NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Olsztynie

LOL.410.003.04.2022

Krzysztof Mankowski
Burmistrz Miasta Szczytna
Urzad Miejski w Szczytnie
ul. Sienkiewicza 1

12-100 Szczytno

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/22/051 - Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Olsztynie
ul. Artyleryjska 3e, 10-165 Olsztyn
T+4889 6788200, F +48 89 678 82 30
lol@nik.gov.p!



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowane;

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka
przeprowadzajaca
kontrole

Kontroler

OCENA OGOLNA

Uzasadnienie
oceny ogolnej

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Szczytnie, ul. Sienkiewicza 1, 12-100 Szczytno (dalej: Urzad lub
Miasto)

Krzysztof Mankowski, Burmistrz Miasta Szczytna, od 20 listopada 2018 r. (dalej:
Burmistrz). W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio
petnita Danuta Gorska, od 8 grudnia 2014 r. do 19 listopada 2018 .

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

2. Monitorowanie wtdrnego  obrotu
z bonifikata.

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

lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi

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

Emilia Wasilewska, Inspektor Kontroli Panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LOL/26/2022 z 22 lutego 2022 .
(akta kontroli str. 1-4)

Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zakresie
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie, zgodnie z ustawowymi wymogami, zbywano
w trybie bezprzetargowym komunalne lokale mieszkalne. W sposob prawidtowy
udzielano nabywcom tych lokali bonifikat, ktorych wysokoS¢ byta zgodna
z okres$long przez Rade Miejskg w Szczytnie. Rzetelnie monitorowano takze wtérny
obrét lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg. W przypadku uznania, iz
zaistniaty ku temu przestanki, wystepowano do nabywcéw o zwrot réwnowarto$ci
udzielonej bonifikaty.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1. W latach 2016-2021 w Urzedzie, zgodnie z regulaminem organizacyjnym?,
zadania z zakresu zbywania lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow realizowane

1Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.

2 Najwyzsza |zba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej.

30ceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze byé
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe.

4 \W okresie objetym kontrolg obowiazywaly Zarzadzenia Burmistrza Miasta Szczytna w sprawie: Regulaminu Organizacyjnego

Urzedu Miejskiego w Szczytnie: nr VII/36/2015 z 5 marca 2015 r., nr VII/272/2016 z 24 pazdzierika 2016 r., nr VI1/402/2017

z 1 wrzesnia 2017 r., nr VIII/221/2019 z 28 listopada 2019 r. oraz nr VII1/221/2019 z 16 kwietnia 2021 r.

1



byty w Wydziale Gospodarki Przestrzennej i Ochrony Srodowiska (dalej: Wydziat
GPO). Gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym
w zakresie m.in. najmu i zamiany lokali mieszkalnych przypisano Wydziatowi
Gospodarki Miejskiej. Wydziat ten nadzorowat takze, pod wzgledem organizacyjnym
i merytorycznym, Zaktad Gospodarki Komunalnej (dalej: ZGK), ktéry administrowat
nieruchomosciami komunalnymi znajdujgcymi sie w zasobie Miasta Szczytna.

(akta kontroli str. 46-52)

Zadania zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych i uzytkowych, garazy oraz
nieruchomosci  zabudowanych przypisano w zakresach czynnosci osobom
pracujacym na dwdch stanowiskach: naczelnik i inspektor Wydziatu GPO5. Zadania
te obejmowaty m.in. naliczanie optat za sprzedane nieruchomosci i biezacy nadzér
nad prawidtowoscig ksiegowanych wpfat, sporzadzanie wykazow lokali mieszkalnych
przeznaczonych do zbycia oraz prowadzenie alfabetycznych skorowidzow nabywcow
lokali, garazy i nieruchomosci.

W okresie objetym kontrolg osoby wyznaczone do realizacji ww. zadan posiadaty
odpowiednia wiedze, umiejetnodci i dosSwiadczenie. Posiadaty one wyzsze
wyksztatcenie oraz do$wiadczenie zawodowe wynoszace od 18 do 36 lat pracy
w Urzedzie. Pracownicy ci w okresie zatrudnienia odbyli od trzech do 17 szkolen
w tym m.in. w zakresie stosowania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciamié (dalej: ugn).

(akta kontroli str. 5-14)

1.2. W Urzedzie nie wprowadzono wewnetrznej procedury postepowania
w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem lokalami komunalnymi. Burmistrz
wyjasnit, iz w ww. zakresie prowadzono postepowania na podstawie m.in. ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami oraz przepisow prawa miejscowego, tj. uchwaty nr
XX11/197/04 Rady Miejskiej w Szczytnie z dnia 30 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi witasno$¢ Miasta Szczytno (dalej:
uchwata ws. gospodarowania nieruchomos$ciami). Przyjeta w Urzedzie praktyka
polegata m.in. na:

* Udostepnieniu w biurze podawczym Urzedu wzoréw wnioskow w sprawie
wykupu lokali mieszkalnych. We wzorze jednego z tych wnioskéw
tj. o nabycie lokalu mieszkalnego z zasobow komunalnych Miasta Szczytno na
rzecz najemcy okreslono wymagane zatgczniki tj. m.in. aktualng umowe najmu
lokalu mieszkalnego oraz zaswiadczenie z ZGK o braku zalegtosci
w optatach. Elementem ww. wzoru byfa karta informacyjna, ktéra stanowita m.in.
Ze procedura nie wymagata uiszczenia optaty i nie przystugiwat w niej tryb
odwotawczy.

» Pisemnym zawiadamianiu wnioskodawcy o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego
do sprzedazy oraz 0  przystugujgcym  mu  pierwszenstwie
w nabyciu nieruchomosci.

» Rejestrowaniu wnioskéw w Biurze Obstugi Interesanta Urzedu.

* Rozpatrywaniu i opiniowaniu wnioskow w Wydziale GPO oraz ich zatwierdzaniu
przez Burmistrza.

»  Zlecaniu wyceny lokalu mieszkalnego oraz sporzadzaniu i publikowaniu wykazu
lokali przeznaczonych do sprzedazy.

5 W okresie objetym kontrolg na stanowisku inspektora pracowata jedna osoba, a na stanowisku naczelnika dwie osoby: jedna
do 31 grudnia 2018 r. i druga od 1 stycznia 2019 .
6Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.



e Podpisywaniu przez Zastepcgq Burmistrza Miasta i nabywce lokalu
mieszkalnego protokotu uzgodnien, ktory stanowit podstawe do sporzgdzenia
aktu notarialnego. Protokdt okreslat m.in. warunki oraz sposéb nabycia lokalu
mieszkalnego tj. optacenie jednorazowe naleznosci lub roztozenie jej na raty.

(akta kontroli str. 15-17, 53-60, 63-80)

W okresie objetym kontrolg ewidencje miejskiego zasobu mieszkaniowego prowadzit
ZGK. Zawierata ona dane o liczbie, stanie technicznym i sposobie wykorzystywania
lokali.

Z informacji uzyskanych w trybie art. 29 ust. 1 lit. f ustawy o NIK z ZGK wynikato,
iz decyzja o przeznaczeniu lokalu na wynajem na czas oznaczony lub nieoznaczony
zapadata z chwilg przydziatu lokalu z uwzglednieniem m.in. kryterium dochodu.
Zgodnie z zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Szczytno” podstawg zawarcia umowy najmu lokalu byto
zatwierdzone przez Burmistrza skierowanie.

Na podstawie danych Urzedu ustalono, iz w latach 2016-2021 liczba o0sdb
oczekujgcych na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego wyniosta od 223
(w2017 r.) do 79 (w 2021 r.), $rednio 137 0sdb rocznie. Sredni czas oczekiwania na
przyznanie mieszkania wyniost od czterech do szesciu lat. Najdiuzszy okres
oczekiwania wyniost 11 lat, a najkrotszy rok.

(akta kontroli str. 34-35, 37-45)

1.3. W okresie objetym kontrola Gmina Miejska Szczytno posiadata wieloletni
program gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym8 (dalej: Program).
Obowigzujace w okresie 2016-2021 Programy opracowano zgodnie z art. 21 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatorow na co najmniej pie¢ kolejnych lat i zawieraty one
m.in. plan sprzedazy lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach, a takze opis
dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem. W zakresie tym zaplanowano m.in. takie dziatania jak:
— dazenie do przywracania samodzielnosci lokali mieszkalnych,

— zwigkszanie zasobu mieszkan socjalnych wskutek aktywnej polityki zamiany
mieszkan,

— systematyczng dbato$¢ o istniejacy zasdb mieszkaniowy, poprawe stanu
technicznego lokali i budynkow.

Planowang sprzedaz w okresie obowigzywania Programu przedstawiono w formie
tabelarycznej z adnotacja, iz prognoza ta opracowana byta na podstawie analizy
danych z lat ubiegtych, obejmujacych liczbe sprzedanych lokali mieszkalnych.
Planowana liczba sprzedazy lokali w okresie 2016-2021 wynosita od 20 do 30 lokali
rocznie. W latach 2016-2017 i 2019 r. zawarto wigcej transakcji sprzedazy niz
planowano odpowiednio 0: 35 %, 55 % i 77 %. Burmistrz wyjasnit, iz wptyw na to miaty
m.in. zacheta w postaci udzielanej bonifikaty przy sprzedazy lokalu oraz sytuacja
spoteczna w kraju j. lepsza sytuacja finansowa najemcow i dostepnos¢ kredytow.

7 Okreslonych w obowigzujacych w okresie objetym kontrola uchwatami Rady Miejskiej w Szczytnie w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Szczytno: nr XXIX/257/05 z 23 czerwca
2005 r. oraz nr XXVII1/1213/2021.

8 W okresie objetym kontrolg obowigzywaty: Uchwata Nr XII/116/2012 Rady Miejskiej w Szczytnie z 29 lutego 2012 r.
w sprawie przyjecia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Szczytno na lata 2012-
2016", Uchwata Nr XXII/162/2017 Rady Miejskiej w Szczytnie z dnia 16 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia "Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Szczytno na lata 2017-2021" oraz Uchwata
Nr XXI11/162/2020 Rady Miejskiej w Szczytnie z 27 sierpnia 2020 r. w sprawie przyjecia "Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Szczytno na lata 2020-2024".
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Jedynym dokumentem okreslajgcym w badanym okresie zasady dotyczace
sprzedazy lokali stanowigcych wiasno$¢ Miasta Szczytno byta wymieniona
w punkcie 1.2. uchwata ws. gospodarowania nieruchomo$ciami.

(akta kontroli str. 61-62, 94-97, 252-254)

1.4. W latach 2016-2021 Burmistrz udzielat bonifikaty przy bezprzetargowe;
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na podstawie uchwaty ws.
gospodarowania nieruchomos$ciami.

W okresie objetym kontrolg wysoko$¢ stawek bonifikat okreslonych w ww. uchwale
nie byta zmieniana. Zalezna byta od wieku nieruchomosci i wynosita:
— 60% przy sprzedazy lokali potozonych w budynkach wybudowanych
w okresie od 1 stycznia 1991 r. do 31 grudnia 2000 r.,

— 70% przy sprzedazy lokali potozonych w budynkach wybudowanych
w okresie od 1 stycznia 1981 r. do 31 grudnia 1990 r.,

— 85% przy sprzedazy lokali potozonych w budynkach wybudowanych
w okresie od 1 stycznia 1961 r. do 31 grudnia 1980 r.,

- 92% przy sprzedazy lokali potozonych w budynkach wybudowanych
w okresie przed 31 grudnia 1960 .

Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmowata wszystkie jej sktadniki
w jednakowej wysokosci. W § 17 ust. 1 ww. uchwaty okreslono, iz w przypadku
jednorazowej ptatno$ci za nabycie lokalu mieszkalnego bonifikate podwyzsza sie
05 %.

Uchwatg z 7 grudnia 2016 r. wprowadzono do ww. uchwaty zmiane uchylajaca zapisy
§ 18 ust. 1, zobowigzujace osobe zainteresowang nabyciem lokalu mieszkalnego, do
wptacenia zaliczki w wysokosci 100 zt na poczet przygotowania operatu
szacunkowego. Jak wyjasnit Burmistrz w okresie od 1 stycznia 2016 r. do 7 grudnia
2016 r. nie pobierano ww. zaliczki, w zwigzku z wykonaniem wnioskdw pokontrolnych
przedstawionych przez NIK w 2014 r. Srodki na optacenie wyceny wartosci lokali
przewidzianych do zbycia na rzecz najemcdw (na podstawie otrzymanych wczesnie;
whnioskow) uwzgledniono w planie budzetu miasta.

(akta kontroli str. 15-17, 53-60, 63-80)

1.5. Od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2021 r. z zasobu Miasta Szczytno sprzedano
182 lokale komunalne, z tego 27 w 2016 r., 34 w 2017 r., 28 w 2018 r., 39 w 2019 .,
22 w 2020 r. oraz 32 w 2021 r. Laczna warto$¢ sprzedanych lokali wraz z udziatem
w gruncie (wedtug wycen) wyniosta 20 768,46 tys. zt. Najwicksze wptywy ze
sprzedazy, tj. 1 487,06 tys. zt uzyskano w 2021 r. W okresie objetym kontrolg na
wszystkie transakcje sprzedazy lokali komunalnych udzielono bonifikat. Najwiekszy
udziat w sprzedazy lokali miaty te, ktére objeto 85% bonifikatg (tacznie 83 lokale),
a najmniejszy — 60% bonifikatg (11 lokali).

W poszczegdlnych latach okresu objetego kontrolg w zasobie miasta znajdowato sie:
744 lokali w 2016 r., 710 w 2017 r., 698 w 2018 r., 657 w 2019 r., 627 w 2020 r.
595w 2021 r.

W okresie tym do Urzedu wplyneto facznie 214 wnioskéw o sprzedaz lokali
komunalnych, tj. 37 w 2016 r., 44 w 2017 r., 31 w 2018 r., 40 w 2019 r., 35 w 2020 r.
oraz 27 w 2021 r.

(akta kontroli str. 18, 20-31, 36)

1.6. W latach 2016-2021 zbyto 11 lokali komunalnych (6 % ogdtu), ktorych cena
sprzedazy zostata roztozona na raty. Trzy sposrod ww. lokali sprzedano w 2016 r.



oraz po dwa w latach 2017-2018 i 2020-2021. Z tego tytutu uzyskano dochody wtasne
w tacznej kwocie 1 363,64 tys. zt. We wszystkich przypadkach:

— naleznos¢ zostata roztozona na raty na czas nie dtuzszy niz 10 lat,

— dokonano zabezpieczenia nalezno$ci w formie hipoteki wpisanej do ksiegi
wieczystej zbywanej nieruchomosci (zgodnie z art. 70 ust. 2 ugn),

- pierwsza rata zostata uiszczona przed zawarciem umowy przenoszacej
wiasno$¢ nieruchomo$ci.

Kazda z umoéw sprzedazy ww. 11 lokali zawierata klauzule o zastosowaniu wobec
roztozonej na raty niesptaconej czesci ceny — stopy procentowej rownej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Termin sptaty kolejnych
rat wskazany w umowach wyznaczono na 31 marca kazdego roku.

Szczegotowemu badaniu poddano dokumentacje dziewieciu sposrdd wszystkich
ww. sprzedazy lokali komunalnych?® i stwierdzono, ze:

W osmiu przypadkach kolejne raty naleznosci wraz z oprocentowaniem,
wptynety na konto Urzad w terminach i wysokosSciach ustalonych przez strony
w umowie sprzedazy lokalu.

* W jednym przypadku (sprzedaz z 7 lutego 2017 r.) dwie kolejne raty (z 2018 .
i 2019 r.) wptacono w kwocie mniejszej niz okreslona w umowie sprzedazy
(odpowiednio 0: 160 zt i 331,02 zt). Zalegtosci te, tacznie z naliczonymi od nich
odsetkami, w wyniku dziatan Urzedu uregulowano po uptywie odpowiednio 362
i 80 dni od terminu okre$lonego umowa. W przypadku tej sprzedazy
z opdznieniem wptacono takze nalezne odsetki umowne od trzech rat'? (wraz z
odsetkami za zwtoke). W dwoch przypadkach (rata za 2019 r. i za 2020 r.)
opdznienie to wynosito odpowiednio 80 i 69 dni. W trzecim (rata za 2018 r.)
naleznoS¢ w kwocie 6552 zt wraz z odsetkami wynoszacymi 45,11 zt
zaksiegowano 6 kwietnia 2022 r. (tj. w trakcie kontroli NIK) z nadpfacone;
w 2021 r. raty.

Z wyjasnien Burmistrza wynika, iz w 2018 r. pisemnie zawiadomiono nabywce
0 wysokoSci oprocentowania. Jednocze$nie wobec powstatych zalegtosci
Urzad podjgt dziatania, tj. przeprowadzono negocjacje podczas rozmow
telefonicznych. Ponadto Burmistrz podat, iz w przypadku powstatych nadpfat
dokonanych na poczet sptat rat, informowano nabywce o rozksiggowaniu
dokonanych wptat na pozostate zalegtoSci.

(akta kontroli str. 98, 273-317)

1.7. W okresie objetym kontrolg, zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, sporzadzano
i podawano do publicznej wiadomos$ci wykazy lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy. Szczegotowe badanie dokumentaciji sprzedazy wybranych losowo 30
lokali'! wykazato, ze wszystkie wykazy wywieszano na tablicy ogtoszer Urzedu na
okres 21 dni, a informacje o tym podano do publicznej wiadomosci w prasie lokalnej
I na stronie internetowej Urzedu. Wszystkie wykazy zawieraty elementy wskazane
w art. 35 ust. 2 ugn, w tym m.in. oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej
oraz katastru nieruchomosci, sposéb zagospodarowania nieruchomosci oraz cene
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 89-90, 92, 110-111)

1.8. Urzad, stosownie do wymogu art. 34 ust. 4 ugn, powiadamiat pisemnie najemcow
lokali mieszkalnych o przeznaczeniu nieruchomo$ci do zbycia oraz

9 Termin drugiej ptatnosci dwdch z ww. 11 sprzedazy na raty (sprzedaz z 2021 r.) przypadt na 31 marca 2022 r.
10Z lat: 2018, 2019 i 2020.
" Po pie¢ sprzedazy kazdego roku w okresie od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2021 r.
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0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomos$ci, pod warunkiem
ztozenia wnioskow o nabycie w terminie okre$lonym w zawiadomieniu. Potwierdzita
to analiza proby dokumentaciji (sprzedaz 30 lokali). We wszystkich analizowanych
przypadkach Urzad przekazat najemcom (za potwierdzeniem odbioru) pisma
informujace m.in. o przeznaczeniu lokalu do zbycia, cenie lokalu oraz 0 wysokosci
udzielonej przez Burmistrza bonifikaty i mozliwosci jej podwyzszenia o 5%
w przypadku jednorazowej ptatnosci. W pismach tych informowano ponadto
o warunkach skorzystania z pierwszenstwa zakupu, tj. ztozenie wniosku o nabycie
nieruchomosci oraz zaakceptowanie ceny w terminie miesigca od otrzymania
przedmiotowego zawiadomienia.

(akta kontroli str. 113-224)

1.9. Analizowana dokumentacja 30 sprzedazy lokali mieszkalnych z udzieleniem
bonifikat wykazata, iz we wszystkich przypadkach nabywcami byty osoby uprawnione.
Zgodnie bowiem z wymogiem okre$lonym w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn posiadaty one
umowy najmu zbywanych lokali mieszkalnych zawarte na czas nieoznaczony.
W kazdym przypadku:

— wniosek o nabycie lokalu wptynat do Urzedu w terminie do jednego od 13 dni od
otrzymania przez najemce zawiadomienia, o ktorym mowa w art. 34 ust. 4 ugn,

— sporzadzono protokdt uzgodnien pomiedzy Burmistrzem a najemca, ktory
stanowit podstawe do podpisania umowy sprzedazy lokalu.

Z informacji pozyskanych z Urzedu wynikato, iz w latach 2016-2021 odmédwiono
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow w 23 przypadkach. Przyczynami
odmowy sprzedazy byto m.in. umiejscowienie w budynku lokalu socjalnego,
niewyodrebnienie lokalu mieszkalnego oraz brak uprawnien wnioskodawcéw do
zakupu lokalu komunalnego.

(akta kontroli str. 81-85, 99-102, 223-226)

1.10. Spoéréd 30 analizowanych sprzedazy w jednym przypadku udzielono 60%
bonifikaty, w o$miu - 70%, w czternastu - 85% i w siedmiu - 92%. Analiza
dokumentacji ww. sprzedazy wykazata, iz we wszystkich przypadkach wysoko$¢
udzielonej najemcom bonifikaty byta zgodna ze stawkq okreslong
w uchwale ws. gospodarowania nieruchomo$ciami. Badanie wykazato takze,
iz we wszystkich przypadkach:

— kwota bonifikaty zostata prawidtowo wyliczona na podstawie wartoSci
wycenionego lokalu,

— zuwagina jednorazowa optate, bonifikate te powiekszono o 5% zgodnie zapisami
uchwaty ws. gospodarowania nieruchomo$ciami,

— umowy najmu zawarte byly na czas nieoznaczony i podpisano je w terminie od
118 dni do 36 lat przed dniem zbycia lokalu,

— przeznaczony do sprzedazy lokal nie byt objety postepowaniem, o ktérym mowa
w art. 34 ust. 3 ugn.
(akta kontroli str. 223-224, 226)

Analiza wykazow, ktore zawieraty dane dotyczace ww. 30 lokali przeznaczonych do
zbycia w trybie bezprzetargowym wykazata, iz zamieszczono w nich klauzule m.in.
0 mozliwosci zgtaszania roszczen z tytutu pozbawienia prawa wiasnoéci do tych lokali
mieszkalnych. W latach 2016-2021 Urzad nie otrzymat wnioskéw w zakresie ww.
roszczen.

(akta kontroli str. 87-88, 91)



1.11. W kazdym z 30 przypadkdw objetych badaniem wartos¢ lokali sprzedanych
z bonifikatg byta ustalana przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego,
a Miasto ponosito petny koszt wyceny zbywanych lokali. We wszystkich badanych
przypadkach wycena lokalu sporzadzona zostata w formie operatu szacunkowego
okreslajacego jego wartos¢ rynkowg wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej.
Wszystkie operaty wykorzystane zostaty w celu zbycia lokalu w okresie do 12
miesiecy od daty ich sporzadzenia.

Analiza dokumentacji ww. 30 przypadkdw wykazata, ze:

» W pieciu przypadkach pozyskano za$wiadczenie Starosty Szczycienskiego,
o0 ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali'? przed zleceniem sporzadzenia operatu szacunkowego lokali
komunalnych przeznaczonych do zbycia (tj. od roku do 12 lat).

e W 25 przypadkach (po pie¢ w latach 2016-2018, po cztery w latach 2018
i 2021 oraz w dwoch w 2020 r.) pozyskano ww. zaswiadczenia po zleceniu
sporzadzenia wyceny lokalu przeznaczonego na sprzedaz, tj. w terminach
od 8 do 98 dni's. Burmistrz wyjasnit, iz Gmina Miejska Szczytno
w zdecydowanej wiekszoSci nie posiada inwentaryzacji komunalnych lokali
mieszkalnych. Z uwagi na ograniczony budzet wycena lokalu oraz
inwentaryzacja nieruchomosci wykonywane sg tacznie. Gmina uzyskuje
stosowne zadwiadczenie po otrzymaniu operatu szacunkowego i przed
sporzadzeniem aktu notarialnego. Pozyskanie ww. zaswiadczen po zleceniu
sporzadzenia wyceny komunalnego lokalu mieszkalnego przeznaczonego na
sprzedaz nie spowodowato negatywnych konsekwencji finansowych dla Miasta.

We wszystkich 30 analizowanych przypadkach pracownicy weryfikowali operaty
szacunkowe po ich otrzymaniu. Jak podat naczelnik Wydziatu GPO, w przypadku
stwierdzenia btedéw na biezaco kontaktowano sie z rzeczoznawcg w celu ich
skorygowania.

W okresie 2016-2021 Urzedzie nie odnotowano zgtoszenia uwag do sporzadzonych
wycen.
(akta kontroli str. 86, 88-90, 93, 123-222, 227-272)

1.12. Na podstawie badania dokumentacji ksiegowej dotyczacej ww. 30 transakcji
sprzedazy lokali stwierdzono, iz operacje gospodarcze zostaty prawidtowo
zewidencjonowane. Poszczegolne lokale zostaty wyksiegowane z ewidencji sSrodkow
trwatych prowadzonej w ZGK. Wptywy ze sprzedazy ww. lokali komunalnych zostaty
zaewidencjonowane wedtug klasyfikacji budzetowej'* w dziale 700 Gospodarka
mieszkaniowa, rozdziale 70005 Gospodarka gruntami
i nieruchomos$ciami, w paragrafie 0770 Wpfaty z tytutu odptatnego nabycia prawa
wiasno$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci. Wszystkie przypisy
naleznos$ci ujeto na koncie 221- Naleznosci z tytutu dochoddw budzetowych's.

(akta kontroli str. 318-404)

1.13. W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptynat jeden wniosek6 dotyczacy m.in.
przyznania uchwatg Rady Miejskiej Szczytno pierwszenistwa w nabyciu

12Dz.U.z 2021 r. poz. 1048.

3 Zgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555), przystapienie do wyceny lokalu ustanawianego jako przedmiot
odrebnej wiasnosci moze nastgpi¢, m.in. po wydaniu zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy
0 wiasnosci lokali.

14 Okreslonej w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegdtowe] klasyfikacji dochodow,
wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz $rodkéw pochodzacych ze zrédet zagranicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 513).

15 Zgodnie z planem kont Urzedu obowigzujacego na podstawie Zarzadzenia nr V/639/10 Burmistrza Miasta Szczytno
z 28 pazdziernika 2010 w sprawie typowego planu kont ze zm. oraz Zarzadzenia nr VI1/449/2018 Burmistrza Miasta Szczytno
z 3 stycznia 2018 r. w sprawie: wprowadzenia zasad (polityki) rachunkowo$ci.

16 W 2021 roku.
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pomieszczenia gospodarczego oraz garazu lub o podjecie uchwaty o odstapieniu od
ich zbycia w drodze przetargu. Ww. wniosek dotyczyt lokali, ktére decyzjg Burmistrza
z 3 lutego 2021 r. przeznaczono do zbycia w trybie przetargu nieograniczonego. Rada
Miejska w Szczytnie uwzgledniajac wniosek podjefa 30 marca 2021 r. uchwate
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz przedmiotowych nieruchomos$ci oraz
0 przyznaniu wnioskodawcy pierwszenstwa w ich nabyciu. Wojewoda Warminsko-
Mazurski w rozstrzygnieciu nadzorczym z 10 maja 2021 r. stwierdzit niewazno$¢ te;
uchwaty, z uwagi m.in. na okreSlone w uchwale ws. gospodarowania
nieruchomosciami, zasady sprzedazy nieruchomosci, zgodnie
z ktérymi uprawnienia Rady w tym zakresie zostaly scedowane na rzecz Burmistrza.

W latach 2016-2021 do Urzedu nie wptynety wnioski o udzielnie informacji publicznej
zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli str. 405-420, 450)

1.14. W Urzedzie w prowadzonej rokrocznie w latach 2016-2021 analizie ryzyka'
zidentyfikowano obszary ryzyka obejmujace m.in.: gospodarowanie mieniem gminy
oraz nieruchomos$ci komunalne. W okresie tym przypisano im kategorie ryzyka
Sredniego. W wyniku przeprowadzonych analiz co roku zarzadzeniem Burmistrza
Miasta Szczytno zatwierdzano plany audytu na kolejny rok. Przeprowadzenie audytu
w zakresie sprzedazy nieruchomosci uwzgledniono w jednym z nich,
ti. w Zarzadzeniu nr VII/171/2015 z 23 grudnia 2015 r. w sprawie ustalenia planu
audytu wewnetrznego w Urzedzie Miejskim w Szczytnie oraz w jednostkach
organizacyjnych Gminy Miejskiej w Szczytnie. Audyt ten zostat przeprowadzony
w dniach od 26 pazdziernika do 15 grudnia 2016 r. w Wydziale GPO i nie wykazat
nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 421-439)

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

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Urzedu w zbadanym zakresie.
W Urzedzie prawidtowo przeprowadzano bezprzetargowg sprzedaz komunalnych
lokali mieszkalnych, w tym m.in. rzetelnie ustalono ceny tych lokali, zawiadamiano
najemcow 0 przystugujacym im prawie pierwokupu oraz podawano odpowiednie
informacje do publicznej wiadomosci. Zgodnie z przepisami w ksiggach
rachunkowych Urzedu ewidencjonowano wszystkie operacje gospodarcze dotyczace
sprzedazy lokali mieszkalnych.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

21. Zadania zwigzane z prowadzeniem monitoringu wtdrnego obrotu lokali
komunalnych sprzedanych z bonifikatg przypisano, zgodnie z regulaminem
organizacyjnym Urzedu, w zakresach czynno$ci pracownikom na stanowiskach
naczelnika i inspektora w Wydziale GPO.

Badanie dokumentacji losowo wybranych 30 sposrod 63 przypadkow wtérnego zbycia
w latach 2016-2021 lokali komunalnych'® wykazato, ze we wszystkich przypadkach
Urzad ofrzymat akty notarialne, ktdre przekazano wiasciwemu inspektorowi
w Wydziale GPO.

17 Prowadzonej na podstawie Zarzadzenia nr V/619/10 Burmistrza Miasta Szczytno z 26 sierpnia 2010 r. w sprawie:
funkcjonowania kontroli zarzadczej w Urzedzie Miejskim w Szczytnie, ze zm.

'8 Pieciu lokali sprzedanych z zasobu miasta z bonifikata w latach 2016 i 2020, po jednym w latach 2017 i 2019, dziesigciu
w 2018 r. oraz o$miu w 2021 r.
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Monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, jak
podat Inspektor w Wydziale GPO, polegato gtownie na $ledzeniu zmian wtasnosci
lokalu w portalu Elektroniczne Ksiegi Wieczyste, analizie aktow notarialnych
sprzedazy oraz adnotacji wtérnej sprzedazy w prowadzonym w Wydziale GPO
Rejestrze sprzedanych lokali (dalej: Rejestr).

W ww. Rejestrze prowadzonym w formie papierowej zawarto dane okre$lajace m.in.
adres lokalu, powierzchnig lokalu, imie i nazwisko nabywcy oraz numer i date aktu
notarialnego. Rejestr sprzedanych lokali prowadzony byt rzetelnie, co potwierdzito
badania zawartych w nim danych dotyczacych 30 losowo wybranych wypisow
z aktow notarialnych.

Analiza dokumentacji 30 lokali objetych badaniem (opisanym w pkt 1.7. wystapienia)
wykazata, iz w umowach sprzedazy formutowano zapisy dotyczace obowigzku
informowania Miasta o dalszym zbyciu lub zmianie celu wykorzystania lokalu.

(akta kontroli str. 5-16, 46-52, 226, 440-449, 453)

2.2. Z analizy dokumentacji dotyczacej wtornego obrotu lokali komunalnych
sprzedanych w trybie bezprzetargowym wynikato, ze wystapit jeden przypadek
(sposrdd 63), w ktérym Urzad stwierdzit, ze zaistniaty przestanki do zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty?.

W wyniku analizy stanu wtasnoéci 30 spo$rod 199 lokali sprzedanych z bonifikatg2
w latach 2012-2016 wykazata, iz w zadnym z tych przypadkéw nie nastapit wtdrny
obrét przed uptywem 5 lat.

(akta kontroli str. 19, 451-452)

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

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zbadanym zakresie.
Stwierdzono bowiem, Ze podjete przez pracownikdéw Urzedu dziatania pozwolity na
rzetelne i skuteczne identyfikowanie przypadkow zbycia lokali przed uptywem pigeciu
lat od daty ich sprzedazy pierwotnym nabywcom. Gromadzone dane dotyczace
wtornej sprzedazy lokali mieszkalnych umozliwiaty weryfikacje zaistnienia przestanek
do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

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

3.1. W Urzedzie podjeto dziatania zmierzajace do uzyskania zwrotu udzielone;
bonifikaty w zwigzku z uznaniem, iz w jednym przypadku zaistniaty przestanki,
0 ktérych mowa w art. 68 ust. 2 ugn. Nastgpita bowiem ponowna sprzedaz lokalu
przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia w trybie bezprzetargowym (sprzedaz
z zasobu Miasta nastapita w 2012 ., a sprzedaz wtorna w 2016 r.). W tym celu, m.in.:

— 5 grudnia 2017 r. wystano nabywcy pisemne wezwanie do zwrotu udzielonej mu
bonifikaty,

— uwzgledniajac wniosek zbywajacego, poddano 20 lutego 2018 r. pod obrady
Rady Miejskiej w Szczytnie projekt uchwaty dotyczacy wyrazenia zgody na
odstapienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w zwigzku ze zbyciem lokalu
mieszkalnego, ktora nie zostata podjeta,

— monitorowano w latach 2018 -2019 sytuacje majatkowg zbywajacego,

19 Opisano w punkcie 3.1. wystapienia.
2 Weryfikacji dokonano na podstawie analizy danych zawartych w Elektronicznych Ksiggach Wieczystych.
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— dwukrotnie (w lipcu 2018 r. i w styczniu 2020 r.) przedstawiono zbywajacemu
propozycje umorzenia przez Gmine Miejskq w Szczytnie kwoty 10 tys. zt
| roztozenia na raty pozostatej kwoty,

— ztozono do Sadu Rejonowego w Szczytnie pozew z 22 kwietnia 2020 r.
0 zaptate kwoty 73 495,31 zt tytutem zwrotu (na podstawie art. 68 ust. 2 ugn)
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w zwigzku ze sprzedazqg
lokalu mieszkalnego przed uptywem 5 lat od dnia jego nabycia.

Urzad w sposob okreslony w art. 5 ugn dokonat waloryzaciji bonifikaty podlegajace;
zwrotowi. Przy sprzedazy lokalu z zasobu Miasta udzielono nabywcy bonifikaty
w wysokosci 72 119,50 zt. Kwota waloryzacji na dzief 22 kwietnia 2020 r. wyniosta
1375,81 zt.

(akta kontroli str. 454-479)

W latach 2016-2021 nie odnotowano przypadku odstgpienia od zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty.

W umowach sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie Miasta
Szczytno nie  wprowadzono dodatkowych, poza ustawowymi, warunkéw
uzasadniajgcych obowigzek zwrotu zwaloryzowanej rownowartosci udzielone;
bonifikaty.

(akta kontroli str. 19, 223-224)
3.2. Pozew Urzedu z 22 kwietnia 2020 r. zostat oddalony w pierwszej instancii
wyrokiem z 24 sierpnia 2021 r. W sprawie tej Urzad wystapit o sporzadzenie
uzasadnienia catosci wyroku (31 sierpnia 2021 r.), z ktérego wynika,
iz zaistniaty przestanki uzasadniajace wytaczenie zastosowania art. 68 ust. 2 ugn,
ktory stanowit podstawe zadania zwrotu bonifikaty wskazang w pozwie. Sad uznat
bowiem, iz $rodki ze sprzedazy lokalu nabytego z zasobu Miasta Szczytno
z bonifikatg przed uptywem pieciu lat, zostaty przeznaczone w ciggu 12 miesiecy na
zakup innego lokalu mieszkaniowego. W sprawie tej Burmistrz zlozyt apelacje do
Sadu Okregowego w Olsztynie (20 wrzesnia 2021 r.). Apelacje oddalono wyrokiem
z 17 marca 2022 r. W dniu 31 marca 2022 r. Burmistrz wystapit z wnioskiem
0 sporzadzenie uzasadnienia i doreczenia odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem.

(akta kontroli str. 454-460, 478-479)

Stwierdzone W dziatalnoSci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nieprawidiowosci  stwierdzono nieprawidtowosci.

OCENA CZASTKOWA Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ Urzedu w zakresie
egzekwowania zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty. W Urzedzie podjeto
bowiem dziatania majace na celu dochodzenie zwrotu bonifikaty w przypadku
stwierdzenia przez Urzad, ze zaistniaty ku temu przestanki.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowo$ci, Najwyzsza Izba Kontroli, nie
formutuje uwag ani wnioskow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Olsztyn, 25 kwietnia 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Olsztynie
Emilia Wasilewska Dyrektor
Inspektor kontroli panstwowe; z up.

Barbara Zajdel
Wicedyrektor



