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|. Dane identyfikacyjne.
Urzad Miasta Biatogard', ul. 1 Maja 18, 78-200 Biatogard.

Emilia Bury, Burmistrz Biatogardu? od 21 listopada 2018 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio penit Krzysztof
Baginski od 5 grudnia 2014 r.

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 Zzadania zwrotu udzielonej bonifikaty w
sytuacjach przewidzianych prawem oraz skutecznosc¢ tych dziatan.

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie3.
Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

1. Maciej Mikulski, gtowny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/36/2022 z 21 marca 2022 .

2. Jarostaw Tarasewicz, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/34/2022 z 17 marca 2022 r. oraz nr LSZ/78/2022 z 16 maja 2022 .
(akta kontroli str. 1-4, 41-45, 78)

Il. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci.

Struktura organizacyjna Urzedu umoZliwiata realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a zakres zadan,
uprawnien i odpowiedzialnosci Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu®
obejmowat zadania zwigzane ze sprzedazg lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego. Osoby wyznaczone do realizacji zadan z tego zakresu posiadaty
doswiadczenie i wiedze, pozwalajace na wykonywanie powierzonych obowigzkow.
W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych, pisemnych procedur w zakresie
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym oraz sprzedazy lokali z tego
zasobu, a zasady w tym zakresie zostaty ujete w stosownych uchwatach Rady
Miejskiej Biatogardu’. Przy sprzedazy objetych badaniem lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym Burmistrz udzielat bonifikaty
w wysoko$ci wynikajacej z uchwat Rady, a warto$¢ lokalu byta okreslana na
podstawie  aktualnego  operatu  szacunkowego  sporzadzonego  przez
licencjonowanego rzeczoznawce majgtkowego. Zmiany zwigzane ze zbyciem

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3 Czynnosci kontrolne zakoriczono 27 maja 2022 .

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej ustawa o NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: WGN.

7 Dalej: Rada.
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Opis stanu
faktycznego

komunalnych lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych
i ewidencji Srodkéw trwatych. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczylty obcigzania
kupujacych kosztami sporzadzenia operatdw szacunkowych, co naruszato przepisy
art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami8 oraz braku przez pie¢ miesiecy i 17 dni okresu objetego kontrolg
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

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

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

1.1 Struktura organizacyjna Urzedu umozliwiata wiasciwg realizacie zadan
zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym. W
Regulaminie organizacyjnym Urzedu'® zadania z zakresu gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym powierzono WGN i Wydziatowi Gospodarki
Komunalnej'. Zgodnie z § 18 pkt 1 lit. b i ¢ i pkt 4 ww. Regulaminu do zadan tego
WGN nalezato prowadzenie spraw zwigzanych ze zbywaniem lokali mieszkalnych,
przygotowaniem projektow aktow prawnych ustalajacych ceny i wysokos¢ opfat za
nieruchomosci, przygotowaniem projektow uchwat Rady dotyczacych zasad
nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci. Zgodnie z § 17 pkt 7 w zw. z § 13 pkt 1
i 4 regulaminu organizacyjnego WGK przygotowywat propozycjie do projektdéw
plandw i programdw rozwoju miasta w swoim zakresie dziatania, w tym dotyczacych
realizacji zadan zwigzanych z zarzadzaniem miejskim zasobem mieszkaniowym (w
szczegodlnosci §17 pkt 7 ppkt 5 przygotowanie propozycji do projektu budzetu Miasta
Biatogard'? w zakresie realizowanych zadan zwigzanych z gospodarowaniem
miejskim zasobem mieszkaniowym).
Zadania zwigzane z aktualizacjg danych o wielkoSci i stanie technicznym
istniejacego  zasobu prowadzit dla Miasta Zarzad Gospodarki Komunalngj i
Mieszkaniowej w Biatogardzie's.

(akta kontroli str. 18-21, 61-62)

W okresie objetym kontrolg w zakresach czynnosci trzech pracownikow WGN
(naczelnik i dwdch inspektoréw) ujeto zadania zwigzane z gospodarowaniem
komunalnym zasobem mieszkaniowym, w tym przygotowaniem do zbycia
komunalnych lokali mieszkalnych. Naczelnik WGN posiadata petnomocnictwo
udzielone przez Burmistrza do sktadania o$wiadczen woli i dokonywania innych
czynnosci prawnych w imieniu Miasta, w tym m.in. w sprawach dotyczacych zakresu
zarzadu mieniem Miasta, a w szczegdlno$ci dotyczacych:

8Dz. U. 22021 poz. 1899, ze zm.; dalej: ustawa ogn.

9 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;.

10 Wprowadzonym zarzadzeniem nr 1/15/2014 Burmistrza Biatogardu z 29 lipca 2014 r. w sprawie regulaminu
organizacyjnego Urzedu Miasta Biatogard, zmienionym zarzadzeniami nr 1/19/2014 z 31 grudnia 2014 r.,
nr 1/4/2015 z 8 kwietnia 2015 r., nr 1/6/2015 z 30 kwietnia 2015 r., nr 1/15/2015 z 28 grudnia 2015r., nr
1/10/2016 z 23 grudnia 2016 r., nr 1/8/2017 z 30 pazdziernika 2017 r., nr 1/10/2017 z 11 grudnia 2017 r., nr
1/3/2018 z 25 maja 2018 r., nr 1/3/2019 z 18 lutego 2019 r., nr 1/1/2020 z 27 lutego 2020 r., nr 1/12/2020 z 22
grudnia 2020 r. i nr 1/4/2021 z 27 stycznia 2021 r., 1/13/2021 z 3 marca 2021 r. i 1/18/2021 z 11 pazdziernika
2021 r. dalej: Regulamin organizacyjny.

" Dalej: WGK.

12 Dalej: Miasto.

13 Dalej: ZGKiM.



— zbywania nieruchomosci zabudowanych, niezabudowanych oraz lokalowych,
stanowigcych wiasnos¢ lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym Miasta,
w drodze sprzedazy, zamiany, darowizny, oraz poprzez wnoszenie jako wktad
niepieniezny (aport) do spotki i jako majatek tworzonych fundacii;

— ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy;

— zniesienie wspotwlasnosci czesci wspolnych nieruchomos$ci oraz okreslenia
wielko$ci udziatdw w czesciach wspolnych;

— zmiany umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali.

(akta kontroli str. 94-105)

W badanym okresie sprawami zwigzanymi ze sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych  zajmowaly sie cztery osoby'4. Dysponowaty one wiedzg
(wyksztatcenie wyzsze, ukonczone studia podyplomowe, szkolenia w zakresie
gospodarki nieruchomosciami i administracji samorzadowej oraz zbywania
nieruchomosci, audyt i kontrola w gospodarce i administracji) oraz doswiadczeniem
w pracy na stanowisku zwigzanym z gospodarowaniem gminnym zasobem
mieszkaniowym' pozwalajagcymi skutecznie i efektywnie wypetnia¢ powierzone
zadania.

(akta kontroli str. 55-60, 68-93, 443-447, 528-530)

1.2. Zasady postepowania w zakresie wynajmowania lokali zawarte zostaty
w uchwale nr XXXV/365/01 Rady z 28 wrzesnia 2001r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta'®
iuchwale Rady nrXVIII/136/2020 z 15 stycznia 2020 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta'’.

Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta okreslaty programy

opisane w punkcie 1.3 wystapienia pokontrolnego. Zasady sprzedazy nieruchomosci

okreslone zostaty w nastepujacych uchwatach Rady:

w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomos$ci stanowigcych
miejski  zasdb nieruchomosci (nr LXIV/429/10 z 19 maja 2010r.
i nr XLVI11/350/2018 z 28 lutego 2018 r. 18);

w sprawie warunkow udzielenia i wysokosci stawek procentowych bonifikat od ceny
nieruchomosci  nalezacych do  miejskiego  zasobu  nieruchomosci,
sprzedawanych jako lokale mieszkalne, oraz stosowania innej stopy
procentowej oprocentowania roztozonej na raty niesptaconej czesci ceny tych
nieruchomosci (nr XXXI1V/253/2013 z 27 lutego 2013 r.19);

w sprawie bonifikat od ceny nieruchomosci sprzedawanych jako lokale mieszkalne
nalezace do miejskiego zasobu nieruchomo$ci w budynkach stanowigcych

4 J.K.iJ.B. inspektorzy w WGN prowadzity sprawy zwigzane z przyjmowaniem wnioskéw dotyczacych nabycia
na wtasnos¢ najmowanych lokali mieszkalnych od ich najemcéw, prowadzeniem rejestrow ww. wnioskow
zawierajacych dane o terminie wptywu wniosku, terminie i sposobie zatatwienia wniosku. Rozpatrywaniem tych
wnioskéw wraz ze sprawdzeniem ich stanu faktycznego. Zleceniem wykonania w niezbednym zakresie
dokumentacji geodezyjnej, szacunkowej i inwentaryzacji nieruchomosci dla prawidtowego wykonania zadan
zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych. Sporzadzaniem wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia i podawaniem ich do publicznej wiadomosci. Zawiadamianiem zainteresowanego najemcy lokalu
mieszkalnego o ogtoszeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonej do zbycia. Przygotowaniem protokotu
uzgodnien sprzedazy lokalu. Prowadzeniem rejestru ewidencji mienia komunalnego zgodnie z ustawg ogn.
Naczelnik WGN kierowata pracq Wydziatu oraz ponosita odpowiedzialno$¢ za wyniki jego dziatania K.F.
inspektor w WGN przygotowywat projekty uchwat RM w sprawie zbycia nieruchomosci.

'5 Trzy i cztery lata na stanowisku inspektora w WGN i pie¢ lat na stanowisku naczelnika WGN.

16 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 49, poz. 1320, z 2010 r. Nr 84, poz. 1598, z 2011 r. Nr 65, poz. 1177,
z2012r. poz. 961, z 2013 r. poz. 1525 i 1526 oraz z 2015 r. poz. 4132 i 4920.

7 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 1163, 1164 i 4639.

18 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 1172 z 5 lipca 2010 r. i poz. 1383 z 27 marca 2018 r.

19 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 1543.



cze$¢ sktadowg nieruchomos$ci wspélnych oraz zgody na zastosowanie innej
stopy procentowej oprocentowania roztozonej na raty niesptaconej czesci ceny
tych nieruchomosci (nr XXXI/259/2017 z 26 kwietnia 2017 r.20);

w sprawie bonifikat od ceny nieruchomosci sprzedawanych jako lokale mieszkalne
(nr IX/67/2019 z 27 maja 2019 r.21);

w sprawie bonifikat od ceny nieruchomosci sprzedawanych jako lokale mieszkalne
nalezace do miejskiego zasobu nieruchomosci w budynkach stanowigcych
cze$¢ sktadowg nieruchomosci wspolnych oraz zgody na zastosowanie innej
stopy procentowej oprocentowania roztozonej na raty niesptaconej czesci ceny
tych nieruchomosci (nr XXX1/259/2017 z 26 kwietnia 2017 r. i nr XL/316/2021 z
24 listopada 2021 r. 22).

(akta kontroli str. 65-66, 247-256)

Na podstawie ww. uchwat w Urzedzie opracowano wewnetrzne procedury w formie
kart ustug, w tym GN-06 Sprzedaz lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy.

Naczelnik WGN wyjasnita: W Urzedzie wypracowano praktyke postepowania
w zakresie zbywania lokali mieszkalnych na rzecz najemcow. Sprzedaz lokali
mieszkalnych w drodze bezprzetargowej odbywa sie na wniosek najemcow, ktorym
przystuguje pierwszenstwo w nabywaniu lokalu mieszkalnego na podstawie art. 34
ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Po ztoZzeniu wniosku przez
najemce, ktoremu przystuguje pierwszenstwo w nabyciu pracownik WGN analizuje
i weryfikuje przedfozone dokumenty. Po stwierdzeniu ich prawidtowosci wystepuje
do jednostki organizacyjnej Miasta - ZGKiM o wydanie umowy najmu lokalu, rzutu
lokalu, $wiadectwa charakterystyki energetycznej oraz wyrazenia opinii, czy nie ma
przeciwwskazan do sprzedazy danego lokalu. Po przeanalizowaniu dostarczonych
dokumentéw, pracownik wystepuje do Starostwa Powiatowego o0 wydanie
za$wiadczenia o SsamodzielnoSci wynajmowanego lokalu, przeznaczonego
do sprzedazy. Burmistrz wydaje zarzadzenie o przeznaczeniu lokalu do zbycia.
Nastepnie pracownik Wydziatu wystepuje do rzeczoznawcy majgtkowego
wybranego w trybie zapytania ofertowego o wykonanie operatu szacunkowego
danego lokalu mieszkalnego. Po otrzymaniu operatu Szacunkowego, jest on
weryfikowany, a nastepnie sporzadzony jest wykaz lokali przeznaczonych do
sprzedazy. Wykaz ten jest wywieszany na tablicy ogtosze na okres 21 dni,
publikowany na stronach internetowych w Biuletynie Informacji Publicznej, a
informacja 0 wykazie ogfaszana jest w prasie. W tym okresie pracownik WGN,
kieruje do najemcy, ktoremu przystuguje pierwszenstwo pismo, z podaniem warto$ci
wycenianej nieruchomo$ci lokalowej oraz z wyliczeniem kwot za wykup lokalu przy
zastosowaniu bonifikaty. Nastepnie podpisywany jest protokdt uzgodnien miedzy
Burmistrzem a najemcg. Protokot ten stanowi podstawe do zawarcia aktu
notarialnego sprzedazy. Po zawarciu aktu notarialnego sprzedazy informacja wraz z
kopig aktu przekazywana jest do Wydziatu Finansowego Urzedu, celem aktualizacji
gminnego zasobu lokali mieszkalnych oraz do ZGKiM celem aktualizacji udziatow
Miasta we wspdinotach mieszkaniowych. Kontrole realizacji procedury zwigzanej ze
Sprzedazg lokali mieszkalnych z zasobu prowadzita biezgco Naczelnik Wydziatu
poprzez sprawdzenie, czy prawidtowo weryfikowano zarowno sktadane wnioski jak
i dokumentacje dotyczacq sprzedazy lokali. Elementem kontroli byto rowniez
reprezentowanie przez Naczelnika Wydziatu Burmistrza przy sporzadzaniu aktu

20 Dz, Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 2448.
21 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 3571.
22 Dz, Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz.2448 z 31 maja 2017 r. i 5536 z 14 grudnia 2021r.
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notarialnego. Burmistrz sprawowat nadzOr poprzez akceptacje przeznaczenia
danego lokalu do sprzedazy. Sprawowany nadz6r miat charakter hierarchiczny.
(akta kontroli str. 257-258, 449)

Odnoszac sie do aktualizowania danych o wielkoSci i stanie technicznym
istniejacego gminnego zasobu mieszkaniowego oraz sposobu wykorzystania lokali
Naczelnik WGN wyjasnita: Zadania zwigzane z aktualizacjg danych o wielkoSci i
Stanie technicznym istniejagcego zasobu prowadzi dla Miasta ZGKIiM. Dane w tym
zakresie zawarte w wieloletnim programie gospodarowania Miasto uzyskato od
ZGKiM. ZGKiM prowadzi ewidencje wszystkich lokali Miasta, réwniez posiada petng
wiedze na temat umow na czas nieoznaczony i oznaczony.

(akta kontroli str. 64)

W latach 2016-2021 potrzeby mieszkaniowe Miasta zwymiarowane liczbg 0s6b
i rodzin oczekujacych na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego jak i czasem
tego oczekiwania wynosity23; liczba uprawnionych do najmu lokalu socjalnego
na podstawie wyroku sgdowego wynosita: w 2016 r. — 152 rodziny, w 2017 r. — 131
rodzin, w 2018 r. — 112 rodzin, w 2019 r. — 89 rodzin, w 2020 r. — 83 rodziny i w
2021 r. — 82 rodziny; liczba 0sdb uprawniona do najmu socjalnego w dalszej
kolejno$ci (brak tytutu prawnego oraz niski dochéd): w 2016 r. — 128 rodzin, w 2017
r. — 124 rodziny, w 2018 r. — 111 rodzin, w 2019 r. — 115 rodzin, w 2020 r. — 69
rodzin i w 2021 r. — 35 rodzin; liczba os6b uprawnionych do najmu na czas
nieoznaczony (budynki do rozbiorki): w 2016 r. — 21 rodzin, w 2017 r. — 31 rodzin, w
2018 r. = 31 rodzin, w 2019 r. — 37 rodzin, w 2020 r. - 20 rodzin i w 2021 r. — 49
rodzin; liczba oséb uprawnionych do najmu na czas nieoznaczony w dalszej
kolejnosci (mniej niz 5 m2 przestrzeni mieszkalnej na osobe badz opuszczanie
doméw dziecka i rodzin zastepczych): w 2016 r. — osiem rodzin, w 2017 r. — sze$¢
rodzin, w 2018 r. — cztery rodziny, w 2019 r. — dwie rodziny, w 2020 r. - nie bylo
uprawnionych rodzin i w 2021 r. — 12 rodzin.

(akta kontroli str. 64)

Naczelnik WGN w sprawie istniejacych w badanym okresie potrzeb lokalowych
i tworzenia przez Miasto warunkéw ich zaspokajania wyjasnita: Warto$¢ graniczna
oczekiwania na lokal w okresie objetym kontrolg wynosita 6 lat. Warto$¢ sredniego
oczekiwania w okresie objetym kontrolg, jak i poprzedzajgcym jest zrdznicowana
iwynosi od kilku miesiecy do kilku lat. Miasto pozyskuje lokale w wyniku ,ruchu
ludnosci” (...), wigc uzysk lokali jest znikomy (kilka lokali w przedziale migsiecy). (...)
Sytuacja ksztaftuje sie podobnie z realizacjig wyrokéw sgdowych o eksmisje
Z uprawnieniem do najmu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego. (...).
Natomiast odzyskany lokal nienadajacy sie do zamiesSzkania wystawiany jest
do remontu dla przysztego najemcy we wtasnym zakresie i na wfasny koszt.
Przydziat wyglada analogicznie. Dobor osoby zakwalifikowanej do remontu
uzalezniony jest od kosztow remontu lokalu i dochodu wnioskujgcych o remont
lokalu, jak réwniez liczby os6b i powierzchni lokalu i indywidualnych czynnikow
(sytuacja rodzinna). Z uwagi na powyzsze realia Miasto nie przydziela lokali
wzgledem kolejnoSci oczekiwania.

(akta kontroli str. 64-65)

23W obowigzujgcych Programach Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Biatogard (PGMZM)
operowano nie liczbg 0sdb oczekujacych na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego lecz rodzin -
gospodarstw domowych lub ztozonych wnioskow.



1.3.W latach 2016-2021 w Biatogardzie obowigzywaty dwa Programy
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Biatogard? tj. PGMZM na lata
2015-2019%5 oraz PGMZM na lata 2020-202425, ktéry wszedt w zycie 18 czerwca
2020 r. Brak PGMZN w okresie od 1 stycznia do 17 czerwca 2020 r. opisano w
sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci.
PGMZM zawieraty elementy wymagane przepisami art. 21 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego?’. Programy w szczegdlnoSci zawieraly dane
dotyczace aktualnego stanu zasobu mieszkaniowego Miasta i zakresu potrzeb
mieszkaniowych, prognoze jego rozwoju w Kkolejnych latach oraz dziatania
do wykonania w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
zasobem mieszkaniowym. W programach przedstawiono takze prognoze rozwoju
mieszkaniowego zasobu Miasta w kolejnych latach ustalong przy uwzglednieniu
mozliwosci w  zakresie podejmowania nowych inwestycji budownictwa
mieszkaniowego i planowanych do wdrozenia sposobdw zarzgdzania miejskim
zasobem mieszkaniowym. Ponadto w programach okres$lono zasady prowadzenia
polityki czynszowej, przy uwzglednieniu wysokosci kosztow oraz zrodet ich
finansowania.

(akta kontroli str. 239-244, 245-246, 450-491, 492-525)

W obu ww. programach, w celu poprawy i wykorzystania oraz racjonalizacji

gospodarowania mieszkaniowym zasobem, zaplanowano nastepujace dziatania:

- zmierzajace do rozbiodrki budynkéw grozacych zawaleniem, przeprowadzenia
remontéw kapitalnych w uzasadnionych przypadkach oraz wykwaterowania
lokatoréw do lokali zamiennych;

— sprzedaz lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych w programach tj. w celu
stopniowej, prywatyzacji zasobu mieszkaniowego, pozyskiwania $rodkow
na remonty zasobu i nowe budownictwo;

— racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy poprzez:

- wylgczenie ze sprzedazy na rzecz najemcow: lokali socjalnych, lokali w
budynkach stanowigcych wytaczng wiasnos¢ gminy, lokali w budynkach
przeznaczonych do remontu kapitalnego i rozbidrki, lokali zadtuzonych;

- stopniowe urealnienie czynszu za najem lokali mieszkalnych;

- zroznicowanie stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajgcych warto$¢ uzytkowa lokali, a w szczegolnosci: potozenia budynku,
potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stanu, ogolnego stanu technicznego budynku;

- ustalane stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede wszystkim
odzwierciedla¢ ich warto$¢ uzytkowsg;

- przekwaterowania do lokali zamiennych najemcow, ktdrzy nie sg zainteresowani
wykupem mieszkan zlokalizowanych w centrum Miasta;

- racjonalne gospodarowanie Srodkami z budzetu gminy przeznaczonymi
na utrzymanie zasobu oraz na poprawe stanu technicznego budynkdw
mieszkalnych;

2% Dalej: PGMZM.

25 Uchwata nr VII1/61/2015 Rady Miejskiej Biatogardu z 3 czerwca 2015 r. w sprawie Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Biatogard na lata 2015- 2019. Dz. Urzedowy Woj. Zachodniopomorskiego
poz. 2745 z 28 lipca 2015 r. zm. poz. 4131 z 30 pazdziernika 2015 r.

% Uchwata nr XX/166/2020 Rady Miejskiej Biatogardu z 29 kwietnia 2020 r. w sprawie Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Biatogard na lata 2020-2024. Dz. Urzedowy Woj.
Zachodniopomorskiego poz. 2601 z 3 czerwca 2020 r.

21Dz, U. 22022 . poz. 172, dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.
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- adaptacje pomieszczen z przeznaczeniem na najem socjalny i tymczasowych
pomieszczen;

- remont oprdznionych lokali;

- dazenie do zniesienia wspdtwtasnosci w  nieruchomosciach  wspdinot
mieszkaniowych poprzez zbywanie lokali bedacych wiasno$cig gminy na rzecz
najemcow lub w drodze przetargu;

- uzyskanie zewnetrznych $rodkéw finansowych na budownictwo socjalne
i komunalne;

— dokonywanie sprzedazy lokali mieszkalnych z przyznaniem pierwszenstwa w ich
nabyciu dotychczasowym najemcom.

W programach gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym sprzedaz

lokali planowano wskazujac liczbe lokali przeznaczonych do sprzedazy w danym

roku i ich powierzchnie uzytkowa. Nie okreslano liczby lokali mieszkalnych

w poszczegdinych budynkach. Programy nie zawieraly planowanej wysokosci

wptywéw do budzetu z tytutu sprzedazy przez Gmine komunalnych lokali

mieszkalnych na rzecz ich najemcow.
(akta kontroli str. 239-244, 245-246, 450-491,492-525)

Naczelnik WGN wyjasnita, ze w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w programach planowano
dziatania ukierunkowane na: (...) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomo$ci, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej
eksploatacji nieruchomosci, zapewnienie wiaSciwej gospodarki energetycznej w
rozumieniu  przepisow Prawa  energetycznego, biezgce  administrowanie
nieruchomoS$ciami, utrzymanie nieruchomo$ci w Stanie niepogorszonym zgodnie z
ich przeznaczeniem oraz uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.
Naczelnik WGN wyjasnita ponadto: ilo$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych
dla dotychczasowych najemcéw planowana jest na podstawie ztozonych wnioskow,
Statystyki z lat poprzednich, jak rowniez na podstawie obowigzujgcych uchwat,
tozsamo ilo$¢ planowanych sprzedazy lokali mieszkalnych przektadana jest jako
dochod do budzetu.

(akta kontroli str. 65-66)

W okresie objetym kontrolg zasady dotyczace sprzedazy lokali stanowigcych
wlasno$¢ gminy, poza obowigzujgcymi PGMZM, nie zostaly ujete w innych
uchwatach Rady, np. strategiach rozwoju gminy, lokalnych politykach
mieszkaniowych, dokumentach z zakresu planowania przestrzennego.

(akta kontroli str. 65-66)

1.4.W latach 2016-2021 Burmistrz, udzielat bonifikaty przy bezprzetargowej

sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na podstawie uchwat Rady

XXXIV/253/2013 z 27 lutego 2013 r., nr XXXI/259/2017 z 26 kwietnia 2017 .,

nr IX/67/2019 z 27 maja 2019 r., nr XL/316/2021 z 24 listopada 2021 r.

W uchwatach tych okre$lono, ze Burmistrz moze udziela¢ bonifikaty od ceny

nieruchomos$ci nalezacych do miejskiego zasobu nieruchomosci, sprzedawanych

w drodze bezprzetargowej jako lokale mieszkalne najemcom, ktérym przystuguje

pierwszenstwo w nabyciu tych lokali, na warunkach okres$lonych w uchwale, na

rzecz najemcéw, ktorzy korzystajg z pierwszenstwa nabycia lokali, zgodnie z

przepisami art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy ogn.

W uchwale nr XXXIV/253/2013 z 27 lutego 2013 r. okre$lono, ze:

- wysoko$¢ stawek procentowych bonifikaty w budynkach wybudowanych:
do konca 1945 r. — 80% ceny, w latach 1946 — 1990 — 70% ceny (§ 2 ust.1);



w razie jednoczesnej sprzedazy wszystkich niesprzedanych lokali mieszkalnych
w budynku wielolokalowym, w tym takze gdy sprzedawany jest ostatni lokal
mieszkalny w budynku, nabywcom, ktérym przystuguje bonifikata okreslona
w§2ust. 1, przystuguje dodatkowa bonifikata od ceny nieruchomos$ci
w wysokosci 2% ceny nieruchomosci przed udzieleniem bonifikaty, o ktorej
mowa w ust. 1;

jezeli nabywca dokonuje nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszace;
wltasno$¢ zapfaty jednorazowo catej ceny nieruchomosci po udzieleniu
bonifikaty (opisanej w ust. 1 i 2) przystuguje mu dodatkowa bonifikata od ceny
nieruchomosci w wysokosci 5% ceny nieruchomosci przed udzieleniem
bonifikaty, o ktorej mowa w ust. 1 2;

bonifikata od ceny nieruchomo$ci nie obejmuje poniesionych przez Miasto
kosztow odbudowy, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy lub remontu lokalu
i budynku, w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny, wykonanych
po 31 pazdziernika 2007 r. (§ 4 ust.1);

udziat w kosztach, o ktorych mowa w § 4 ust. 1 dotyczacych catego budynku,
przypadajacy na poszczegolne lokale w budynku odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz
Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi;

Burmistrz miat prawo na stosowanie oprocentowania roztozonej na raty
niesptaconej ceny nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej jako
lokal mieszkalny najemcy, ktoremu przystuguje pierwszenstwo w jego nabyciu,
przy zastosowaniu stop procentowych wynoszacych w stosunku rocznym przy
roztozeniu na raty: do dwoch lat — 1%; powyzej dwéch do czterech lat — 2%);
powyzej czterech do szesciu lat - 3%.

W uchwale nr XXXI/259/2017 z 26 kwietnia 2017 r. okreslono, ze:

wysoko$¢ stawek procentowych bonifikaty w budynkach wybudowanych:
do korica 1945 r. — 80% ceny, w latach 1946 — 1990 — 70% ceny (§ 2 ust.1);
jezeli nabywca dokonuje nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
wiasnos¢ zapfaty jednorazowo catej ceny nieruchomosci po udzieleniu
bonifikaty (opisanej w ust. 1 i 2) przystuguje mu dodatkowa bonifikata od ceny
nieruchomosci w wysokoSci 5% ceny nieruchomosci przed udzieleniem
bonifikaty, o ktérej mowa w ust. 1;

bonifikata od ceny nieruchomo$ci nie obejmuje poniesionych przez Miasto
kosztéw przebudowy lub remontu lokalu i budynku, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny, wykonanych po 31 marca 2014 r. (§ 2 ust.3);

udziat w kosztach, o ktérych mowa w § 4 ust.1 dotyczacych catego budynku,
przypadajacy na poszczegolne lokale w budynku odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi;

Burmistrz miat prawo na stosowanie oprocentowania roztozonej na raty
niesptaconej ceny nieruchomos$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej jako
lokal mieszkalny najemcy, ktoremu przystuguje pierwszenstwo w jego nabyciu,
przy zastosowaniu stop procentowych wynoszacych w stosunku rocznym przy
roztozeniu na raty: do dwoch lat — 2%; powyzej dwoch do czterech lat — 3%;
powyzej czterech do szesciu lat — 4%.

W uchwale nr IX/67/2019 z 27 maja 2019 r. okre$lono, ze:

wysokos¢ stawek procentowych bonifikaty w budynkach wybudowanych:
do konca 1955 r. — 70% ceny, w latach 1956 — 1990 — 30% ceny (§ 2 ust.1);
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- traci moc uchwata nr XXXI/259/2017 z 26 kwietnia 2017 r. przy czym przepisy
§1 i 2 tej uchylonej uchwaty dotyczace wysoko$ci stawek procentowych
bonifikaty zwigzane z wiekiem budynku (datg budowy) i jednorazowej zaptaty
ceny nieruchomosci stosuje sie do sprzedazy nieruchomosci, jezeli najemca
lokalu mieszkalnego do dnia podjecia uchwaty nr IX/67/2019 zlozyt wniosek o
nabycie lokalu oraz o$wiadczenie, ze wyraza zgode na ustalong cene
nieruchomosci, a zawarcie umowy sprzedazy nastapi do 31 sierpnia 2019r.

W uchwale nr XL/316/2021 z 24 listopada 2021 r. okre$lono, Ze:

- wysoko$¢ stawek procentowych bonifikaty w budynkach wybudowanych:
do konca 1955 r. — 80% ceny, w latach 1956 — 1990 — 60% ceny (§ 2 ust.1);

- jezeli nabywca dokonuje nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
wiasnos¢ zapfaty jednorazowo catej ceny nieruchomosci po udzieleniu
bonifikaty (opisanej w ust. 1) przystuguje mu dodatkowa bonifikata od ceny
nieruchomosci w wysokosci 5% ceny nieruchomosci przed udzieleniem
bonifikaty, o ktérej mowa w ust.1;

- Burmistrz miat prawo na stosowanie oprocentowania roztozonej na raty
niesptaconej ceny nieruchomo$ci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej jako
lokal mieszkalny najemcy, ktoremu przystuguje pierwszenstwo w jego nabyciu,
przy zastosowaniu stop procentowych wynoszacych w stosunku rocznym przy
roztozeniu na raty: do dwéch lat — 1%; powyzej dwdch do czterech lat — 1,25%;
powyzej czterech do sze$ciu lat — 1,50%.

Uchwaty z 2017 r., 2019 r. i 2021 r. wprowadzity dodatkowo warunek, Ze bonifikata

mogta by¢ udzielona najemcy bedacemu w dniu ustalenia warunkéw zbycia lokalu

jego najemcg co najmniej pie¢ lat (uchwata z 2017 r.) i trzy lata (uchwaty z 2019 .

i 2021 r.). Do czasu trwania najmu wliczano czas trwania najmu oséb, po ktérych

najemca wstapit w stosunek najmu na podstawie art. 691 § 1 Kodeksu cywilnego28.

(akta kontroli str. 247-256, 257-258)

Naczelnik WGN wyjasnita, ze Burmistrz proponujac podjecie przez Rade uchwat,
w ktorych wyrazita zgode na stosowanie przez Burmistrza oprocentowania
roztozonej na raty niesptaconej cze$ci ceny nieruchomos$ci przy zastosowaniu stop
procentowych okreslonych w uchwatach innych niz okreslona art. 70 ust.3 ogn stopa
procentowa redyskonta weksli stosowana przez Narodowy Bank Polski (...) kierowat
sie niekwestionowang w stosunku do wszystkich dotychczas podjetych uchwat w tej
sprawie przez Wojewode Zachodniopomorskiego jako organ nadzoru praktyka.
Wszystkie dotychczasowe uchwaty w tym zakresie nie zostaty przez organ nadzoru
uznane za niewazne. Aktualno$¢ takiego stanowiska potwierdza takze brak
Stwierdzenia niewaznosci przez Wojewode Zachodniopomorskiego uchwat w tym
zakresie podejmowanych przez organy stanowigce innych jednostek samorzadu
terytorialnego na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego. (...) Uchwaty takie
podejmowane sq takze przez rady gmin na obszarze innych wojewodztw. Burmistrz
uznat, ze art. 70 ust. 4 ustawy ogn pozwala na podjecie w tym zakresie przez Rade
Miejskq aktu prawnego zawierajgcego normy o charakterze generalnym. Takie
Zinterpretowanie tego przepisu znacznie usprawnia procedure sprzedazy lokali
mieszkalnych, bez konieczno$ci angaZzowania do kazdego pojedynczego przypadku
Rady Migjskiej. Konieczno$¢ uzyskiwania za kazdym razem odrebnej zgody Rady
Miejskiej na zastosowanie innej stopy procentowej oprocentowania roztozonej na
raty niesptaconej czeSci ceny nieruchomoSci niz stopa redyskonta weksli stosowana
przez NBP znacznie wydtuzytoby w czasie te procedure. Ponadto nie zapewniatoby

28 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, ze zm.).
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stosowania przez Rade Miejskg jednakowych kryteriow wobec poszczegdinych
nabywcow nieruchomo$ci co do zastosowania innej stopy procentowej
oprocentowania oraz wysokosci tej stopy (...).

(akta kontroli str. 5277)

Burmistrz Biatogardu wyjasnita, ze: (...) w badanym okresie nie wystepowafa do
Rady Miejskiej z wnioskiem o wyrazenie zgody na zastosowanie innego
oprocentowania w indywidualnych przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych z
bonifikatg na raty przyjmujgc, Zze podjete przez Rade Miejskq uchwaty wyraZaty
generalng zgode na zastosowanie innej stopy oprocentowania roztozonej na raty
niesptaconej ceny tych nieruchomosci i nie jest konieczne wystepowanie o takg
zgode w indywidualnych przypadkach sprzedazy (...)".

(akta kontroli str. 527)

1.5. W latach 2016-2021 zasob lokali mieszkalnych Gminy obejmowat: wg stanu na
1 stycznia 2016 r. 1 185 lokali, (na 31 grudnia) odpowiednio: 1 172 lokale w 2016 r.,
1164 w2017 r., 1102w 2018 r.,1 056 w 2019r.,1 043 w2020 r.i1 014 w 2021 .
W ww. okresie:
- wptyneto do Urzedu tacznie 145 wnioskow najemcow o sprzedaz lokali, z tego:
w2017 r.—49,w 2018 r.-21, w2019 r. - 31, w2020 r. — 16, w 2021 r. - 28;
- zbyto najemcom w trybie bezprzetargowym tacznie 93 lokale, z tego: w 2017 . -
trzy , w2018 r.-46, w2019 r. - 25, w 2020 r. - siedem i w 2021 r. -12).
Wszystkie lokale sprzedano z udzieleniem bonifikaty w wysokosci od 30% do 85%,
z tego: dwa z bonifikatg 30%2°, 21 z bonifikatg 70%3°, 31 z bonifikatg 75%?31, trzy
z bonifikatg 80%32 oraz 36 z bonifikatg 85%3%.
Warto$¢ lokali sprzedanych w trybie bezprzetargowym wg wycen wraz z udziatem
w gruncie wyniosta w badanym okresie ogdtem 7 580 tys. zt, z tego: 240 tys. zt
w2017 r., 3807 tys. zt w 2018 r., 2 248 tys. zt w 2019 r., 663 tys. zt w 2020 r.
1622 tys. zt w 2021 r. Laczne wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcow (z uwzglednieniem udzielonych bonifikat) wyniosty 1 962 tys. zt34 (61 tys.
ztw 2017 r., 831 tys. zt w 2018 r., 618 tys. zt 2019 r., 265 tys. zt w 2020 r. i 187 tys.
ztw2021r.).
(akta kontroli str. 67, 259-260)

Wplywy ogétem ze sprzedazy majatku Miasta (Dziat 700, rozdziat 70005 -
gospodarka gruntami i nieruchomos$ciami), wykazane w sprawozdaniach
z wykonania planu dochoddw budzetowych jednostki samorzadu terytorialnego Rb-
27S za kazdy rok kontrolowanego okresu wyniosty odpowiednio: 1 857 tys. zt,
1630 tys. zt, 19391ys. zt, 3143 1tys.zt, 21551ys. zt oraz 5.264 tys. zt. tacznie
wpltywy ze sprzedazy majatku gminy wykazane w sprawozdaniach Rb — 27S za lata
2016-2021 wyniosty 15 988 tys. zt.

(akta kontroli str. 67, 531-543)

1.6. W uchwatach opisanych w punkcie 1.4. Rada dopuscita mozliwo$¢ roztozenia
na raty ceny lokali mieszkalnych zbywanych na rzecz najemcow.

29 Jeden lokal w 2019 1. i jeden w 2020 r.

30 Jeden w 2017 r. dwa w 2019 ., sze$¢ w 2020 r.i 12 w 2021 r.

31 Jeden w 2017 r. 21 w 2018 r. dziewigé¢ w 2019 r.

32 Jeden w 2018 r. i dwa w 2019.

3 Jedenw 2017 .24 w2018 .1 11w 2019r.

3 7 czego 178 tys. z udzieleniem 30% bonifikaty, 419 tys. zt z udzieleniem 70% bonifikaty 715 tys. zt z udziatem
75% bonifikaty 53 tys. zt z udziatem 80% bonifikaty i 597 tys. zt z udzieleniem 85% bonifikaty.
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W okresie objetym kontrolg wniosek o roztozenie ceny nabycia lokalu mieszkalnego

ztozyto pieciu najemcow. Wedtug sporzadzonych przez biegtego rzeczoznawce

operatdbw szacunkowych faczna wartoS¢ komunalnych lokali mieszkalnych

sprzedanych na raty w okresie objetym kontrolg wyniosta tgcznie 459 860,68 zt.

Szczegodtowa analiza wszystkich przypadkow sprzedazy ratalnej wykazata, ze :

jesli najemca wyrazat che¢ wykupu lokalu mieszkalnego w systemie ratalnym,
pracownik WGN informowat go o zasadach dotyczacych roziozenia ceny
nabycia na raty (dodatkowe koszty - zgodnie z uchwatami Rady w postaci
odsetek i wpisu zabezpieczenia w postaci hipoteki umownej ustanowionej na
lokalu, a nastepnie jej wykreslenia);

wierzytelnoSci Miasta zostaly zabezpieczone hipotekg umowng ustanowiong na
lokalu;

nabywcy zaptacili pierwszg rate nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy, w formie
aktu notarialnego, przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci.

Czterech nabywcéw lokali mieszkalnych zapfacito cene nabycia lokalu wraz

z naleznymi odsetkami. Przy czym jeden z nich wpfacit ostatnig rate z opdznieniem

wynoszacym sze$¢ miesiecy i osiem dni.

(akta kontroli str. 397-424, 544-550, 554-563)

Jeden nabywca do daty zakonczenia czynnosci kontrolnych (27 maja 2022 r.) nie
zaptacit 13 407,50 zt. Zgodnie z zawartg umowg nabywca ten zobowigzany byt
do zaptaty pozostatej ceny nabycia lokalu mieszkalnego w trzech ratach: do 31
marca 2020 r. - 5 469,16 zt, do 31 marca 2021 r. - 5469,17 zti do 31 marca 2022 r.
- 5469,17 zt, 1j. tacznie 16 407,50 zt. Tymczasem do dnia zakoriczenia kontroli NIK
zapfacit jedng rate w kwocie 3 000 zt 31 marca 2021 r.

(akta kontroli str. 397-424, 544-549)

W sprawie podejmowanych dziatar windykacyjnych Skarbnik Miasta wyjasnita, Ze:
o(-..) W dniu terminu zapfaty pierwszej raty Panstwo (...) wystosowali wniosek
do Burmistrza Biatogardu z prosbg o przesunigcie terminu pfatnosci (...). Burmistrz
Biatogardu po przeanalizowaniu zebranych dowodéw odmowit udzielania ulgi
w formie przesunigcia terminu pfatno$ci raty ze wzgledu na wazny interes ptatnika
lub tez ze wzgledu na jego moZliwosci ptatnicze. W dniu 26 lipca 2020 r.
sporzadzono wezwanie do zaptaty Nr 35.2020 na kwote 5.729,19 zt tj. pierwsza rata
w wysokoSci 5.469,16 zt oraz odsetki w wysokosci 260,03 zt. W dniu 31 marca
2021 r. Panstwo (...) wpfacili kwote 3.000,00 zt na poczet pierwszej raty wymagalnej
na dzien 31 marca 2020r. W dniu 15 kwietnia 2021 r. sporzgdzono notatke
stuzbowg po przeprowadzeniu rozmowy telefonicznej z Panem (...). Pracownik
odpowiedzialny za czynnosci windykacyjne nalezno$ci pienieznych o charakterze
cywilnoprawnym w Urzedzie poinformowat Pana (...) o wysokoSci zadfuzenia w
facznej wysokoS$ci 9.177,94 zt oraz o konsekwencjach braku spfaty zadtuzenia, czyli
0 Skierowaniu sprawy na droge postepowania sgdowego w celu przymusowego
wyegzekwowania naleznosci. Pan (...) poinformowat, Ze sytuacja bytowa rodziny
jest trudna. (...). Diuznik wskazat, Zze ma wole sptaty zadtuzenia jednak w zwigzku z
ich trudng sytuacjg finansowg nie sq w stanie w tym czasie spfacic zobowigzan
wobec Miasta.

W dniu 20 kwietnia 2022 r. sporzadzono ostatnie wezwanie do zaptaty Nr 80.2022
na kwote 15.622,76 zt, z czego nalezno$¢ gtowna wyniosta 13.407,50 zt oraz
odsetki w wysoko$ci 2.215,26 zt. W dniu 23 maja 2022 r. Panstwo (...) na spotkaniu
z Naczelnikiem WGN poinformowali, ze w dalszym ciggu ich Sytuacja finansowa jest
trudna (...). Jednak zobowigzali sie, ze do dnia 27 maja 2022 r. przedstawig
propozycje rozwigzania Sytuacji zwigzanej ze sptatg dfugu wobec Miasta. Po tej
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dacie Burmistrz podejmie decyzje o wszczeciu czynnosci windykacyjnych na drodze
postepowania sgdowego.”

(akta kontroli str. 550)

1.7.-1.10. Badaniem kontrolnym objeto losowo wybrang probe 41 spraw sprzedazy
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym3® w zakresie prawidtowosci zbywania
lokali i udzielania bonifikat. Analiza wykazata m.in., ze:

nie wystapity przypadki sprzedazy z bonifikatg lokali w budynkach
wybudowanych po 1990 r.;

zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy ogn wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy byly wywieszane na okres 21 dni w siedzibie Urzedu oraz na
stronie internetowej w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu, a informacje
0 wywieszeniu wykazu podawano do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie
w prasie lokalnej. Objete badaniem wykazy zawieraty wszystkie informacje
wymagane art. 35 ust. 2 ustawy ogn. W wykazach zamieszczano takze
informacje, ze koszty przygotowania lokali do zbycia z bonifikatg (koszty
sporzadzenia operatu szacunkowego) obcigzaja nabywce nieruchomosci;

we wszystkich sprawdzonych przypadkach postepowania byly wszczynane
na podstawie wnioskow ztozonych przez najemce lokalu;

wnioski zostaty rozpatrzone pozytywnie (nie byto przypadkéw odmowy
udzielania najemcom lokali mieszkalnych bonifikaty);

powiadamiano pisemnie najemcow o przeznaczeniu lokali do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokalu;

osoby, ktorym sprzedano lokale mieszkalne z zastosowaniem bonifikaty, byty
uprawnione do ich nabycia i spetniaty warunki okreslone w art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy ogn, tj. umowa najmu zostata zawarta na czas nieoznaczony; najemcy
wnioskujacy o sprzedaz lokali w trybie bezprzetargowym nie byli w chwili
zawarcia umowy dtuznikami Miasta;

w badanych przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg ich
najemcom, okres migdzy datg zawarcia umowy najmu i datg zawarcia umowy
sprzedazy wynosit od trzech lat i pieciu miesiecy do 42 lat;

sporzadzono protokoty rokowan pomiedzy sprzedajgcym (Miastem) a najemcg
lokalu w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy.
W protokotach z rokowan nabywca zobowigzywat sie do poniesienia kosztéw
Zwigzanych z zawarciem umowy;

nie dokonywano zbycia nieruchomo$ci w trakcie toczacego sie postepowania
administracyjnego dotyczacego prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez
Miasto;

we wszystkich sprawdzonych sprawach wysokos¢ udzielonej bonifikaty byta
zgodna z okre$long w uchwatach Rady; nie stwierdzono nieprawidtowosci
w wyliczeniu wartosci bonifikaty. Nie wystapity przypadki sprzedania lokalu
mieszkalnego z bonifikatg wyzsza niz ustalona w stosownej uchwale Rady;

nie wystapity przypadki pomniejszania oszacowanej przez rzeczoznawce
wartosci nieruchomo$ci o poniesione przez najemcdw naktady i zanizenia ceny
zaptaty za lokal;

w Urzedzie wymagano od przysztych nabywcow lokali mieszkalnych pokrycia
kosztéw sporzadzenia operatu szacunkowego dotyczacego wyceny lokalu, co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

35 Doboru losowego dokonano losujac trzy sprawy (wszystkie) z 2017 r., 14 spraw z 46 z 2018 r., 11 spraw
22522019 r., sze$¢ spraw z siedmiu z 2020 r. i siedem spraw z 12 z 2021 r. Ogdtem wybrano losowo 41 spraw
293 (44%).
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(akta kontroli str. 261-262, 266-267, 269-319, 321-396, 551)

1.11. Wartos¢ sprzedanych lokali, poddanych badaniu kontrolnemu kazdorazowo
ustalana byta przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Nie byto
przypadkdéw naruszenia § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrze$nia 2004 r. wsprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu
szacunkowego®, wedtug ktérego okre$lenie wartosci lokalu, ustanawianego jako
odrebna wiasnos¢, moze nastgpic po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela
przedmiotu odrebnej wiasnosci i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2
ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali?’.
Sporzadzane operaty byty weryfikowane przez pracownikow Urzedu, tj. sprawdzano
dane w zakresie formy i tresci dokumentéw ujetych w rozdziale 4 rozporzadzenia
w sprawie wyceny. Nie wystapity przypadki zgtaszania uwag do wycen.

(akta kontroli str. 425, 426-442)

1.12. W ksiegach rachunkowych Urzedu ujeto, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci®®, operacje gospodarcze zwigzane ze
sprzedazg wybranych do badania spraw sprzedazy 41 lokali mieszkalnych.
Szczegdtowa analiza ww. spraw wykazata, ze zgodnie z obowigzujacy politykg
rachunkowosci®® dokonano zmian zwigzanych ze zbyciem lokali mieszkalnych, w
tym ujeto ww. operacje w ewidencji ksiegowej (na koncie 011-100)40 w odpowiednim
okresie sprawozdawczym, w ktorym zbycie nastapito oraz dokonano likwidacji (odpisu)
wartosci tych srodkdéw trwatych w ewidenciji Srodkow trwatych.
Dochody ze sprzedazy ujete zostaly w dziale 700 Gospodarka mieszkaniowa,
rozdziat 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami, § 770 Wptaty z tytutu
odptatnego nabycia prawa wiasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, tj. zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 2 marca
2010 r. w sprawie szczegotowe] klasyfikacji dochodéw, wydatkdw, przychodow
i rozchoddw oraz Srodkéw pochodzacych ze zrédet zagranicznych#!.

(akta kontroli str. 119, 138-238, 267)

1.13. Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym nie byty przedmiotem skarg, informacji o nieprawidtowos$ciach lub
wnioskow o udzielenie informaciji publicznej.

(akta kontroli str. 264, 268)

1.14. W latach 2016-2021 Burmistrz nie identyfikowat poziomu ryzyka zwigzanego
ze sprzedaza lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
(akta kontroli str. 264)

Naczelnik WGN wyjasnita: zagadnienia zwigzane ze sprzedazq lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym byly objete biezgcq kontrola wewnetrzng wydziatu.
Natomiast nie stanowity rekomendacji do objecia ich audytem, jak réwniez nie
istniata potrzeba okre$lenia poziomu ryzyka. Komplet dokumentacji w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym jest wielokrotnie

3% Dz. U. 22021 r. poz. 555, dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny.

37Dz. U. 22021 r. poz.1048.

3 Dz. U.z2021r. poz. 217, ze zm.

39 Zatwierdzong zarzadzeniem nr 1/4/2018 Burmistrza Biatogardu z 29 czerwca 2018 r.; zmieniang
zarzadzeniami Burmistrza nr 1/11/2018 z 31 grudnia 2018 r., nr 1/14/2019 z 31 grudnia 2019 r., nr 1/11/2021 z 19
lutego 2021 r.

4OW korespondencji z kontem 071 — wyksiegowanie dotychczasowej amortyzacji oraz kontem 800 -
wyksiegowanie nieumorzonej czesci wartosci poczatkowej sprzedanych lokali.

41Dz.U.z2022r. poz. 513.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

kontrolowany i weryfikowany przez naczelnika i pracownika merytorycznego WGN.
Ponadto, co dwa lata, przekrojowo kontrolowane sq akta spraw dotyczacych
sprzedazy. Dlatego tez w ocenie WGN nie istniata potrzeba okreslania poziomu
ryzyka i objecia w/w zakresu spraw audytem wewnetrznym.

(akta kontroli str. 66, 264)

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

1. Burmistrz nie zapewnit przygotowania i przediozenia Radzie z odpowiednim
wyprzedzeniem projektu uchwaty w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2020-2024,
umozliwiajgcym jego uchwalenie przed uptywem obowigzywania programu na lata
2015-2019. PGMZM na lata 2015-2019 przestat obowigzywa¢ 31 grudnia 2019 r.,
natomiast PGMZM na lata 2020-2024 uchwalony przez Rade 29 kwietnia 2020 r.
wszedt w zycie 18 czerwca 2020 r.42 Wskutek tego w okresie od 1 stycznia 2020 r.
do 17 czerwca 2020 r. Miasto nie posiadato wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, co stanowito naruszenie art. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

(akta kontroli str. 239-244, 245-246, 450-491, 492-525)

Naczelnik WGK Urzedu przygotowujacy projekt PGMZM wyjasnit: opoznienie
w terminie przyjecia ww. uchwafty spowodowane byfo konieczno$cig pozyskania
wymaganych danych od zewnetrznych podmiotow, uptywem czasu wymaganego na
przedtozenie i przyjecie projektu na sesji przez Rade (...), jak rowniez publikacje
aktu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego. Prace nad
projektem, prowadzone przez Wydziat Gospodarki Komunalnej tut. Urzedu
rozpoczety sie w terminie przypuszczalnie wystarczajgcym do terminowego
przyjecia aktu (ponad 6 miesiecy przed datg wygasniecia obowigzywania
poprzedniego wieloletniego programu). Jednak w trakcie opracowywania nowego
aktu, czas poswiecony na dodatkowe analizy, wprowadzone poprawki oraz na
pozyskanie niezbednych danych wptynat na przesuniecie daty jego faktycznego
przyjecia oraz obowigzywania. (...) zadania z zakresu zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Miasta podzielone sq miedzy Wydziatlem Gospodarki Komunalnej tut.
Urzedu oraz jednostkg organizacyjng Miasta — Zarzadem Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej. Wieloletni program obejmuje dane, ktorymi czeSciowo dysponuje
Wydziat Gospodarki Komunalnej, jak réwniez wymaga analiz i danych, ktorymi
wyfgcznie dysponuje Zarzad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Wspofpraca
w tym zakresie dotyczgca wymiany, pozyskania oraz analizy danych miedzy
podmiotami przyczynita sie do zaistniatego opdznienia. Jednoczesnie nadmieniam,
Ze gfdwne koncepcje, zasady oraz tryb zarzadzania zasobem mieszkaniowym nie
ulegly zmianie w zwigzku z przyjeciem nowego programu, gdyz wspomniane
zafozenia i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta zostaty
przeniesione w takim samym brzmieniu z uprzednio obowigzujgcej uchwaty
do obecnie obowigzujgcej. W zwigzku z powyzszym w okresie luki w obowigzywaniu
wieloletniego programu wfasciwe podmioty funkcjonowaty w oparciu o0 zatoZenia
poprzedniego wieloletniego programu, ktore byty zgodne z aktualnym programem.
W konsekwencji nie miato to negatywnego wptywu na funkcjonowanie zasobu
mieszkaniowego i nie przyczynifo sie¢ do powstania szkody, czy wywofania
negatywnych skutkow w tym zakresie.

42 Opisano w pkt 1.3. wystapienia pokontrolnego.



(akta kontroli str. 526)

2. W latach 2017-2021 w Urzedzie wymagano od przysztych nabywcow lokali
mieszkalnych pokrycia kosztéw sporzadzenia operatu szacunkowego dotyczacego
wyceny lokalu. Dziatanie takie byto niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1
pkt 2 ustawy ogn, w mys| ktérych wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
zapewnia burmistrz. Poniesiona przez nabywcow optata nie stanowita zaliczki na
poczet ceny lokalu, a w konsekwencji Miasto nie poniosto kosztéw wyceny lokali
przeznaczonych do zbycia. Z tego tytutu w ww. okresie Gmina uzyskata dochody
20 624,40 zt.

(akta kontroli str. 320)

Burmistrz wyjasnita, ze (...) Na dopuszczalno$¢ obcigzania nabywcy nieruchomosci
kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy wskazujg poglady organdw
nadzoru nad uchwatami rad gmin. Wynika z nich dopuszczalnos¢ takiego obcigzenia
nabywcy w drodze rokowan (negocjacji) prowadzonych przez strony.
W rozstrzygnieciu  nadzorczym Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia
4 pazdziernika 2011 r. PN.4131.350.2011 (Dz. Urz. Woj. Warmin. z 2011 r. Nr 153,
poz. 2372), LEX nr 964274, ten organ nadzoru uznat, ze postanowienia dotyczace
obcigzenia nabywcy nieruchomosci kosztami przygotowania nieruchomosci
do sprzedazy powinny byC przedstawiane w rokowaniach przy sprzedazy
bezprzetargowej. Natomiast Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we
Wroctawiu w uchwale z dnia 9 lipca 2014 r. Nr 57/2014, LEX nr 1551306 uznato, ze
ustalenia dotyczace ponoszenia przez nabywce nieruchomosci kosztéw jej
przygotowania do sprzedazy w tym kosztow wyceny mogag zapa$¢ w drodze
negocjacji prowadzonych przez strony. Nalezy zatem przyjaé, ze strony Miasto
Biatogard i nabywcy lokali mieszkalnych, zgodnie z art. 72 § 1 Kodeksu cywilnego,
uzgodnity w drodze negocjacji, ze koszty zwigzane z przygotowaniem lokalu
do sprzedazy, w tym koszty sporzadzenia jego wyceny, ponoszg nhabywcy tych
lokali. Ze strony Miasta byfa to informacja zawarta najpierw we wniosku o nabycie
lokalu mieszkalnego, ktory sktadat wnioskodawca, a potem informacja w wykazie
nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia, i w obu przypadkach klauzula
0 ponoszeniu kosztdw przez nabywce zawarta w protokole z rokowan w sprawie
uzgodnien postanowien umowy podpisywanym przez strony. Dochodzito zatem do
zgodnego o$wiadczenia woli obu stron co do obcigzenia tymi kosztami, ktore
stanowito podstawe zapfaty tych kosztéw przez nabywce.

(akta kontroli str. 118-123)

Najwyzsza Izba Kontroli nie podziela w zakresie zapewnienia wyceny lokali
stanowiska przedstawionego w wyjasnieniach. Przepisy ustawy ogn nie zawierajg
podstawy prawnej do obcigzania nabywcy kosztami przygotowania nieruchomo$ci
do zbycia, a zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy to organ
gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci zapewnia m.in. ich wycene.
Stanowisko takie potwierdza liczne orzecznictwo sadowe*3 jak i rozstrzygniecia
nadzorcze wojewoddw* oraz orzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych?s.

43 Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 1807/11;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r., sygn. akt. Il SA/Gd 401/11;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. sygn. akt || SA/Po 681/11
Postanowienie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 29 listopada 2012 r. sygn. Akt || SA/Po
889/12.

44 Wojewody Wielkopolskiego z 9 czerwca 2009 r. (znak WN.Ka.5.0911-244/09), Wojewody Warmirisko-
Mazurskiego z 30 maja 2011 r. (znak PN.4131.213.1), Wojewody Zachodniopomorskiego z 13 lipca 2012 r.
(znak NK.4.4131.235.2012.SA).
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OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

Takze we wskazanym w wyjasnieniach rozstrzygnieciu nadzorczym46 wskazano, ze
w Swietle art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25 ust. 2 ustawy ogn, wéijt, burmistrz albo
prezydent miasta gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia
wycene tych nieruchomosci. Oznacza to, iz zarbwno dokonanie wyceny jak i jej
koszty obcigzajg w Swietle ustawy organ administracji publicznej. Podobne
stanowisko zawarto w przywotanej w wyjasnieniach uchwale Regionalnej Izby
Obrachunkowej we Wroctawiu4?, ze z przepisow art. 25 ust. 12, w zwigzku z art.
23 ust. 1 pkt 2 i art. 35 ust. 112 pkt 6 ustawy ogn wynika w sposob niebudzacy
watpliwosci, ze koszty wyceny nieruchomosci, ktéra ma byC przeznaczona do
zbycia, ponosi gmina. W drodze rokowan moga by¢ ustalone natomiast inne koszty
przygotowania nieruchomo$ci do sprzedazy, dotyczace czynnosci, ktorych
obowigzek wykonania nie zostat natozony na organ gospodarujacy zasobem.

Struktura organizacyjna Urzedu oraz zakres zadan, uprawnien i odpowiedzialnosci
WGN i WGK umoZliwialy wiadciwg realizacje zadan  zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym. Zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta oraz sprzedazy lokali z tego zasobu zostaty ujete
w stosownych uchwatach Rady. Przy sprzedazy lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym przestrzegano ustalonych zasad,
kazdorazowo udzielano bonifikaty w wysokosci wynikajacej z uchwat Rady,
awartos¢ lokalu byta okre$lana na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez licencjonowanego rzeczoznawce. Zgodnie z wymogami
podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do
sprzedazy oraz doreczano najemcom lokali zawiadomienia, o ktérych mowa w art.
34 ust. 4 ustawy ogn. Zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali
mieszkalnych zostaty uwzglednione w ksiggach rachunkowych i ewidencji srodkéw
trwatych. W sposéb nieuprawniony obcigzano natomiast kupujacych kosztami
sporzadzenia wycen zbywanych lokali oraz przez pie¢ miesiecy i 17 dni okresu
objetego kontrolg Miasto nie posiadato wieloletniego PGMZM.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

2.1. Zgodnie z zapisami § 17 pkt 7 i § 18 pkt 1 lit. b i ¢ i pkt 4 Regulaminu
organizacyjnego prowadzenie gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi miejski
zasOb nieruchomosci, w szczegoinosci spraw zwigzanych ze zbywaniem tego
majatku nalezat do zadan WGN. W latach 2016- 2022 (do czasu zakonczenia
kontroli NIK) zadania dotyczace monitorowania wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi objetymi bonifikatg realizowali pracownicy WGN zatrudnieni na
stanowisku inspektorow ds. gospodarki nieruchomo$ciami. Bezposredni nadzér nad
tymi czynno$ciami sprawowata Naczelnik WGN.

(akta kontroli str. 18-21, 55-62, 106-117, 125-127)

W zakresach czynnosci pracownikdbw WGN nie ujeto spraw zwigzanych
z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

45 Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RIO w Gdansku z 2 pazdziernika 2014 r., uchwata nr 52/2014
Kolegium RIO we Wroctawiu z 28 maja 2014 r., uchwata nr 57/2014 Kolegium RIO we Wroctawiu z 9 lipca
2014r.

46 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Warmifisko-Mazurskiego z 4 pazdziernika 2011 r., PN.4131.350.2011,
Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego, nr 153, poz. 2372.

47 Uchwata KRIO we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r., 57/2014, NZS 2014, nr 5, poz. 90.
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(akta kontroli str. 55-60, 106-107, 113-114)

Burmistrz wyjasnita, ze zakres czynnosci pracownikéw WGN nie jest szczegétowym
opisem zadan wykonywanych przez danych pracownikéw. Wstepna analiza
przeprowadzana jest przez pracownikdw, ktorzy zajmujg sie gospodarowaniem /
obrotem lokalami mieszkalnymi, tj. trzech inspektorow do spaw gospodarki
nieruchomos$ciami.

(akta kontroli str. 125-127)

W latach objetych kontrolg monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg odbywato sie przy pomocy sporzadzanych i prowadzonych
w WGN rejestrow, w ktérych umieszczano dane z wypiséw aktéw notarialnych
przestanych do Urzedu przez kancelarie notarialne. Pracownicy WGN prowadzili
w formie papierowej rejestr wszystkich sprzedawanych nieruchomosci, w tym lokali
sprzedanych z bonifikatg. W ww. rejestrze zamieszczano m.in.: imig¢ i nazwisko
nabywcy, date i numer aktu notarialnego, numer dziatki, powierzchnie lokalu, liczbe
izb, faczng cena sprzedazy po wycenie lub przetargu, wysokos$¢ bonifikaty i wplaty
nabywcy. Szczegbtowym badaniem objeto 20 wypisow z aktéw notarialnych
i porbwnano je z danymi zawartymi w ww. rejestrze lokali. Informacje zawarte
w rejestrze we wszystkich przypadkach byty tozsame z danymi ujetymi w wypisach
z aktéw notarialnych. Ponadto w WGN prowadzony byt pomocniczy rejestr obrotu
wtornego lokalami mieszkalnymi nabytymi przez najemcéw z bonifikatg w arkuszu
kalkulacyjnym Excel.

(akta kontroli str. 119-123)

Wypisy z aktow notarialnych dotyczace wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi, ktore wptynety do Urzedu, bylty kierowane do WGN, do osdb
zajmujgcych sie monitorowaniem tego obrotu.
Urzad otrzymywat zawiadomienia z ewidencji gruntéw i budynkéw Starostwa
Powiatowego w Biatogardzie, ktore kierowane byty do Wydziatu Budzetu i Finanséw,
a nastepnie przekazywane byty do WGN do pracownikéw odpowiedzialnych
za monitoring wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi objetymi bonifikata.

(akta kontroli str. 119, 125-127)

W latach 2016-2021 pracownicy Urzedu zidentyfikowali 18 przypadkéw4*® wtornego
zbycia lokali mieszkalnych przed uptywem pieciu lat od ich sprzedazy z bonifikata.
We wszystkich z nich Urzad dysponowat aktami notarialnymi potwierdzajacymi
zbycie.15 lokali zbytych zostato w drodze darowizny lokalu na rzecz osob bliskich,
co wynikato z treSci aktow notarialnych. Trzy lokale, na podstawie umowy
sprzedazy, zbyto na rzecz oséb obcych.

(akta kontroli str. 120-121, 124)

W umowach sprzedazy lokali z bonifikata, zawieranych w formie aktéw notarialnych,
zamieszczano informacje o wynikajacym z art. 68 ust. 2 ustawy ogn obowigzku
zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystania jej na inne
cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem pieciu lat oraz
ustanawiano hipoteke w celu zabezpieczenia wierzytelnosci Miasta z tytutu
ewentualnego zwrotu bonifikaty. W umowach sprzedazy nieruchomo$ci nie
formutowano wymogéw w zakresie obowigzku informowania Miasta o dalszym
zbyciu lokalu mieszkalnego lub zmianie celu jego wykorzystywania ani nie

48 Dotyczy lokali mieszkalnych sprzedanych w latach 2012-2021.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

wprowadzano dodatkowych warunkéw uzasadniajagcych obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej rownowarto$ci udzielonej bonifikaty4°.
(akta kontroli str. 119-121, 374)

2.2. W latach 2012-2016 Miasto sprzedato 32 lokale mieszkalne z bonifikata.
Szczegotowa analiza wszystkich ww. 32 spraw wykazafa, ze do czasu zakorczenia
kontroli NIK nabywcy zbyli 17 lokali (53,1%), w tym:

— cztery zbyto po uptywie pieciu lat od dnia nabycia od Miasta,

— dziewie¢ zbyto na rzecz osoby bliskiej;

- w dwoch przypadkach nastgpita zamiana na inny lokal mieszkalny;

- dwa zbyto na rzecz osoby obcej — w obu przypadkach Burmistrz podjat decyzje
0 odstgpieniu od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w trybie art. 68 ust. 2a
ustawy ogn, po uzyskaniu zgody Rady.

W Urzedzie zidentyfikowano wszystkie ww. przypadki wtdérnego zbycia lokalu

sprzedanego z bonifikata.

(akta kontroli str. 122-123)

2.3. W okresie objetym kontrolg w Urzedzie nie sporzadzano w formie pisemne;
diagnozy dotyczacej identyfikowania ryzyk zwigzanych z monitorowaniem wtornego
obrotu lokalami mieszkalnymi.

Odnosnie identyfikowania ww. ryzyk Burmistrz wyjasnita m.in., Zze sprawy
sptywajace do WGN analizowane byty pod wzgledem ilosciowym i rodzajowym. Jej
zdaniem, w zwigzku z faktem, iz liczba spraw z zakresu wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi byta niewielka, ryzyko nie poddania analizie transakcji zbycia przed
uptywem pieciu lat lokalu nabytego z bonifikatg jest rowniez mate, za$ stosowane
w Urzedzie zasady monitorowania spraw w ww. zakresie sprawdzajq sie od wielu lat
gwarantujac nalezyty stopien ich biezacej kontroli.

(akta kontroli str. 125-127)

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

W Urzedzie rzetelnie i skutecznie prowadzono monitoring wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi zbytymi z bonifikatg, identyfikujgc takie przypadki. Zapewniat on
wiedze o obrocie lokalami oraz umozliwiat w sposdb prawidtowy ujawnianie
przypadkéw ustawowych przestanek do zgdania zwrotu kwoty rownej udzielone;
bonifikacie po jej waloryzacji. Nadzdr nad realizacjg tego zadania sprawowany byt w
sposob nalezyty.

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

3.1. W latach 2016- 2022 (do czasu zakoniczenia kontroli NIK) zadania dotyczace,
wystepowania z Zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach
przewidzianych prawem oraz egzekwowania zwrotu tej bonifikaty, realizowali
pracownicy WGN zatrudnieni na stanowisku inspektoréw ds. gospodarki
nieruchomosciami. Bezpo$redni nadzor nad tymi czynno$ciami sprawowata
Naczelnik WGN.

(akta kontroli str. 5-46, 55-62, 106-117, 125-127)

49 Urzad nie byt zobowigzany do zamieszczania w umowach takich wymogow.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

Whioski

W umowach sprzedazy nieruchomo$ci nie wprowadzano dodatkowych warunkéw
uzasadniajgcych obowigzek zwrotu zwaloryzowanej réwnowarto$ci udzielonej
bonifikaty®0.
W latach 2016-2021 wystapity dwa przypadki odstgpienia przez Burmistrza
od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2c ustawy ogn
w tacznej kwocie po waloryzacji 85 781,59 zt po uzyskaniu zgody Rady.

(akta kontroli str. 119-127, 132-138)

W jednym przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego z bonifikatg 12 czerwca
2018 r. oraz zbycia tego lokalu w drodze sprzedazy na rzecz osoby obcej 3
listopada 2021 r.5" do czasu zakoriczenia kontroli NIK Burmistrz nie wystapita
z zgdaniem zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 120-121, 124, 128-130)

Burmistrz wyjasnita, m.in. ze Urzad zarejestrowat sprzedaz ww. lokalu w obrocie
wtornym, jednakze zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy ogn obowigzku zwrotu
bonifikaty nie stosuje sie, jesli $rodki uzyskane z jego sprzedazy zostang
wykorzystane w ciggu 12 miesiecy na cele mieszkaniowe. Wobec tego Miasto
podejmie czynnosci zwigzane z ewentualnym wyegzekwowaniem zwrotu bonifikaty
po dniu 3 listopada 2022 .

(akta kontroli str. 128-130)

3.2. W okresie objetym kontrolg nie wystepowano na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy
ogn z zadaniem zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacii.
Nie wystapity réwniez naleznosci i zalegto$ci powstate z tytutu Zgdania takiego
zwrotu przed 1 stycznia 2016 r.

(akta kontroli str. 119)

3.3. Odnoé$nie identyfikowania w okresie objetym kontrolg ryzyk zwigzanych
z wykonywaniem obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem Burmistrz wyjasnita m.in., ze nie identyfikowano takich
ryzyk w formie pisemnej. Zdaniem Burmistrza w zwigzku z faktem, iz liczba spraw
z zakresu wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi byta niewielka, a stosowane
w Urzedzie zasady monitorowania spraw w ww. zakresie sprawdzajq sie od wielu lat
| gwarantujg nalezyty stopien ich biezacej kontroli.

(akta kontroli str. 125-127)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

NIK pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Urzedu w kontrolowanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Podejmowanie dziatar organizacyjnych zapewniajacych opracowanie projektéw
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem, o ktérych
mowa wart. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, z wyprzedzeniem

5 Urzad nie byt zobowigzany do zamieszczania w umowach takich wymogow.
51 Akt notarialny wptynat do Urzedu 15 grudnia 2021 r.
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Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

zapewniajacym ich uchwalenie z zachowaniem ciggtosci okresow objetych tymi
programami.

2. Zaniechanie obcigzania przysztych nabywcéw lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego kosztami sporzadzenia operatu szacunkowego.

NIK nie formutuje uwag.

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 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zglaszania 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 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Szczecin, 15 czerwca 2022 r.

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
Maciej Mikulski Delegatura w Szczecinie
gtowny specjalista Dyrektor
kontroli panstwowe; Signed by /
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