekszonymi kosztami utrzymania tych lokali. Wptyneto na nig takze zwiekszone

bonifikat od ceny sprzedazy oraz uchwale jq zmieniajaca Nr XXIV239/21 z 24 marca 2021 r.
Zasady regulujace sprzedaz lokali stanowigcych wtasno$¢ Miasta Braniewa nie ujmowano w strategiach rozwoju
gminy, lokalnych politykach mieszkaniowych, dokumentach zakresu planowania przestrzennego, programach
rewitalizacyjnych itp.

22 Przy jego okresleniu odwotano sie do art. 34 ust. 1 pkt. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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zainteresowanie ich zakupem przez dotychczasowych najemcow, wyrazajgcych takg
che¢ podczas indywidualnych spotkan i rozmow.

(akta kontroli str.35-38, 107-109, 195-219)

1.6. W latach 2016-2021 sposréd 176 lokali sprzedanych w trybie
bezprzetargowym, 4 sprzedano z roziozeniem na raty ceny sprzedazy (2 %), po dwa
lokale w 2016 r. i 2018 r. Z tego tytutu uzyskano dochody wtasne w tgcznej kwocie
59,6 tys. z. W trzech przypadkach ptatno$¢ roztozono na pie¢ rat, ktdre zostaty
uiszczone w terminie do roku od dnia zawarcia umowy. W jednym przypadku
sprzedaz roztozono na dziewigc rat, ktore zostaty uiszczone w terminie do dwoch lat.
We wszystkich przypadkach nalezno$¢ roziozona na raty zostata zabezpieczona
hipoteka, a pierwsza rata zostata uiszczona przed zawarciem umowy przenoszace;
wtasnos¢ nieruchomosci.

Kazda z umdw sprzedazy ww. 4 lokali zawierata klauzule o zastosowaniu wobec
roztozonej na raty niesptaconej czesci ceny — stopy procentowej rownej redyskonta
weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Ustalono w nich termin sptaty
kolejnych rat wraz z umownymi odsetkami, tj. do 10-ego kazdego pierwszego
miesigca kwartatu.

Analiza dokumentacji dotyczacej sprzedazy czterech lokali wykazata m.in. ze w:

— trzech przypadkach nalezno$ci z tytutu rat, wptynely na konto Urzad
w terminach i wysoko$ciach ustalonych przez strony w umowie sprzedazy lokalu,

— jednym przypadku-dwie raty wptynety z opdznieniem wynoszacym po 19 dni,
a z tytutu nieterminowej wptaty prawidtowo naliczono i pobrano odsetki.

Urzad z tytutu oprocentowania rat trzech sprzedanych lokali uzyskat wptywy w fgczne;
kwocie 0,46 tys. zt. Natomiast w jednym przypadku2?, do 9 kwietnia 2022 r. na konto
Urzedu nie wptynety naliczone do tego dnia odsetki w kwocie 59,49 zt (opisano to
w pkt 1 ,Stwierdzone nieprawidtowosci”).

(akta kontroli str.110-132)

1.7. W okresie objetym kontrolg, stosownie do art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami?4, Burmistrz Braniewa sporzadzit
i podat do publicznej wiadomos$ci 65 wykazdw nieruchomosci?s, ktdre obejmowaty
lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

Szczegotowq analizg objeto 19 wykazow?6. Wykazy te wywieszone byty w siedzibie
Urzedu przez okres dtuzszy niz 40 dni?. Ponadto zamieszczano je na stronie
internetowej bip Urzedu oraz ogtaszano w prasie. Zawieraty one wszystkie wymagane
dane, okreslone w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj.:
— oznaczenie nieruchomos$ci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
— powierzchnig i opis nieruchomosci,
— przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej zagospodarowania,
— ceng nieruchomosci,
— termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w
nabyciu nieruchomosci.
(akta kontroli str.133-138)

23\W umowie z dnia 16 listopada 2016 r. Repertorium A numer 3592/2016.

24 Jt.Dz. U.z 2021 r., poz. 1899, ze zm., dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

BWtym7w 20161, 16 w2017 r.,9w 20181, 16 w2019 1., 5w 2020 1., 12w 2021 r.

26 Dotyczyty one losowo wybranych dokumentacji 30 (po pie¢ z lat 2016 — 2021), sposréd 176 lokali mieszkalnych
sprzedanych w trybie bezprzetargowym przez Miasto Braniewo.

27 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wymaga aby ogloszenie wywieszone byt na okres minimum 21 dni.
28 Dotyczace sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym.
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1.8. Analiza losowo wybranej dokumentacji 30 sprzedazy lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym wykazata, ze najemcy tych lokali nie byli pisemnie
powiadamiani o przystugujacym im prawie pierwszenstwa w ich nabyciu (opisano to
w pkt 2 ,Stwierdzone nieprawidtowosci”).

W wyjasnieniach Burmistrz podat, Ze podczas wptat czynszu oraz pobytu w Urzedzie
pracownicy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami informowali najemcoéw, ze ich
lokale przeznaczone sg do sprzedazy.

(akta kontroli str.129-131, 139-148)

1.9. Stosownie do art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wnioski
0 nabycie 30 analizowanych lokali we wszystkich przypadkach sktadaty osoby
uprawnione, tj. najemcy posiadajacy umowe najmu lokali mieszkalnego zawartg na
czas nieokreslony. W okresie objetym kontrolg Miasto Braniewo nie okreslato
w prawie miejscowym dodatkowych warunkéw, od ktorych spetnienia uzaleznione
byto nabycie uprawnienia do ztozenia wniosku o nabycie lokalu mieszkalnego.
Nie odnotowano, aby najemcom lokali mieszkalnych odmdwiono sprzedazy tych lokali
oraz udzielenia bonifikaty.

(akta kontroli str. 139-148)

1.10. Analiza dokumentacji wybranych 30 lokali mieszkalnych sprzedanych w trybie
bezprzetargowym, wykazata ze we wszystkich przypadkach:

—  przedmiotem sprzedazy byty lokale, co do ktérych nie toczyto sie postepowania
administracyjne dotyczace prawidtowosci ich nabycia przez jednostke
samorzadu terytorialnego,

— wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta zgodna z obowigzujacymi stawkami
okre$lonymi w uchwatach Rady Miejskiej w Braniewie i wynosita od 80%
do 95%2,

— nabywcy posiadali umowy najmu zawarte na czas nieokre$lony, a od dnia jej
zawarcia do dnia sprzedazy lokalu uptyneto od 8 miesiecy do ponad 45 lat,

— warto$§¢ oszacowanych przez rzeczoznawce lokali nie byta pomniejszana
0 nakfady poczynione przez najemcow,

— sprzedaz nastepowata na podstawie uchwaty okreslajacej wysokos¢ bonifikaty,
0 ktérych mowa w pkt 1.4. niniejszego wystapienia.

W Zzadnej z ww. analizowanych sprzedazy nie stwierdzono aby dochodzito do konfliktu

interesdw przy rozpatrywaniu spraw30,

(akta kontroli str.149-161)

1.11. Z analizy losowo wybranej dokumentacji sprzedazy 30 lokali wynika, ze we
wszystkich przypadkach warto$¢ lokali sprzedanych z bonifikatg byta ustalana przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego na podstawie operatéow szacunkowych3!.
Sprzedaz lokali nastepowata przed uptywem roku od sporzadzenia tych operatow.

We wszystkich ww. przypadkach przed zbyciem lokalu uzyskano zaswiadczenia,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. Zadwiadczenia®? te
pozyskano po sporzadzeniu przez rzeczoznawce operatu szacunkowego,
tj. po uptywie od 7 do 90 dni od dnia opracowania tego operatu.

29 W sze$ciu przypadkach udzielono — 80% bonifikaty (w tym dodatkowe 10% z uwagi na jednorazowa ptatno$c),
w o$miu — 85%, w dziewieciu — 95% (w tym w jednym przypadku dodatkowe 10% z uwagi na sprzedaz ostatniego
lokalu).

30 Np. rozstrzygania przez urzednikow lub radnych spraw wkasnych lub innych pracownikéw tej Miasta Braniewa,
cztonkéw rodziny lub osdb powigzanych).

31 Okreslajacych warto$¢ rynkowa wraz z udziatem w nieruchomosci wspoline;.

32 Zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu.
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W wyjasnieniach Burmistrz podat, ze spowodowane to bylo ze wzgledow
ekonomicznych aby nie ponosi¢ podwodjnych kosztéw rzeczoznawcy zwigzanych
najpierw z oznaczeniem sprzedawanych lokali, a nastepnie kosztow zwigzanych
ze sporzadzeniem operatu szacunkowego, w ktdrym rzeczoznawca musiatby
ponownie zamie$ci¢ oznaczenie sprzedawanych lokali.

W 29 przypadkach pracownicy Miasta Braniewa, po przeprowadzonej weryfikacji
operatow szacunkowych, nie zgtaszali do nich uwag w protokotach odbioru. W jednym
przypadku (z 2016 r.) brakowato takiego protokotu.

W wyjasnieniach Burmistrz podat, ze musiato to nastgpi¢ na skutek niedopatrzenia w
prowadzeniu dokumentacji przez dwczesnego kierownika Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami.

W wyniku przeprowadzonego badania dokumentacji wybranych 30 sprzedazy
stwierdzono takze, ze w pieciu przypadkach od najemcéw, ktdrzy ztozyli wnioski
w 2016 r. pobrano tacznie 0,9 tys. zt wptat na pokrycie kosztow sporzadzenia operatu
szacunkowego (opisano to w pkt 3 ,Stwierdzone nieprawidtowos$ci”). W pozostatych
25 przypadkach nabywcy nie partycypowali w kosztach przygotowania komunalnych
lokali mieszkalnych do zbycia.

(akta kontroli str.162-194)

1.12. Analiza dokumentacji dotyczacej wybranych 30 sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych wykazata, ze we wszystkich przypadkach:

— uwzgledniano na biezaco w ewidencji ksiegowej*® wszystkie operacje
gospodarcze zwigzane ze sprzedaza tych lokali, co miato wptyw na sporzadzone
w latach 2016 — 2021 kwartalne sprawozdanie Rb27S oraz roczne SG-01,

—  wplywy ze sprzedazy ww. lokali zostaty zaewidencjonowane wedtug klasyfikacii
budzetowej’* w dziale 700 ,Gospodarka mieszkaniowa”, rozdziale 70005
,Gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami”, w paragrafie 0770 ,Wpfaty z tytutu
odpfatnego nabycia prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci”,

— przypisy naleznosci ujeto na koncie 221 - Naleznosci z tytutu dochodow
budzetowych?,

(akta kontroli str.220-263)

1.13. W latach 2016 - 2021 zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym przez Miasto Braniewo nie byty przedmiotem
skarg, informacji o nieprawidtowo$ciach lub wnioskéw o udzielenie informacii
publiczne;.

(akta kontroli str.264)

1.14.  Burmistrz nie identyfikowat ryzyka zwigzanego ze sprzedazg komunalnych
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

W wyjasnieniach Burmistrz podat, Ze nie identyfikowano takiego ryzyka, poniewaz
dotychczas nie bylo takiej potrzeby w zwigzku z brakiem sygnatow
0 nieprawidtowo$ciach w tym zakresie.

(akta kontroli str.35-38)

3 W tym ewidencji Srodkow trwatych.

34 Okreslonej w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegotowej klasyfikacii
dochodéw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz $rodkéw pochodzacych ze zrédet zagranicznych
(Dz. U.z2022r. poz. 513).

35 Zgodnie z Zarzadzeniem nr VI1/449/2018 Burmistrza Miasta Braniewa z 17 kwietnia 2012 r. w sprawie:
wprowadzenia zasad (polityki) rachunkowosci.
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W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci:

1. W jednym przypadku® spo$rod czerech poddanych szczegotowemu badaniu
do 30 kwietnia 2022 r. Urzad nie podjat dziatan w celu wyegzekwowania od nabywcy
kwoty 59,44 zt z tytutu naleznego Miastu Braniewo oprocentowania rat za sprzedaz
lokalu. Byto to niezgodne z § 5.2 tej umowy, wg ktérego kazda rata podlegata
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta
weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

W wyjasnieniu Burmistrz podat, ze spowodowane to byto niedopatrzeniem. Podat, ze
nabywca zostanie wezwany do uiszczenia zalegtosci.

(akta kontroli str.111-114, 116-128)

2. W zadnym przypadku, sposrod 30 transakciji sprzedazy poddanych szczegotowej
analizie, nie zawiadomiono na piSmie najemcow tych lokali o przeznaczeniu ich lokali
do zbycia oraz o przystugujacym im prawie pierwszenstwa w ich nabyciu, co byto
niezgodne z art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Burmistrz podat, ze spowodowane to byto nieprawidtowo przyjetq praktykg
postepowania. Dotychczas nie bylo sygnatow, ze strony pracownikéw Miasta
Braniewa i petentdw, Zze takie dziatanie jest nieprawidtowe. Zobowigzat sie
dostosowa¢ dziatanie Miasta Braniewa do obowigzujgcych w tym zakresie przepisow.

(akta kontroli str. 129-131, 139-142, 148)

3. W pieciu przypadkach, sposrod 30 analizowanych, Miasto Braniewo w 2016 r.,
obcigzyto przysztych nabywcéw kosztami wyceny, poniewaz najemcy partycypowali
w kosztach sporzadzenia operatu szacunkowego, uiszczajac zaliczke (184,5 zt) przed
jego sporzadzeniem. taczna kwota pobranych zaliczek w pigciu ww. przypadkach
wyniosta 0,9 tys. zt. Byto to niezgodne z art. 25 ust 112 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, wg ktérych gospodarowanie nieruchomosciami polega
m.in. na zapewnieniu przez Burmistrza wyceny nieruchomosci.

W wyjasnienia Burmistrz podat, ze spowodowane to byto przyjetgq nieprawidiowg
praktyka jego poprzedniczki. Od praktyki tej Miasto Braniewo odeszto w 2017 r.

(akta kontroli str.129-131, 162-167, 189-193)

W Urzedzie sprzedawano w trybie bezprzetargowym komunalne lokale mieszkalne,
udzielajac bonifikaty zgodnie z obowigzujacg uchwatg Rady Miejskiej w Braniewie.
Rzetelnie ustalano ceny tych lokali, a wykazy lokali przeznaczonych do sprzedazy
podawano do publicznej wiadomo$ci. Zgodnie z przepisami opracowano takze
Wieloletnie programy gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
W ksiegach rachunkowych Urzedu prawidtowo ujmowano wszystkie operacje
gospodarcze dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych. Ustalono jednak, Zze nie
podjeto dziatann w celu wyegzekwowania od nabywcy lokalu nalezno$ci z tytutu
oprocentowania rat. Ponadto nie zawiadamiano pisemnie, najemcow lokali
komunalnych o przeznaczeniu ich lokali do zbycia oraz o przystugujacym im prawie
pierwszenstwa w ich nabyciu.

3 Umowa z dnia 16 listopada 2016 r Repertorium A numer 3592/2016.
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2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

2.1. W Urzedzie nie przypisano zadan zwigzanych z monitoringiem wtoérnego obrotu
lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi z bonifikatqg Wydziatowi Gospodarki
Nieruchomos$ciami, Wydziatowi Gospodarki Mieszkaniowej?’, ani pracownikom
zajmujgcych sie tymi sprawami.

Wg wyjasnien Burmistrza sprawami tymi, w analizowanym okresie, zajmowato sie
dwoch z pracownikow Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami — inspektor ds.
zbywania nieruchomosci oraz inspektor ds. gospodarki nieruchomo$ciami.

Kierownik Wydziatu Gospodarowania Nieruchomosciami wyjasnit, ze monitoring
wtornego obrotu lokalami objetymi bonifikatg polegat gtéwnie na sledzeniu zmian
wiasnoéci  tych lokali w ksiegach wieczystych na stronie internetowej
https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do, analizie wptywajacych do Urzedu aktow
notarialnych sprzedazy oraz odnotowywaniu wtérnej sprzedazy w prowadzonym
w wydziale rejestrze lokali sprzedanych z bonifikata.

(akta kontroli str.4-16, 30-40, 288-290)

W Urzedzie odnotowano 30 przypadkow?8 wtdrnego zbycia lokali objetych bonifikata,
sprzedanych pierwotnie w latach 2016 — 2021. Analiza dokumentacji wszystkich tych
przypadkéw wykazata, ze:

= We wszystkich 30 przypadkach do Miasta Braniewa wptynety wypisy aktéw
notarialnych dotyczace sprzedazy wtornej. Skierowane one zostaty do Wydziatu
Gospodarki Nieruchomo$ciami. W szeSciu przypadkach znajdowaty sie
stosowne dekretacje, w 24 przypadkach brak byto dekretacji w tym zakresie3°.
W wyjasnieniach Burmistrz nie potrafit wskazac¢ przyczyn braku dekretacii.

=  Wypisy aktéw notarialnych dekretowane byty przez Kierownika Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami i kierowane do pracownikow merytorycznych
zajmujgcych sie ich analiza. W siedmiu przypadkach znajdowaty sie stosowne
dekretacie, w 23 przypadkach brak bylo dekretacji w tym zakresie®.
W wyja$nieniach kierownik Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami nie potrafit
wskazac przyczyn braku dekretacii.

= Do Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami wptynety takze informacje o zmianie
w ewidencji gruntéw i budynkéw dotyczace ww. sprzedazy, w tym na
27 wypisach znajdowaty sie stosowne dekretacje. W pozostatych trzech - brak
dekretacji 4. W wyjasnieniach Burmistrz nie potrafit wskazaC przyczyn braku
dekretacji.

= We wszystkich przypadkach w umowie sprzedazy Ilokalu w trybie
bezprzetargowym zawarto zapisy informujgce nabywcéw o obowigzku zwrotu
bonifikaty na rzecz Miasta Braniewa, w przypadku zbycia lokalu przed uptywem
5 lat, liczac od dnia nabycia. Dodatkowo w 15 przypadkach zawarto zapis o
obowigzku poinformowania Miasta Braniewa o sprzedazy wtdrne;

37 Do 25 sierpnia 2019 . ABK.

38 W tym jeden lokal sprzedano w 2022 ..

39 Dotyczyto to dwaoch sprzedazy wtdrnych z 2012 r., jednej z 2014 ., jednej z 2015 r., jednej z 2016 r., trzech
z 2017 r., sze$ciu w 2018 r. dwdch z 2019 r., jednej z 2020 r., sze$ciu z 2021 r. oraz jednej z 2022 r.

40 Dotyczyto to dwoch sprzedazy wtdrnych z 2012 r., jednej z 2014 r., dwdch z 2015 r., dwoch z 2016 r.,
dwoéch z 2017 r., czterech z 2018 r., dwoch z 2019 r., jednej z 2020 r., szesciu z 2021 r. oraz jednej z 2022 1.

41 Dotyczyto to po jednej sprawie z 2016 1., 2017 1. 12021 r.
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Dane o analizowanych 30 wypisach aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy
wtornej zostaty naniesione w rejestrze lokali sprzedanych z bonifikatg*2. Rejestr ten
prowadzony byt w formie papierowej do 3 listopada 2020 r., a nastepnie elektroniczne;
- od 4 listopada 2020 r. Do rejestru w formie papierowej wpisywano nastepujace
dane: nr wpisu, pofozenie nieruchomosci, 0znaczenie ksiegi wieczystej, oznaczenie
dziatki z nr obrebu, powierzchnie dziatki w m?, powierzchnie lokalu w m?, opfate roczng
za uzytkowanie wieczyste, date wykazu, przedmiot sprzedazy, opfate za lokal
I wysokos¢ bonifikaty, pierwszg optate za grunt, liczbe rat i ich wysokos¢, oznaczenie
nabywcy z adresem, podstawe prawng nabycia, oznaczenie aktu notarialnego,
zmiane wiasciciela, date zmiany, uwagi. Rejestr w formie elektronicznej zawierat
nastepujace dane: oznaczenie nabywcy z adresem, pofozenie nieruchomosci,
cene sprzedazy, VAT, date wptywu nalezno$ci, rodzaj czynno$ci, date spisania
umowy z oznaczeniem aktu notarialnego i nr repertorium. W wyjasnieniach
dotyczacych przyczyn zaprzestania prowadzenia rejestru w formie papierowej
Burmistrz podat, ze powodem byto usprawnienie obiegu dokumentacji w Urzedzie.
Wskazat, ze rozwazy czy nie rozszerzy¢ prowadzenie rejestru o pozycje, ktore
uprzednio uwzgledniat rejestr prowadzony w formie papierowej. Wg wyjasnien
Burmistrza za prowadzenie rejestru*® odpowiedzialny byt inspektor ds. zbywania
nieruchomosci Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami. Miat on dostep do tego
rejestru i modyfikowania w nim danych.

(akta kontroli str.35-38, 265-289)

2.2. Z analizy dokumentacji wtornego zbycia 30 lokali objetych bonifikata,
sprzedanych pierwotnie w latach 2016 — 2021 wynika, ze w:

— 26 przypadkach lokal sprzedano osobie bliskiej,

—  trzech - srodki ze sprzedazy wykorzystano w ciggu 12 miesiecy na zakup innego
lokalu mieszkalnego,

— jednym - nastgpita zamiana na inny lokal mieszkalny.

W Zzadnym z ww. przypadkow nie wystapity przestanki wskazujace na konieczno$¢
zwrotu udzielonej bonifikaty.
(akta kontroli str. 292, 296-299)

2.3. Burmistrz nie identyfikowat ryzyka zwigzanego z monitorowaniem wtérnego
obrotu lokalami mieszkalnymi.

W wyja$nieniach podat, ze nie identyfikowano takiego ryzyka, poniewaz dotychczas
nie byto takiej potrzeby w zwigzku z brakiem sygnatéw o nieprawidtowo$ciach w tym
zakresie.

(akta kontroli str.35-38, 264)

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

W Urzedzie rzetelnie monitorowano wtdrny obrét lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg. Stwierdzono bowiem, ze we wszystkich analizowanych 30 sprawach
dotyczacych sprzedazy wtérnej lokali komunalnych z lat 2012 — 2022 nie stwierdzono
zaistnienia przestanek do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

42 Dalej: rejestr.
43 W formie pisemnej jak i elektroniczne;.
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Whioski

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

3. Wywiazywanie sie¢ z obowiazku zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan

W latach 2012 — 2021 w Mie$cie Braniewie nie odnotowano sprzedazy, w wyniku
ktorej wystepowatby obowigzek zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem. W zwigzku z tym nie prowadzono postepowan w zakresie
zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Analiza dokumentacji losowo wybranych 30 sposrod 99 lokali mieszkalnych
sprzedanych w latach 2012-2016, przeprowadzona w oparciu o elektroniczny dostep
do ksigg wieczystych za posrednictwem https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do
wykazata, ze w latach 2012 — 2021 w zadnym z tych przypadkéw nie wystapity
przestanki do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Burmistrz nie identyfikowat ryzyka zwigzanego z wykonywaniem obowigzku zgdania
zwrotu udzielonej bonifikaty.

W wyja$nieniach podat, Ze nie identyfikowano takiego ryzyka, poniewaz dotychczas
nie byto takiej potrzeby w zwigzku z brakiem sygnatow o nieprawidtowosciach w tym
zakresie.

(akta kontroli str.35-38, 292-295)

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

Odstepuje sie od oceny z uwagi na niewystepowanie przypadkéw uzasadniajacych
zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem.

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli w wyniku kontroli nie formutuje uwag. W zwigzku
ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy
o NIK, wnioskuje 0

1. Wyegzekwowanie od nabywcy naleznosci z tytutu oprocentowania rat
za sprzedaz lokalu.

2. Podjecie dziatan w celu zapewnienia pisemnego powiadamiania najemcow lokali
0 przeznaczeniu ich lokali do zbycia oraz o przystugujacym im prawie pierwszenstwa
w ich nabyciu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie 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 wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego 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, 2 czerwca 2022 r.

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Leszek Zywucki Dyrektor Delegatury
Gtowny specjalista kontroli w Olsztynie
panstwowej z up.
Barbara Zajdel
wicedyrektor
podpis podpis



