NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Lublinie

LLU -4101-005-02/2014
P/14/097

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Lublinie
ul. Okopowa 7, 20-022 Lublin
T +48 814613120, F +48 81461 31 11
llu@nik.gov.pl
Adres korespondencyjny: Skr. paczt. P-112, 20-001 Lublin 1



Numer i tytut kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontrolerzy

Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Ocena ogodlna

|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/097 - Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Lublinie

Marek Datek, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr 90069
z dnia 31.03.2014 .

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Miasta Putawy, ul. Lubelska 5, 24 -100 Putawy, numer statystyczny 000526446
(zwany dalej ,UM” lub ,Urzedem”)

Janusz Grobel, Prezydent Miasta Putawy od 8 grudnia 1994 r. W biezacej kadencji
od 6 grudnia 2010 r.

(dowdd: akta kontroli str. 3,228-229)

Il. Ocena kontrolowanej dzialalno sci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia! pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
wykonywanie przez Urzad wlatach 2011-2014 (I kwartal) zadahn zwigzanych
z bezprzetargowg sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych ich najemcom
z bonifikata.

Pozytywnie natomiast NIK ocenia realizacie obowigzku zadania zwrotu
rownowarto$ci udzielonej bonifikaty w przypadku zaistnienia warunkéw okreslonych
w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia z 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(dalej: ustawa o g.n.), z uwzglednieniem wytaczen, o ktérych mowa w art. 68 ust.
2a, 2b i 2c tej ustawy.

Pozytywne oceny uzasadniaja;

— przyjete w Urzedzie Miasta wewnetrzne uregulowania normatywne
i organizacyjne dotyczace sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
z udzieleniem bonifikaty,

— legalne i zgodne z uchwatg Rady Miasta Putawy udzielanie bonifikaty przy
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz prawidtowe ustalanie jej wysokosci,

— rzetelne monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata,

— prawidtowe wywigzywanie si¢ z obowigzku egzekwowania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach prawem przewidzianych.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ dotyczyta niewykonywania dyspozycji art. 34 ust. 4
ustawy o g.n., zobowigzujacej do powiadamiania w formie pisemnej najemcow lokali
mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu tych lokali.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowg skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo
stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

2Dz.U.z2014r., poz. 518



Opis stanu
faktycznego

[1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym w latach 2011-
2014

1.1. Prezydent Miasta Putawy zarzadzeniem nr 7/10 z 15 lutego 2010 r. w sprawie
nadania Regulaminu Organizacyjnego dla Urzedu Miasta Putawy, przypisat
Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami (WGN) zadania zwigzane ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym dla dotychczasowych
najemcow. Ponadto do zadan tego Wydziatu nalezato m.in.: prowadzenie spraw
zwigzanych z wykonywaniem przez gming praw wynikajacych z wiasnosci
nieruchomosci; prowadzenie sprzedazy komunalnych lokali  uzytkowych;
prowadzenie spraw z zakresu sprzedazy nieruchomosci gminnych, oddawania
gruntbw w uzytkowanie wieczyste, zarzad, dzierzawe, najem oraz uzyczenie.
Natomiast do zadan Wydziatu Finansowego nalezata m.in. windykacja dochodow
budzetowych oraz egzekucja administracyjna. Trzy kolejne zarzadzenia Prezydenta
Miasta Putawy w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego (nr 9/11 z dnia
28.02.2011 r., nr 48/11 z dnia 1.12.2011 r. oraz nr 2/13 z dnia 14.10.2013 r.), nie
wprowadzity zmian w zadaniach wykonywanych przez ww. Wydziaty w zakresie
objetym kontrola.

(dowdd: akta kontroli str.4-19)

1.2. Zadania zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg, w tym sprzedaz lokali
mieszkalnych, w badanym okresie wykonywato dwoch pracownikow WGN - jeden
inspektor oraz kierownik Wydziatu. Obowigzki te zapisano w zakresach czynnosci
tych osdb. Byly to zadania dotyczace m.in. prowadzenia spraw zwigzanych ze
sprzedaza lokali komunalnych (mieszkalnych i uzytkowych), w tym ewidencji
sprzedanych lokali. Kierownik Wydziatu w zakresie czynnosci przypisane miat m.in.
prowadzenie spraw dotyczacych: sprzedazy i zamiany nieruchomos$ci gminnych,
przygotowywanie przetargow na udostepnianie nieruchomosci gminnych. Do jego
zadan nalezat rowniez nadzor nad: gospodarowaniem mieniem gminnym, jego
ewidencjonowaniem, nabywaniem nieruchomosci do gminnego zasobu,
udostepnianiem nieruchomos$ci gminnych w drodze sprzedazy w przetargu i drodze
bezprzetargowej. Ponadto kierownik Wydziatu sprawowat nadzér nad prawidtowym
i terminowym wykonywaniem zadan oraz zatatwianiem spraw przez pracownikow
Wydziatu.

(dowdd: akta kontroli str.20-27)

1.3. Rada Miasta Putawy uchwatg nr XLII/376/06 z 26 stycznia 2006 r. przyjefa
zasady wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Miasto Putawy. W zataczniku nr 1 do ww. uchwaty okreslono
szczegbtowe kryteria i tryb wynajmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony,
natomiast w zataczniku nr 2 — szczegotowe kryteria i tryb wynajmu lokali socjalnych.
Urzad nie posiadat odrebnych pisemnych procedur postepowania w zakresie
sprzedazy lokali mieszkalnych. Warunki sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg
okre$lata uchwata nr XLVI1/458/10 Rady Miasta Putawy (RM) z 25 marca 2010 r.
(opisano w punkcie 1.5.).

(dowdd: akta kontroli str.167-184)

1.4. Uchwatg numer XVI/182/11 z 22 grudnia 2011 r. RM przyjeta ,Program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miasto Putawy na lata 2012-
2016" zgodnie z wymogami art.21 ust.1 pkt 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
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cywilnego3. Wczesniej obowigzywat w tym zakresie program na lata 2007-2011
przyjety przez RM uchwatg numer 1X/86/07 z 31 maja 2007 r. W ,Programie na lata
2012-2016" opracowanym na piec¢ lat zawarto m.in. prognoze dotyczacq wielkoSci
oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych latach,
potrzeby w zakresie remontow i modernizacji,  planowang sprzedaz lokali
w kolejnych latach, zasady polityki czynszowej, zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej oraz wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, zgodnie z art. 21 ust. 2
ww. ustawy. Wedtug zapisow w ,Programie”, sprzedaz lokali mieszkalnych na
2012 r. prognozowano w ilosci 40 w budynkach stanowigcych wtasnos¢ gminy i 10
w budynkach wspdInot mieszkaniowych. Sprzedano 27 lokali (54 % planowanych).
W latach 2013-2016 przewidywano sprzedaz ok. 15 mieszkan rocznie. W 2013 r.
sprzedano 24 lokale mieszkalne, tj. 0 60% wiecej niz prognozowano. W | kwartale
2014 r. sprzedano cztery lokale mieszkalne. Ogotem w piecioletnim okresie 2012-
2016 planowano sprzeda¢ 110 lokali mieszkalnych. W ciggu dwoch lat i trzech
miesiecy (do korica marca 2014 r.) sprzedano ich 55 (50 %). W pieciu budynkach
wspoinot mieszkaniowych wiasno$ciqg Miasta pozostaty pojedyncze lokale
mieszkalne (w sumie dziesie¢ - od jednego do trzech w budynku). Urzad Miasta
planuje do 2016 r. dziatania majgce na celu sprzedaz tych dziesieciu lokali
komunalnych, co pozwoli na wycofanie sie Miasta Putawy z tych wspdinot
mieszkaniowych.

(dowdd: akta kontroli str.143-166)

1.5. RM wyrazita w drodze uchwaty zgode na udzielanie przez Prezydenta Miasta
Putawy bonifikaty przy bezprzetargowe] sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych. RM uchwatg nr XLVII/458/10 z 25 marca 2010r. w sprawie
udzielenia bonifikaty od ceny ustalonej do sprzedazy prawa wiasno$ci i oddawania
w uzytkowanie —wieczyste; optaty za przeksztafcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wfasnosci, nieruchomosci stanowigcych wifasnoS¢ gminy
Miasto Putawy, zlokalizowanych w obrebie miasta Pufawy, przyjeta regulacje
dotyczaca udzielania bonifikaty od ceny ustalonej do zbycia nieruchomosci. W § 1
pkt 3 lit. a i lit. b uchwata stanowi, ze udziela sie bonifikaty dotychczasowym
najemcom lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ gminy Miasto
Putawy, na zlozone indywidualne wnioski najemcow, w przypadku braku zalegtosci
z tytutlu czynszu najmu w wysokosci 80%, a dotychczasowym najemcom lokali
mieszkalnych w budynkach stanowigcych witasnos¢ gminy Miasto Putawy,
w przypadku braku zalegtosci z tytutu czynszu najmu oraz ziozone tgcznie
indywidualne wnioski wszystkich pozostatych najemcéw w budynku — w wysokosci
90%. Uchwata Rady dotyczaca zasad zbywania nieruchomo$ci podjeta byla na
podstawie art. 18 ust.2 pkt 9 lit. a ustawy z8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym4.  Zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Lubelskiego 23 kwietnia 2010 r. pod numerem 45, poz.961. W latach 2011-2014
(I'kwartat) UM stosowat bonifikate w wysokosci 80% na indywidualne wnioski
dotychczasowych najemcdéw dotyczace nabycia od Miasta Putawy lokali
mieszkalnych. W ww. okresie nie udzielono bonifikaty 90% (nie byto przypadku
ztozenia facznie indywidualnych wnioskow nabycia lokali mieszkalnych przez
wszystkich najemcow w danym budynku).

(dowdd: akta kontroli str.28-37)

3Dz.Uz2014r., poz. 150
4Dz. U.z2013r., poz. 594 ze zm.
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W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci:

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych

2.1. Od 1 stycznia 2011 r. do 31 marca 2014 r. Prezydent Miasta Putawy sprzedat
zzasobéw komunalnych w drodze bezprzetargowej, dla dotychczasowych
najemcow na ich wnioski, 69 lokali mieszkalnych z 80% bonifikatg zgodng
z obowigzujacg uchwatg RM Putawy. Ich wartosci, wedtug wycen rzeczoznawcow
majatkowych, okresSlono w operatach szacunkowych na taczng kwote
10.509,4 tys. zt. W 2011 r. sprzedano 14 lokali o wartosci 2.130,0 tys. zt, w 2012 r.
27 o wartosci 3.693,9 tys. zt, w 2013 r. 24 o wartosci 4.040,2 tys. zt i w | kwartale
2014 r. 4 o wartoSci 645,4 tys. zt. Po uwzglednieniu udzielonych bonifikat, taczne
wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcow
wyniosty ogdtem w ww. okresie 2.101,9 tys. zt, w tym w 2011 r. 426,0 tys. z,
w2012r. 738,8 tys. zt, w 2013 r. 808,0 tys. zt i w | kwartale 2014 r.129,1 tys. zt.
Liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie Miasta Putawy wedtug stanu
na 1 stycznia wynosita: 796 w 2011 r., 816 w2012 r., 786 w 2013 r. oraz 762
w 2014 r. Udziat procentowy lokali mieszkalnych sprzedanych z bonifikatg
w stosunku do liczby tych lokali znajdujacych sie w zasobie Miasta Putawy
w poszczegoinych latach okresu objetego kontrolg wynosit odpowiednio: 1,8%,
3,3%, 3,1% i0,5% w | kwartale 2014 r. Srodki finansowe uzyskane ze sprzedazy
tych lokali w latach 2011-2014 (I kwartat) stanowity odpowiednio: 4,9%, 11,8%,
5,9% i 12,1% wplywow ze sprzedazy majatku Miasta Putawy (dziat 700, rozdziat
70005 - gospodarka gruntami i nieruchomosciami), ktore wynosity odpowiednio
8.579,1 tys. zt, 6.262,0 tys. zt, 13.718,4 tys. zt i 1.066,6 tys. zt. Ogdtem w okresie
2011-2014 (I kwartat) wplywy do Urzedu Miasta Putawy ze sprzedazy lokali
mieszkalnych z bonifikatqg na rzecz ich dotychczasowych najemcow wyniosty
2.101,9 tys. zt i stanowity 7,1% kwoty uzyskanej ze sprzedazy majatku Miasta —
29.626,0 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str.38-44,97-100,142)

2.2. Przeprowadzone przez NIK badanie dotyczace wszystkich 69 lokali
mieszkalnych, ktore zostaty sprzedane z bonifikatg przez gmine Miasto Putawy
w latach 2011-I kwartat 2014 wykazato, ze wszystkie zbycie lokali uwzgledniano
w ewidencji Srodkéw trwatych (grupa 1 — budynki mieszkalne), zdejmujac je ze
stanu. Zdarzenia te uwzgledniano w ewidencji z datgq sporzadzenia aktu
notarialnego sprzedazy danego lokalu. Sprzedaz lokali uwzgledniono réwniez
w ewidencji ksiegowej na koncie 011 - sSrodki trwate, zdejmujac dany lokal
mieszkalny z ewidencji srodkéw trwatych. Zdarzenia te wprowadzano do ksiag
rachunkowych okresu sprawozdawczego, w ktérym nastgpito zbycie danego lokalu.
Ewidencje Urzad prowadzit w formie elektronicznej, korzystajac z programow firmy
INFOSYSTEM: ,$rodki trwate” i ,ksiegowoS¢ budzetowa’. Za lata 2011-2013 UM
sporzadzit i przekazat do Gtéwnego Urzedu Statystycznego sprawozdania SG-01
(dotyczace S$rodkow trwatych gmin). Sprawozdania sporzadzono na podstawie
danych wynikajacych z ewidencji ksiegowej. Ze sprawozdan SG-01 wynika, ze
wartos¢ srodkow trwatych Miasta Putawy — budynki mieszkalne i lokale mieszkalne
(rodzaje 110 i 122 klasyfikacji) zmniejszata sie w okresie objetym kontrolg. Na



koniec poszczegolnych lat wynosita: w 2011 r. 26.110 tys. zi, w 2012 r. 26.020
tys. ztiw 2013 r. 25.526 tys. zt.
(dowdd: akta kontroli str.200-227)

2.3. We wszystkich 69 badanych przypadkach Urzad Miasta sporzadzat i podawat
do publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomosci (lokali  mieszkalnych)
przeznaczonych do sprzedazy. Prezydent Miasta Putawy wydawat zarzadzenia
w sprawie ogtaszania wykazu nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ gminy Miasto
Putawy, zabudowanych budynkami wielorodzinnymi, w ktdrych lokale mieszkalne
przeznaczone zostaty do sprzedazy w drodze bezprzetargowej. Zgodnie z art. 35
ust.1 ustawy o g.n. oraz z zarzadzeniami Prezydenta, wykazy nieruchomosci
stanowigce zatgczniki do nich wywieszane byty na tablicy ogtoszen w UM Putawy
na okres 21 dni. Informacje o wywieszeniu wykazu podawano do publiczne;
wiadomo$ci na tamach prasy lokalnej — Kuriera Lubelskiego oraz na stronie
internetowej Urzedu. Wykazy lokali przeznaczonych do sprzedazy zawieraty
wszystkie wymagane art. 35 ust. 2 ustawy o g.n. dane, tj. potozenie i opis
nieruchomosci, powierzchnig lokalu, oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi
wieczystej, cene nieruchomosci lokalowej, warunki sprzedazy i ptatnosci, udziat we
wspotwtasnosci  czesci wspolnych budynku i dziatki gruntu oraz informacje
o terminie 6 tygodni od dnia wywieszenia wykazu do ztozenia wniosku przez osoby,
ktorym przystuguje pierwszenistwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34
ust.1 pkt 1i2 ustawy o g.n.

(dowod: akta kontroli str.45-93, 97-100)

2.4. Zgodnie z Uchwatg Rady Miasta Putawy nr XLVII/458/10 z 25 marca 2010 r.
bonifikaty od ceny ustalonej do zbycia nieruchomos$ci stanowigcych wtasno$¢ gminy
Miasto Putawy udziela si¢ dotychczasowym najemcom lokali mieszkalnych na
ztozone indywidualne wnioski tych najemcow. Badanie dokumentacji 69 spraw
z okresu objetego kontrolg wykazato, ze sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
we wszystkich przypadkach nastgpita na indywidualne wnioski dotychczasowych
najemcow tych lokali, ktérym przystugiwato pierwszenstwo w ich nabyciu.

W badanych przypadkach nie dopetniono obowigzku wynikajacego z art. 34 ust. 4
ustawy o g.n., tj. nie powiadamiano pisemnie najemcow lokali mieszkalnych
0 przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie
w nabyciu tych lokali.

2.5. W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto 69 indywidualnych wnioskow
dotyczacych nabycia przez dotychczasowych najemcow w trybie bezprzetargowym
lokali mieszkalnych bedacych witasnoscig gminy Miasta Putawy. We wszystkich
badanych przypadkach wnioski ztozyty osoby uprawnione, tj. najemcy posiadajacy
umowy najmu lokali mieszkalnych zawarte na czas nieoznaczony zgodnie
zwymogami art. 34 ust.1 pkt 3 ustawy o g.n. Wszystkie zostaty rozpatrzone
pozytywnie. Urzad Miasta udzielit wszystkim wnioskodawcom 80% bonifikaty od
ceny lokalu.

(dowdd: akta kontroli str.45-93, 97-100)

2.6. W okresie 2011-2014 (I kwartat) sprzedano 69 lokali mieszkalnych bedacych
wtasnoscig gminy Miasto Putawy z uwzglednieniem bonifikaty. Analiza dokumentow
wykazata, ze wszystkie osoby, ktorym sprzedano te lokale byty uprawnione do ich
nabycia (posiadaty umowy najmu na czas nieoznaczony). Spetniaty takze warunki
okre$lone w uchwale Rady Miasta z 25 marca 2010 r. dotyczacej sprzedazy lokali
mieszkalnych z bonifikatg, tj. wszyscy wnioskodawcy byli dotychczasowymi
najemcami tych lokali, ztozyli indywidualne wnioski dotyczace nabycia zajmowanych



Ustalone
nieprawidtowosci

lokali oraz nie posiadali zalegtosci z tytutu czynszu najmu. Analiza operatow
szacunkowych wykazata, ze lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy miescity
sie w budynkach, ktorych wiek rzeczoznawcy okreslali od 10-15 do ok. 55 lat. We
wszystkich badanych przypadkach warunki zbycia lokalu mieszkalnego ustalano
w rokowaniach przeprowadzonych z nabywcg zgodnie z wymogami art. 28 ustawy
0 g.n., a transakcje kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych zawierane byty, zgodnie
zart. 27 ustawy o g.n., w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez
uprawnionego notariusza, po uiszczeniu przez nabywce na rzecz gminy Miasto
Putawy jednorazowo ceny sprzedazy lokalu wraz z udziatem we witasno$ci dziatki
gruntu, uwzgledniajacej bonifikaty. Kazdy badany akt notarialny zawierat zapis, ze
Prezydent Miasta Putawy zazada zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po je;
waloryzacji, jesli nabywca nieruchomosci przed uptywem 5 lat liczac od dnia jej
nabycia zbedzie lub wykorzysta lokal mieszkalny na inny cel niz mieszkaniowy,
uwzgledniajgc dopuszczalne przypadki ustawowo okreSlone. Zapisy tej tresci
zawierane byty rowniez w protokotach rokowan i pismach wysytanych przez Urzad
Miasta w odpowiedzi na wnioski dotychczasowych najemcow dotyczace nabycia
lokali mieszkalnych z bonifikatg. Uchwata RM nie zawierata ograniczen dotyczacych
okresu jaki powinien uptyna¢ od daty zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony
do dnia zawarcia umowy sprzedazy komunalnego lokalu mieszkalnego z bonifikata.
Badanie wykazato, ze najkrotszy okres jaki uptynat od podpisania umowy najmu do
dnia sprzedazy lokalu wynosit cztery miesigce (2 przypadki), najdtuzszy za$ 46 lat
(w jednym przypadku).

(dowod: akta kontroli str.45-93, 97-100)

2.7. Wysokos¢ udzielonej bonifikaty we wszystkich badanych 69 przypadkach
sprzedazy lokali mieszkalnych wynosita 80% i byta ona zgodna z okre$long w § 1
pkt 3 lit. a uchwaty RM z 25 marca 2010 .

(dowdd: akta kontroli str.45-93, 97-100)

2.8. Badanie wykazato, ze wartoS§¢ komunalnych lokali mieszkalnych sprzedanych
z bonifikatg byta kazdorazowo ustalana przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego w sporzadzonym operacie szacunkowym. Wszystkie operaty byty
aktualne. Sporzadzono je na zlecenie gminy Miasto Putawy. W 67 przypadkach
sposrod 69 badanych okres waznos$ci operatow w celu wykorzystania do naliczania
ceny lokalu z uwzglednieniem bonifikaty nie przekroczyt 12 miesiecy od daty ich
sporzadzenia. Dla dwdch operatéw przed uptywem tego okresu sporzadzono przez
rzeczoznawcow majatkowych klauzule potwierdzajace aktualno$¢ tych operatow.
Koszty zwigzane z wykonaniem przez rzeczoznawcOw majatkowych operatow
szacunkowych lokali mieszkalnych sprzedanych w latach 2011-l kwartat 2014 r.
wynosity ogotem 27,6 tys. zt, w tym 5,8 tys. zt w 2011 r.,, 9,8 tys. zt w 2012 r., 10,4
tys. zt w 2013 r. i 1,6 tys. zt w | kwartale 2014 r. Byly one w catoSci sfinansowane
przez Miasto Putawy. Pracownik Urzedu na podstawie tak okreslonej wartosci lokalu
mieszkalnego naliczat z uwzglednieniem 80% bonifikaty jego cene jakq
jednorazowo pfacit przed zawarciem aktu notarialnego uprawniony najemca. We
wszystkich badanych przypadkach prawidtowo naliczono warto$¢ 80% bonifikaty od
warto$ci lokalu okre$lonej w operacie i cene lokalu przeznaczonego do sprzedazy
po jej uwzglednieniu.

(dowdd: akta kontroli str.45-93, 97-100,232)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie

stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajacg na braku, we wszystkich 69 przypadkach
objetych kontrola, pisemnego powiadamiania najemcow lokali mieszkalnych
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0 przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie
w nabyciu tych lokali, co byto niezgodne z art. 34 ust. 4 ustawy o g.n.
(dowdd: akta kontroli str.45-93, 97-100)

Wiceprezydent Miasta Putawy, nadzorujacy Wydziat Gospodarki Nieruchomos$ciami,
wyjasnit w kwestii dotyczacej nierealizowania obowigzku wynikajacego z art. 34
ust.4 ustawy o g.n., ze: ,sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych
prowadzona jest od lat 70-tych ubiegtego wieku i do chwili obecnej jest przez gmine
kontynuowana. Z uwagi na duze nakfady finansowe zwigzane z wyodrebnieniem
lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych gmina Miasto Putawy ustanawia
odrebng witasno$¢ lokalu mieszkalnego wraz ze sprzedazg tegoz lokalu w drodze
bezprzetargowej kazdorazowo na wniosek najemcy po uprzednim spetnieniu
warunkow zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w wykonaniu
zapisow zawartych w Uchwale Rady Miasta Pufawy o udzieleniu bonifikaty
(Uchwata Nr XLVII/458/10 Rady Miasta Putawy z dnia 25 marca 2010 r. w sprawie
udzielenia bonifikaty od ceny ustalonej do sprzedazy prawa wiasno$ci i oddawania
w uzytkowanie — wieczyste; optaty za przeksztafcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wfasnosci, nieruchomosci stanowigcych wifasno$¢ gminy
Miasto Pufawy, zlokalizowanych w obrebie miasta Putawy). Gmina regularnie
informuje zarzadce budynkdw mieszkalnych tj. Przedsigbiorstwo ,Nieruchomosci
Putawskie” Sp. z 0.0. z siedzibqg w Putawach o zasadach i warunkach sprzedazy
lokali mieszkalnych tworzacych gminny zasob mieszkaniowy. Zarzgdca przekazuje
uzyskane informacje najemcom lokali mieszkalnych o przystugujgcych im prawach
przy nabyciu zajmowanych lokali. Zainteresowanym udzielana jest takze ustnie
informacja w Wydziale Gospodarki Nieruchomo$ciami w Urzedzie Miasta Putawy.
Swiadomo$é i wiedza najemcow lokali jest wystarczajaca do wystapienia ze
stosownym wnioskiem o nabycie lokalu.”

(dowdd: akta kontroli str.230-231)

Zdaniem NIK, nie mozna zgodzi¢ sie z takim stanowiskiem, gdyz przedmiotowe
zawiadomienie nalezato przekazaC pisemnie najemcom lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy, po uptywie terminu okre$lonego w wykazach
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, dla sktadania wnioskow przez osoby
wymienione w art. 34 ust. 1 pkt 1-2 ustawy o g.n., ktorym mogtoby przystugiwac
pierwszenstwo w nabyciu przedmiotowej nieruchomosci przed najemcqg (art. 34
ust. 2 ustawy 0 g.n.).

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci
dziatalnos$¢ skontrolowanej jednostki w badanym obszarze

3. Prowadzenie monitoringu wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi

3.1. Zakres zadan WGN okre$lony w Regulaminie organizacyjnym Urzedu Miasta
Putawy nie zawierat zapisow o prowadzeniu monitoringu wtoérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. Roéwniez w zakresach czynnosci
pracownikow WGN nie wyszczegolniono prowadzenia takiego monitoringu.
Monitoring taki byt jednak prowadzony przez pracownikow, ktdrym przypisano
obowigzki w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych. Wedtug kierownika tego
Wydzialu zasady praktycznego monitorowania wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi polegaty na sprawdzaniu w okresach 6 miesiecznych elektroniczne;



bazy ksigg wieczystych - ksiegi wieczyste dla nieruchomo$ci lokalowych
prowadzone przez Ministerstwo Sprawiedliwos$ci.

Dodatkowo z uwagi na mozliwo$¢ dostepu i korzystania z programu ewidencii
gruntow i budynkéw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Putawach,
sprawdzano zmiany wiascicieli nieruchomosci lokalowych sprzedanych przez Miasto
Putawy z bonifikata. Wptywajace do Urzedu akty notarialne wykorzystywano na
biezaco do monitorowania wtdrnego obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikatg przez
Miasto. W przypadkach zbycia lokalu, potwierdzonego informacjgq zawartg
w ksiedze wieczystej, pracownik Wydziatu dokonywat w Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach badania dokumentéw zawartych
w aktach ksiegi oraz sprawdzat tre§¢ umoéw, w tym potwierdzenia istnienia
przestanki wskazujacej na zwolnienie z obowigzku zwrotu bonifikaty przez
pierwotnego nabywce lokalu. W przypadku gdy nie wystepujq przestanki
ustawowego zwolnienia z obowigzku zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty, Prezydent
Miasta Putawy w oparciu o stanowisko Kolegium Prezydenta, wystepuje na piSmie
z wezwaniem do zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji i wskazuje
termin wpfaty.

W przypadku nieuiszczenia przez osobe zbywajacq lokal naleznej kwoty
zwaloryzowanej bonifikaty, sprawa kierowana jest na droge cywilnego
postepowania sadowego, celem uzyskania orzeczenia — nakazu zapfaty, ktory po
uzyskaniu klauzuli wykonalnosci stanowi tytut wykonawczy do zwrotu wskazane;
kwoty.

(dowdd: akta kontroli str.4-27,94-96)

3.2. Przeprowadzone przez NIK badanie dotyczace wszystkich 100 lokali
mieszkalnych, ktore zostaty sprzedane z bonifikatg przez gmine Miasto Putawy
w latach 2007-2013 wykazato, ze w 14 przypadkach w latach 2011 - | kwartat 2014
zbyto lokal mieszkalny w obrocie wtérnym na rzecz osoby bliskiej, wtym 13
w formie darowizny i jeden w formie sprzedazy, co byto zgodnie z przepisami art. 68
ust. 2a ustawy og.n. Sposrod sprzedanych przez gming Miasto Putawy lokali
mieszkalnych z bonifikata;:

— siedmiu w 2007 r. - trzy z nich zostaty przez nabywcdw przekazane osobie
bliskiej umowg darowizny (po jednym w 2011 r., 2012 r. 2013 r.);

— pieciu w 2008 r. - jeden z nich zostat darowany w 2011 r. osobie bliskiej;

— oSmiu w 2009 r. - nie stwierdzono zbycia w obrocie wtornym w badanym
okresie;

— pietnastu w 2010 r. - w jednym przypadku zbyto w 2011 r. lokal w formie
darowizny na rzecz osoby bliskiej i w jednym sprzedano w 2012 r. na rzecz
osoby bliskiej;

— czternastu w 2011 r.- w jednym przypadku w tym samym roku zbyto lokal
w formie darowizny na rzecz osoby bliskiej;

— dwudziestu siedmiu w 2012 r. - w dwdch przypadkach zbyto te lokale
w formie darowizny (jeden w tym samym roku i jeden w 2013 r.);

— dwudziestu czterech w 2013 r. - w pieciu przypadkach zbyto lokale w formie
darowizny (cztery w tym samym roku i jeden w styczniu 2014 r.).

Stwierdzono, ze jeden lokal mieszkalny nabyty przez najemce z bonifikatg od gminy
Miasto Putawy w dniu 24.06.2013 r., zostat zbyty przed uptywem 5 lat od daty jego
zakupu (15.07.2013 r.) umowg darowizny, na rzecz osoby bliskiej. Osoba ta
6 grudnia 2013 r. sprzedata ten lokal osobie obcej, przed uptywem 5 lat od daty jego
sprzedazy przez Miasto najemcy z bonifikata. Fakt ten stanowit przestanke do
zadania przez Prezydenta Miasta Putawy zwrotu kwoty réwnej udzielonej

9
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bonifikacie po jej waloryzacji, na podstawie art. 68 ust. 2 b ustawy o g.n. Wartos¢
rynkowa ww. lokalu przedstawiona w operacie szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce majgtkowego 26 marca 2013 r. na zlecenie gminy Miasto Putawy
wynosita 171.883 zt. WartoS¢ udzielonej nabywcy 80% bonifikaty - 137.506,40 zt.
Po zastosowaniu bonifikaty cena lokalu mieszkalnego wraz z utamkowg czescig
gruntu pod budynkiem zostata okreslona na 34.376,60 zt. Za takg kwote
dotychczasowy najemca nabyt ten lokal od gminy Miasto Putawy w dniu
24.06.2013 r.

(dowod: akta kontroli str.57-93,101-136,186-199)

NIK zwraca uwage, ze w Regulaminie organizacyjnym Urzedu nie przypisano
formalnie WGN zadan z zakresu monitorowania wtornego obrotu lokalami
mieszkalnymi objetymi bonifikata. Rowniez w zakresach czynno$ci pracownikow
WGN nie wyszczegolniono prowadzenia takiego monitoringu. Brak takich zapisow
w Regulaminie organizacyjnym $wiadczy o niedostosowaniu w tym zakresie tego
dokumentu do standardoéw kontroli zarzadczej okreslonych przez Ministra Finansow
(patrz zatgcznik do komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r.
w sprawie standardow kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznychd).
W standardzie 3 dotyczacym struktury organizacyjnej (zatacznik do ww. komunikatu Nr
23 MF, rozdz. Il, podrozdz. A) okreslono, ze: ,Struktura organizacyjna jednostki
powinna by¢ dostosowana do aktualnych celow i zadan. Zakres zadan, uprawnien
i odpowiedzialnodci jednostki, poszczegolnych komérek organizacyjnych jednostki
oraz zakres podlegtoSci pracownikow powinien by¢ okreSlony w formie pisemnej
W Sposob  przejrzysty i spojny. Aktualny zakres obowigzkéw, uprawnien
i odpowiedzialno$ci powinien by¢ okreSlony dla kazdego pracownika.”

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

4. Zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty

4.1. W latach 2011-2014 (I kwartat) wystapit jeden przypadek zbycia w obrocie
wtornym lokalu mieszkalnego (w grudniu 2013 r.) powodujacy obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty, co byto przestankg do zadania przez Prezydenta Miasta
Putawy zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty. Po ujawnieniu tego faktu przez
pracownikow UM podjeto dziatania w celu odzyskania zwaloryzowanej bonifikaty.
Warto$¢ udzielonej nabywcy 80% bonifikaty z tytutu sprzedazy w trybie
bezprzetargowym lokalu mieszkalnego bedacego wtasnoscig gminy Miasto Putawy
wyniosta 137.506,40 zt. Z uwagi na brak wskaznikow zmian cen nieruchomosci
ogtaszanych przez Prezesa Gféwnego Urzedu Statystycznego w drodze
obwieszczen w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”,
Urzad Miasta Putawy dokonat waloryzacji tej bonifikaty w sposéb okreslony w art.
227 ustawy o g.n., przy zastosowaniu wskaznikow cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ogtaszanych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(0,2% w | kwartale 2014 r.). Wartos¢ tej bonifikaty po waloryzacji wynosita
137.781,41 zt. Z zgdaniem zwrotu ww. kwoty wraz z odsetkami w terminie 14 dni na

5 Dz Urz. MF 2 2009 r. Nr 15, poz. 84.
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rachunek bankowy Urzedu, Prezydent Miasta Putawy wystapit pismem z 22 kwietnia
2014 r. do osoby, ktora sprzedata lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat od daty
jego sprzedazy z bonifikatg przez gmine Miasto Putawy najemcy.

(dowdod: akta kontroli str.57-96, 137-141,185)

4.2. Do dnia zakonczenia kontroli NIK (15 maja 2014 r.) sprawa odzyskania przez
gmine Miasto Putawy ww. zwaloryzowanej kwoty bonifikaty byta w toku.

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

IV. Wnioski

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

— pisemne powiadamianie najemcdw lokali mieszkalnych o przeznaczeniu tych
lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie w nabyciu tych lokali,
zgodnie z obowigzkiem wynikajacym z art. 34 ust.4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezenn do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza
sie do dyrektora Delegatury NIK w Lublinie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontrol,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag i 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.

Lublin, 16 czerwca 2014 r.

Dyrektor
Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Kontroler w Lublinie
Marek Datek Edward Lis

specjalista kontroli panstwowej



