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l. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/097 - Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
w latach 2011-2014 (I kwartat)

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Christian Makowski, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr 88957 z dnia
02 kwietnia 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 3-4)

Urzad Miejski w Swieciu, 86-100 Swiecie, ul. Wojska Polskiego 124 (dalej: ,Urzad’)

Tadeusz Pogoda — Burmistrz Miasta Swiecia
(dowdd: akta kontroli str. 5)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! dziatania Burmistrza Miasta Swiecia
w zakresie sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
z udzieleniem bonifikaty na rzecz ich najemcow w okresie od 1 stycznia 2011 r. do
30 marca 2014 r.

Powyzszg ocene uzasadnia:

— przyjecie w Urzedzie uregulowan prawnych i organizacyjnych dotyczacych
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,

— prawidtowa realizacja zadan dotyczacych bezprzetargowe] sprzedazy lokali
mieszkalnych, w tym w zakresie udzielania bonifikaty i ustalania jej wysoko$ci,

— prowadzenie monitoringu wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatag w sposdb zapewniajacy ujawnienie wszystkich przypadkéw
uzasadniajacych zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty,

— rzetelna realizacja wszystkich wnioskdéw pokontrolnych NIK.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci polegajace na nieterminowym
przekazywaniu przez komorke merytoryczng dokumentdéw dotyczacych zbytych
lokali mieszkalnych do stuzb finansowo-ksiegowych oraz na nieujeciu w ksiegach
rachunkowych ~ danego  okresu  sprawozdawczego  wszystkich  operacii
gospodarczych zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym, nie miaty wptywu na ocene kontrolowanej dziatalno$ci.

1 Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych

1.1. W okresie objetym kontrolg zadania zwigzane z gospodarowaniem komunalnym
zasobem lokali mieszkalnych oraz sprzedazg tych lokali realizowane byly przez
Wydziat Budownictwa, Architektury, Geodezji, Gospodarki Gruntami i Planowania
Przestrzennego Urzedu (dalej: ,Wydziat Budownictwa”)2. Do zadan tego Wydziatu
nalezalo m.in.. sporzadzanie planu wykorzystania nieruchomosci, prowadzenie
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych oraz monitoring wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedawanymi przez Gmine Swiecie z bonifikatg

(dowdd: akta kontroli str. 22-51)

1.2. Zadania zwigzane z bezprzetargowg sprzedazg komunalnych Ilokali
mieszkalnych nalezaty do obowigzkéw dwoch pracownikow Referatu Geodezji
i Gospodarki Gruntami Wydziatu Budownictwa. Zadania zwigzane z gospodarkg
mieszkaniowg, sprzedazg lokali mieszkalnych oraz ich monitoringiem obrotu
wtornego zapisano w zakresach czynnosci tych pracownikow, ktorzy przyjeli je za
pisemnym  potwierdzeniem. Wypetniono tym samym wymog okreslony
w standardzie kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych® nr 4 (dalej:
,standardy kontroli zarzadcze)).

(dowdd: akta kontroli str. 63-65, 155-157)

Szczegotowy zakres obowigzkdéw i odpowiedzialnosci na stanowisku kierownika
Wydziatu Budownictwa, dopiero w dniu 30 kwietnia 2014, w trakcie kontroli NIK,
zostat uzupetniony o zadania zwigzane z bezprzetargowg sprzedazg przez Gming
lokali mieszkalnych i przyjety przez kierownika wydziatu za pisemnym
potwierdzeniem, zgodnie z ww. standardem nr 4.

(dowdd: akta kontroli str. 58-62)

1.3. Kierownik Wydziatu Budownictwa w celu sprawdzenia przestrzegania procedur
postepowania w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem lokali
mieszkalnych oraz sprzedazg tych lokali przeprowadzit w 2011 r. kontrole
wewnetrzng pracownikdw odpowiadajacych za realizacje tych zagadnien®.

(dowdd: akta kontroli str. 102-103)

1.4. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata
2012-20165 zostat zatwierdzony przez Rade Miejska w Swieciu w dniu 24 listopada
2011 r. Program zawierat prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych, tj. liczbe lokali
mieszkalnych, powierzchnie sprzedanych lokali, $rednig bonifikate udzielang
najemcom, jak i przewidywane wpltywy z prywatyzacji. W programie tym nie
wskazano budynkow, w ktdrych bedg miaty by¢ sprzedawane lokale mieszkalne.

(dowdd: akta kontroli str. 66-82)

1.5. Obowigzujace w okresie objetym kontrolg bonifikaty od ceny sprzedazy
nieruchomosci zbywanych w trybie art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia

2 Zadania okreslone w zataczniku do zarzadzenia Nr 189/11 Burmistrza Swiecia z dnia 7 lipca 2011 r. w sprawie Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu.

3 Dz. Urz. MF Nr 15 poz. 84.

4 Kontrole przeprowadzono po kontroli NIK w tym zakresie w roku 2010. W trakcie kontroli stwierdzono pojedyncze przypadki
braku w aktach sprawy sprzedanych lokali ogtoszen prasowych o wykazie nieruchomosci do sprzedazy, zadwiadczen
0 samodzielnosci lokali.

5 Uchwatg Nr 111/11 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-Pomorskiego Nr 285, poz. 2965).
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1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (dalej: ,ustawa o g.n.”), ustalone przez
Rade Miejska w Swieciu uchwatg z dnia 28 kwietnia 2011 r., wynosity 50% ceny
sprzedazy, gdy zaptata za nabywany lokal nastgpi przed zawarciem umowy
przenoszacej wtasnos¢, oraz od 10% do 45% ceny sprzedazy w przypadku
sprzedazy na raty’.

(dowdd: akta kontroli str. 83-92)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przyjete przez Gmine uregulowania
prawne oraz organizacyjne dotyczace sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych z udzielaniem bonifikaty

2.1. W latach 2011-20138 Gmina sprzedata 18 komunalnych lokali mieszkalnych
(ztego: po pie¢ w 2011 i 2012 r. oraz osiem w 2013 r.) o tacznej wartoSci
2.003 tys. zt. Wptywy ze sprzedazy ww. lokali wyniosty 974 tys. zt. W wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy sprzedaz w latach
2012-2013 prognozowano na poziomie jedenastu lokali komunalnych (faktyczna
sprzedaz w tym okresie wyniosta 13 lokali mieszkalnych).

(dowdd: akta kontroli str. 71, 98-101)

Przy sprzedazy jednego komunalnego lokalu mieszkalnego w 2012 r. Burmistrz
wyrazita zgode na roziozenie naleznosci na dwie raty roczne. Nabywca tego lokalu
mieszkalnego wywigzat sie z obowigzku zaptaty tych rat w wymaganych terminach
i wysokosci. Wszyscy nabywcy komunalnych lokali mieszkalnych nalezno$¢ za
kupione lokale wpfacili na rachunek Urzedu przed sporzadzeniem aktu notarialnego.

(dowod: akta kontroli str. 98-101, 104-111, 112-117)

2.2. Zmiany zwigzane ze zbyciem pieciu komunalnych lokali mieszkalnych w 2011 r.
zostaty prawidtowo ujete w ewidencji Srodkéw trwatych na koncie 011.

(dowod: akta kontroli str. 95, 122-126)

W latach 2012 i 2013 sprzedano tacznie 13 komunalnych lokali mieszkalnych.
Zbycie dziewieciu lokali prawidtowo ujeto w ewidenciji ksiegowe] Srodkow trwatych
wroku, w ktérym dokonano sprzedazy. Sprzedaz pozostatych czterech
komunalnych lokali mieszkalnych ujeto w ewidenciji ksiegowej kolejnego roku (opis
przedstawiono w dalszej cze$ci wystapienia pokontrolnego).

(dowod: akta kontroli str. 95, 127-149, 158-174)

2.3. Burmistrz kazdorazowo ogtaszat sprzedaz nieruchomosci (lokali mieszkalnych)
w sposéb okreslony w art. 35 ust. 1 ustawy o g.n. (w prasie lokalnej, na tablicy
ogtoszen w Urzedzie i na stronie internetowej Urzedu). Wykazy osiemnastu lokali
przeznaczonych do sprzedazy zawieraly wszystkie dane wymagane art. 35 ust. 2
ustawy o g.n.

(dowdd: akta kontroli str. 98-101, 112-117)

6 Dz. U.z 2014 r. poz. 518.

7 Uchwata Nr 69/11 z dnia 28 kwietnia 2011 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami Gminy w zakresie ich
nabywania i zbywania ustalono (Dz. Urz. Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego Nr 132, poz. 1139) — dalej: ,uchwata z dnia
28 kwietnia 2011 r.".

8 Gmina w | kwartale 2014 r. nie sprzedawata mieszkan komunalnych w trybie bezprzetargowym.
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nieprawidtowosci

2.4. Zgodnie z wymogiem art. 34 ust. 4 ustawy o g.n. najemcow lokali zawiadamiano
na piSmie o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu tych lokali. Z 19 wnioskdw o nabycie lokalu
mieszkalnego, ztozonych w terminie, o ktorym mowa w art. 34 ust. ustawy o g.n.,
18 rozpatrzono pozytywnie - wnioskodawcy posiadali umowy najmu na czas
nieoznaczony, czym spetniono wymag art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o g.n.

(dowdd: akta kontroli str. 96-96, 112-116)

Whniosek z dnia 21 kwietnia 2011 r. najemcy jednego lokalu zostat rozpatrzony
negatywnie. Burmistrz nie wyrazit zgody na sprzedaz z uwagi na tymczasowy
charakter jego uzytkowania.

(dowdd: akta kontroli str. 185-194)

2.5. W okresie objetym kontrolg nie wplywaty do Urzedu skargi zwigzane ze
sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

(dowdd: akta kontroli str. 13-21)

2.6. Nabywcom 17 lokali mieszkalnych udzielono 50% bonifikaty od ceny sprzedazy.
W jednym przypadku, ktory dotyczyt roztozenia sptaty na dwie raty, udzielono 45%
bonifikaty. Wysoko$¢ bonifikat byta zgodna z Uchwatg z dnia 28 kwietnia 2011 r.

(dowdd: akta kontroli str. 83-87; 97-101)

2.7. Wartos¢ sprzedawanych lokali zostata kazdorazowo ustalona przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego®, a operaty szacunkowe byly
wykorzystywane w okresach, o ktérych mowa art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o g.n.
Zlecenia na sporzadzanie tych wycen dokonywat Urzad za wiasne $rodki i nie
pobierat od nabywcow zaliczek na ten cel.

(dowdd: akta kontroli str. 112-116)

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

1. W okresie objetym kontrola Gmina Swiecie sprzedata tacznie 18 komunalnych
lokali mieszkalnych. Zgodnie z Instrukcjq obiegu i kontroli dokumentéw'® dowody
zbycia lokali mieszkalnych powinny by¢ przekazywane przez komorke merytoryczng
do komorki finansowo-ksiegowej w terminie 14 dni kalendarzowych.

Informacje o zbyciu czterech lokali mieszkalnych (po dwa w 2012 2013 r.),
tj. 22,2% wszystkich protokotow przekazania $rodka trwatego - lokalu mieszkalnego
w okresie objetym kontrolag, Wydziat Budownictwa przekazat do Wydziatu
Finansowego z opOznieniem wynoszacym od 2,5 do 5,5 miesigca ($rednio
3,5 miesigca).

Pan Wiestaw Ratkowski, Kierownik Wydziatu Budownictwa wyjasnit, ze stara sie
kontrolowa¢ zgodno$¢ podpisywanych przez siebie dokumentéw z obowigzujgcymi
przepisami oraz ich zawarto$¢ merytoryczng. Stwierdzit réwniez, ze przeprowadzi
z pracownikiem odpowiedzialnym za wystawianie ww. dokumentow szkolenie
w zakresie stosowania Instrukciji.

(dowdd: akta kontroli str. 144-148, 158-162, 236-237, 243-244, 271)

2. Ww. cztery protokoty przekazania $rodkéw trwatych — lokali mieszkalnych
Wydziat Budownictwa przekazat do Wydziatu Finansowego w marcu 2013 i 2014 r.,

9 W dokumentacji objetych badaniem spraw nie bylo uwag do wyceny lokali mieszkalnych zawartych w operatach
szacunkowych .

10 Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia na 129/11 Burmistrza Swiecia z dnia 4 maja 2011 r. w sprawie wprowadzenia Instrukcji
obiegu i kontroli dokumentéw.
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w terminie umozliwiajgcym ujecie wartoSci transakcji sprzedazy w ksiegach
rachunkowych roku, w ktérym miata miejsce sprzedaz tych lokali, tj. kwoty 3 tys. zt
w2012r.i 23tys. ztw 2013 .

Opisane powyzej zdarzenia gospodarcze ujete zostaty jednak, wbrew wymogom
okre$lonym w art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci'",
w ksiegach rachunkowych kolejnego roku.

W zwigzku z powyzszym, stan $rodkéw trwatych w bilansie Urzedu za lata 2012
i 2013 r. zostat zawyzony odpowiednio o 3 tys. zt i 23 tys. z{'2. Miato to réwniez
wptyw na sprawozdanie SG-01 za 2012 i 2013 r., przekazane do Gtownego Urzedu
Statystycznego (GUS), w ktdrych faktyczna sprzedaz lokali mieszkalnych zostata
zanizona o ww. kwoty'3,

(dowdd: akta kontroli str. 95, 136-154, 158-179)

Pani Anna Chojnacka, Gtdwny Ksiegowy wyjasnita, ze pracownik ksiegowos$ci nie
powiadomit jej o nieterminowym dostarczeniu dokumentéow przez Wydziat
Budownictwa i zaewidencjonowat ww. dokumenty w biezacych datach.

(dowdod: akta kontroli str. 283-284)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
dziatalnos¢ kontrolowanej jednostki w zbadanym zakresie.

3. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami sprzedanymi z
bonifikata

3.1. Zadania zwigzane z prowadzeniem monitoringu wtornego obrotu lokali
mieszkalnych sprzedanych z bonifikatg prowadzit Wydziat Budownictwa, do ktdrego
wplywaty akty notarialne. Monitoring ten prowadzono z wykorzystaniem
elektronicznych systeméw Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych oraz
ewidencji podatku gruntowego.

(dowdod: akta kontroli str. 40, 56)

3.2. W latach 2007-2014 (I kwartat) dokonano sprzedazy 82 komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. W latach 2011-2014 (I kwartat) nabywcy
lokali mieszkalnych zbyli w obrocie wtornym 12 lokali, z tego: siedem na rzecz
osoby bliskiej, jeden zamieniono na inny lokal mieszkalny, w dwdch przypadkach
wykorzystano $rodki ze sprzedazy w ciggu 12 miesiecy na zakup innego lokalu
mieszkalnego, dwie sprzedaze byty objete obowigzkiem zwrotu bonifikaty.

(dowdod: akta kontroli str. 52-57, 195-235)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

"Dz U.z2013r., poz. 330 ze zm.
12 Odpowiednio 0 0,0014% i 0,01%.
13 Odpowiednio 0 6,7% i 20,5%.
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4. Egzekwowanie obowigzku zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty oraz skutecznos¢ tych dziatan

Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o g.n. nabywca nieruchomos$ci stanowigcej lokal
mieszkalny zobowigzany jest do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli zbyt nieruchomo$¢ lub wykorzystat ja na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia. Na
podstawie ust. 2a pkt 5 ww. przepisu, jesli $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe, powyzszego przepisu nie stosuje sie.

Wobec tego, iz od sprzedazy dwdéch lokali w obrocie wtérnym'# nie uptynat okres
12 miesiecy, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o g.n., Burmistrz nie byt
uprawniony do zadania zwrotu udzielonych bonifikat. Do dnia zakoiczenia niniejsze;
kontroli zbywajacy lokale nie poinformowali, czy za $rodki uzyskane z ich sprzedazy
nabyli inne lokale mieszkalne (termin ten uptywa w pazdzierniku 2014 r. i styczniu
2015r.).

(dowdd: akta kontroli str. 216-235)

Majac na uwadze powyzsze, Najwyzsza Izba Kontroli odstgpita od oceny
tego obszaru.

5. Wykonanie wnioskdw pokontrolnych NIK

W wystgpieniu pokontrolnym z dnia 10 stycznia 2011 r. (po kontroli nr P/10/155)

Najwyzsza Izba Kontroli wnioskowata do Burmistrza Swiecia o podjecie dziatan:

1) zmierzajacych do wyegzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty po jej
rewaloryzacji w tacznej kwocie 11.805,05 zt,

2) zapewniajgcych zawiadamianie na pi$mie najemcéw lokali o przeznaczeniu tych
lokali do zbycia i przystugujgcym im pierwszenstwie w ich nabyciu oraz
podawanie do publicznej wiadomosci wykazéw lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy w sposob wymagany przepisami,

3) zapewniajgcych  wiasciwg analize operatow szacunkowych, w tym
m.in. w zakresie prawidtowego odczytywania danych dotyczacych wartoSci
nieruchomosci,

4) w celu znowelizowania uchwaty Rady Nr 455/02 z dnia 20 czerwca 2002 r.
w zakresie dostosowania do aktualnego stanu prawnego oraz wyeliminowania
w niej btedow,

5) zapewniajacych skuteczng kontrole zarzadcza, o ktorej mowa w art. 68 ustawy
o finansach publicznych, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych,

6) dotyczacych rozwazenia uzupetnienia regulaminu organizacyjnego Urzedu oraz
zakresow czynnos$ci pracownikéw Urzedu o zadania zwigzane z monitoringiem
wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi.

Z ustalen kontroli NIK w zakresie badanych obszaréw dotyczacych ww. wnioskow
pokontrolnych wynika, ze wnioski od numeru 2 do 6 zostaly zrealizowane.
Odstgpiono od Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty z uwagi na trudng sytuacje
finansowg zobowigzanego's.

(dowdod: akta kontroli str. 6-12, 118-121)

14 Lokal przy ul. KoSciuszki (akt notarialny z dnia 23 pazdziemika 2013 r.) oraz lokal przy ul. Wojska Polskiego (akt notarialny
z dnia 2 stycznia 2014 r.) )
15 Uchwata nr 82 Rady Miejskiej w Swieciu z dnia 30 czerwca 2011 r.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w zbadanym zakresie.

IV. Wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustalenn kontroli Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o0 Najwyzszej Izbie Kontroli'® wnosi o:

1. Terminowe przekazywanie dokumentow dotyczacych  zbytych lokali
mieszkalnych.

2. Ujmowanie zdarzen gospodarczych w ksiegach rachunkowych okresu
sprawozdawczego, w ktorym to zdarzenie nastgpito.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie
umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od
dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK
w Bydgoszczy.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego o sposobie wykonania
wniosku pokontrolnego oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, dnia  lipca 2014 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler Dyrektor
Christian Makowski Barbara Antkiewicz
Doradca ekonomiczny

6Dz. U.z2012r., poz. 82 ze zm.



