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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli P/14/097 — Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
Jednostka Najwyzsza |zba Kontroli
przeprowadzajaca Delegatura w Lublinie
kontrole

Kontroler Anna Kowalska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90071 z dnia 31.03.2014 r.
(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka  Urzad Miasta Lubartow (zwany dalej: ,Urzedem” lub ,UM"), ul. Jana Pawla Il 12,
kontrolowana 21-200 Lubartow.

Kierownik jednostki  Janusz Bodziacki, Burmistrz Miasta Lubartéw od dnia 5.12.2010 r.
kontrolowanej .
(dowdd: akta kontroli str. 151)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalno _$ci
Ocena ogélna Najwyzsza Izba Kontroli ocenia', ze Urzad rzetelnie wykonywat zadania zwigzane

z prowadzong w latach 2011-2014 r. (I kwartat) sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych ich najemcom w trybie bezprzetargowym z bonifikata, wynikajgce
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami? (dalej: u.g.n.).
Nieprawidtowosci stwierdzone w tym obszarze nie mialy istotnego charakteru i nie
spowodowaty negatywnych skutkéw dla kontrolowanej dziatalnosé.

NIK ocenia pozytywnie realizacje przez Urzad obowigzku Zzadania zwrotu
rownowartosci udzielonej bonifikaty w przypadku zaistnienia warunkéw okreslonych
w art. 68 ust. 2 u.g.n. z uwzglednieniem wytgczen, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2a,
2b i 2¢ tej ustawy.

Uzasadnienie Sformutowang ocene wykonywania zadan z zakresu sprzedazy lokali komunalnych

oceny ogdinej uzasadnia: zbywanie ich wylacznie na rzecz uprawnionych osoéb, stosowanie
bonifikaty w wysokosci okreslonej w obowigzujacej uchwale Rady Miasta Lubartéw,
ustalanie cen rynkowych lokali w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. W umowach sprzedazy (akty
notarialne) nalezycie zabezpieczono interes miasta Lubartow na wypadek
zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych zadanie zwrotu bonifikaty, przez m.in.
ustanowienie hipoteki. Postepowanie podejmowane przez Urzad w zwigzku z
wptywajacymi wnioskami 0 bezprzetargowg sprzedaz lokalu mieszkalnego byto
rzetelne dokumentowanie i zgodne z zasadami wynikajacymi z u.g.n.

Pozytywng ocene w zakresie zadania zwrotu udzielonej przy sprzedazy bonifikaty
uzasadnia monitorowanie przez Urzad, w okresie 5 lat od ich sprzedazy, obrotu
wtornego lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez miasto Lubartéw z bonifikata,
oraz podejmowanie stosownych dziatan po stwierdzeniu  okoliczno$ci
uzasadniajacych zadanie zwrotu bonifikaty.

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna. Jezeli sformutowanie oceny ogéinej wedtug proponowane;j skali bytoby nadmiernie utrudnione, albo taka ocena
nie dawataby prawdziwego obrazu funkcjonowania kontrolowanej jednostki w zakresie objetym kontrola, stosuje sie ocene
opisowa, badz uzupetnia ocene 0gding o dodatkowe objasnienie.

2Dz.U.z2014r., poz. 518



Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotycz  gce sprzeda zy
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

1.1.  Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa (wczesniej Wydziat
Gospodarki Gruntami i Rolnictwa), na podstawie regulaminéw organizacyjnych
Urzedu Miasta Lubartéw3, byt komdrkg organizacyjng wykonujacg zadania
zwigzane z bezprzetargowg sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych. W okresie
objetym kontrolg (lata 2011 — I kw. 2014) zadania te obejmowaty:
— do 31.01.2013 r. przygotowanie procedury zbycia nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej, zapewnienie wyceny nieruchomosci dla celéw zwigzanych
z gospodarkq nieruchomosciami oraz okreslanie zasad przeznaczania do
sprzedazy w domach wielomieszkaniowych i sprzedaz nieruchomosci
lokalowych,

— od 31.01.2013 r. prowadzenie catoksztattu spraw dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci, przygotowanie procedury zbycia nieruchomo$ci w drodze
bezprzetargowej, zapewnienie  wyceny nieruchomosci dla  celow
zwigzanych z gospodarkg nieruchomos$ciami, prowadzenie spraw
zwigzanych ze sprzedazq lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych
wiasnos¢ miasta.

Zadania zwigzane z ewidencjq sktadnikbw mienia oraz zmian w tym zakresie,
w badanych latach wykonywat Wydziat Finansowy. Regulamin organizacyjny
obowigzujacy od 31.01.2013 r. wskazywat na ten Wydziat, jako wiasciwy takze
w zakresie prowadzenia egzekucji naleznosci miasta oraz inwentaryzacji sktadnikdw
majatkowych miasta Lubartow. Obowigzujacy wczesniej regulamin organizacyjny
nie przypisywat zadan z tego zakresu zadnemu wydziatowi UM.

(dowdd: akta kontroli str. 52-53, 54)

1.2. W okresie objetym kontrolg zadania polegajace na przygotowywaniu zbycia
nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej przypisano w kartach wymagan
stanowiskowych naczelnikowi Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami,
a sporzadzanie wykazu przeznaczonych do sprzedazy nieruchomosci, inspektorowi
w tym Wydziale.

(dowod: akta kontroli str. 54)

1.3. Na podstawie skontrolowanych 55 akt, obejmujacych dokumentacje
sprzedazy bezprzetargowej lokali mieszkalnych, stwierdzono iz w Wydziale
Gospodarki  Nieruchomosciami i Rolnictwa przyjeto nastepujacy schemat
postepowania:

— postepowanie rozpoczynano na pisemny wniosek najemcy o sprzedaz
zajmowanego lokalu mieszkalnego, wzorcowy wniosek opracowany byt
przez Urzad i zawierat oznaczenie lokalu, oswiadczenie o braku zalegtosci
czynszowych oraz date zawarcia umowy najmu na czas nieokreslony;

— dokumentowano posiadanie przez wnioskodawce umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony, niezaleganie przez najemce z optatami czynszowymi
oraz samodzielnos¢ lokalu;

3 W okresie od 31.01.2007 r. do 30.01.2013 r. - zatacznik do zarzadzenie Nr V/28/07 Burmistrza Miasta Lubartow z dnia
31.01.2007 r., a nastepnie- zatacznik do zarzadzenia Nr VI/379/13 Burmistrza Miasta Lubartéw z dnia 31.01.2013 r. w
sprawie Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miasta Lubartow
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— Zzlecano rzeczoznawcy majatkowemu oszacowanie wartosci rynkowej lokalu
oraz udziatu w gruncie. Zlecenia udzielat Urzad, a koszty w 2011 r. ponosit
wnioskodawca, zas w latach 2012-2014 miasto Lubartdbw. W oparciu
0 sporzadzony operat szacunkowy ustalano cene za lokal przeznaczony do
sprzedazy najemcy;

— po podjeciu przez Burmistrza decyzji o sprzedazy lokalu sporzadzano:
wykaz nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przeznaczonych do sprzedazy
w drodze bezprzetargowej, zarzadzenie Burmistrza obejmujace zgode na
zawarcie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego w  drodze
bezprzetargowej, pisemne zawiadomienie kierowane do najemcéw,
informujace o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy i przystugujacym
im pierwszenstwie w zakupie nieruchomosci, warunkach sprzedazy oraz
0 mozliwosci ztozenia w terminie 21 dni od doreczenia pisma o$wiadczenia
woli co do przyjecia zaproponowanych warunkdw sprzedazy;

— w przypadku zaakceptowania przez najemcédw ceny prowadzono rokowania
w zakresie pozostatych warunkow sprzedazy, co dokumentowano
protokotem;

— przed wyznaczonym terminem sporzadzenia aktu notarialnego najemcy
lokalu wptacali naleznosci z tytutu sprzedazy nieruchomosci;

— dokonywano notarialnej sprzedazy zgodnie z uzgodnieniami poczynionymi
w czasie rokowan;

— sporzadzano dowdd likwidacji srodka trwatego, z dniem sporzadzenia aktu
notarialnego.

(dowdd: akta kontroli str. 118-120)

Powyzszy sposéb postepowania byt zgodny z obowigzujacymi wtej mierze
zasadami wynikajacymi z uchwaty Rady Miasta Nr XVI1/122/08 z dnia 22.02.2008 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob
miasta Lubartow, ustawg o0 gospodarce nieruchomosciami oraz ustawg
z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali*.

W 2011 r. Urzad obcigzat nabywcow lokali mieszkalnych kosztami sporzadzenia
operatow szacunkowych (tacznie 9 807,00 zt). Pobieranie tych optat zostato
zakwestionowane przez Regionalng Izbe Obrachunkowg w Lublinie, ktdra po
przeprowadzeniu kontroli kompleksowej, w wystgpieniu pokontrolnym z dnia
23.03.2012 r., stwierdzita iz na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 25
ust. 2 u.g.n. wycena nieruchomosci nalezy do obowigzkéw Burmistrza.
W pdzniejszym okresie (po 13.03.2012 r.) najemcow nie obcigzano takimi kosztami.
Laczne koszty poniesione przez miasto Lubartdw na operaty szacunkowe wyniosty
27 953,50 zt.

Jak wyjasnit Burmistrz Miasta Lubartow kosztami obcigzano najemcow, by
zabezpieczy¢ interesy majatkowe miasta na wypadek rezygnacji z wykupu lokalu.
Najemcy nie kwestionowali tego, a koszty ponosili na podstawie umowy
cywilnoprawne;.

(dowod: akta kontroli str. 152-158,179)

W sprawach, w ktérych sprzedaz nastapita w 2011 r., wykazy nieruchomos$ci nie
zawieraly (poza sprawg oznaczong nr 503) terminu do ztozenia wniosku przez

4Dz.U.z2000r., Nr80, poz. 903 ze zm.



osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. W pozostatych
sprawach, w ktérych sprzedaz nastgpita wlatach 2012-2014, w wykazie
wskazywano termin 6-tygodniowy. Wykazy bylty zamieszczane przez okres 21 dni
na tablicy ogtoszen Urzedu.

Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa, jako komérka, ktorej
powierzono zadania w zakresie bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych na
rzecz najemcow, przyjat w swoim postepowaniu zasady, majace na celu odzyskanie
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej przy sprzedazy mieszkan,
w przypadkach okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n. Podczas prowadzonych rokowarn
uzgadniano, ze w tym celu w akcie notarialnym nabywca zobowigze sig do:

— niezwtocznego poinformowania miasta Lubartow o zbyciu lokalu,

— poddania sie na rzecz miasta Lubartéw rygorowi egzekucji z art. 777 § 1 pkt
5 k.p.c. do kwoty rownej warto$ci udzielonej bonifikaty, po jej waloryzacji,

— ustanowienia na nabytym lokalu na rzecz miasta Lubartow hipoteki na
zabezpieczenie wierzytelnosci z ww. tytutu.

(dowdd: akta kontroli str. 118-120)

We wszystkich aktach notarialnych sprzedazy w latach 2011-2014 (I kwartat)
zawarto wspomniane wyzej zabezpieczenia zwrotu udzielonej bonifikaty na rzecz
miasta Lubartow.

1.4. W okresie objetym kontrolg miasto Lubartéw posiadato wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, zawierajace m.in. plan sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych. Zostaty one okre$lone w uchwale Nr XIV/98/07
Rady Miasta Lubartéw z dnia 30.10.2007 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy miasta Lubartow w latach 2008-2012, a nastepnie
w uchwale Nr XXIX/161/12 Rady Miasta Lubartéw z dnia 27.11.2012 r. w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miasto Lubartow na
lata 2013-2017.

Wg uchwaty Nr XIV/98/07 planowano sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych na poziomie pigciu rocznie. Wg uchwaty Nr XXIX/161/12 zatozono,
iz w latach 2013-2017 sprzedaz lokali mieszkalnych (udziatéw) w nieruchomos$ciach
wspoinot mieszkaniowych bedzie wynosi¢ 19 lokali rocznie. W latach 2011-2013
sprzedano 54 lokale, tj. 0 3 mniej niz planowano.

(dowdd: akta kontroli str. 6-45)

Burmistrz Miasta Lubartow wyjasnit, Zze przyczyng rozbieznosci pomiedzy
planowang a rzeczywistg liczbg sprzedanych mieszkan byto realizowanie sprzedazy
na wniosek najemcow, wskutek czego plan mogt byc¢ tylko prognoza.

(dowad: akta kontroli str. 153-158)

1.5. Rada Miasta Lubartow w uchwale Nr XVII/122/08 z dnia 22.02.2008 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob
miasta Lubartow?, podjetej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 9 lit. a ustawy z dnia
8.03.1990 r. 0 samorzadzie gminnymS, wyrazita zgode na bezprzetargowa sprzedaz
lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem najmu, nalezacych do zasobu

5Dz. Urzedowy Nr 55, poz. 1711 2 9.05.2008 r.
6Dz. U. 22013 r. Nr 594 ze zm.
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mieszkaniowego gminy. Zgodnie zuchwata, ze sprzedazy wytgczono: lokale
socjalne, lokale, ktorych najemcy posiadajg zalegtosci w optatach czynszowych oraz
lokale w wybranych budynkach. Przyjeto sprzedaz z uwzglednieniem 89% bonifikaty
od ceny lokalu, ustalonej zgodnie z u.g.n. Najemcom przystugiwato pierwszenstwo
w nabyciu lokali, jezeli najem zostat nawigzany na podstawie umowy najmu
zawartej na czas nieokreslony. Uchwatg Nr XXXVII1/244/09 z dnia 28.12.2009r.
nastapito rozszerzenie wykazu nieruchomosci, w ktorych najemcy nie mogg naby¢
lokali w trybie okreslonym w uchwale.

(dowdd: akta kontroli str. 3-4, 5)

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

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

2. Bezprzetargowa sprzeda z komunalnych lokali
mieszkalnych oraz udzielanie bonifikat przy
bezprzetargowe] sprzeda zy komunalnych lokali

mieszkalnych

21. W okresie objetym kontrolg miasto Lubartdw dysponowato nastepujacq
liczbg lokali mieszkalnych: 299 w 2011 r., 277 w 2012 r., 251 w 2013 r. i237
w | kwartale 2014 r.

W badanym okresie miasto Lubartow sprzedato w trybie bezprzetargowym
55 komunalnych lokali mieszkalnych, w tym 21 w 2011 r., 20 w 2012 r., 13 w 2013 .
oraz jeden lokal w | kwartale 2014 r. Wszystkie lokale mieszkalne zostaty sprzedane
z 89% bonifikatg, ktdrej udzielono od wartosci lokalu oraz pierwszej optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego udziatu w nieruchomosci gruntowej lub warto$ci
udziatu we wkasnos$ci gruntu.

Wartos¢ sprzedanych w tym okresie lokali mieszkalnych wraz z udziatem w gruncie
wg wyceny dokonanej przez rzeczoznawcdw majatkowych wynosita (w kolejnych
latach objetych kontrolg): 3 061,10 tys. zt, 2680,94 tys. zi, 194441 tys. z
i 144,33 tys. zt (w | kw. 2014 r.), 1. tacznie 7 831,28 tys. zt. Laczne wplywy ze
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcdw, obejmujace cene lokalu
mieszkalnego oraz udziatu w prawie wiasnosci gruntu, wyniosty odpowiednio:
333,33 tys. zt, 282,24 tys. zt, 204,27 tys. zt i 15,03 tys. zt. Cena za lokal mieszkalny
oraz cena za udziat we wspdtwtasnosci gruntu (albo pierwsza optata za uzytkowanie
wieczyste z bonifikata) byly uiszczane przez nabywajacego lokal mieszkalny
jednorazowo w petnej wysokosci, przed sporzadzeniem aktu notarialnego.

Sprzedawane lokale mieszkalne znajdowaty sie w budynkach wybudowanych
w latach 1955-1989.
(dowod: akta kontroli str. 55,58-61, 62-65, 66-68)

2.2. Po sprzedazy lokalu pracownik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosci
i Rolnictwa sporzadzat dokument likwidacji srodka trwatego (sprzedanego lokalu)
z dniem wskazanym w akcie notarialnym, ktéry akceptowata komisja likwidacyjna,



a nastepnie zatwierdzat Burmistrza Miasta. Dokument przekazywano do Wydziatu
Finansowego w celu uwzglednienia w zapisach ksigg rachunkowych.
(dowdd: akta kontroli str. 81,126-128,118-120)

Wydziat Finansowy uwzglednit w ewidencji Srodkéw trwatych likwidacje 53
sktadnikow majatkowych (lokali mieszkalnych) w zwigzku z ich sprzedaza w latach
2011-2014 (I kwartat). W dwoch przypadkach, do czasu kontroli NIK, nie
uwzgledniono w ewidencji Srodkow trwatych sprzedazy lokali. W odniesieniu do
lokalu sprzedanego w dniu 7.09.2012 r. (nr sprawy 527), po sprzedazy nie zostat
sporzadzony ksiegowy dowod likwidacji $rodka trwatego (LT), a w odniesieniu do
lokalu sprzedanego w dniu 25.05.2013 r. (sprawa nr 540), dokument taki nie zostat
przekazany do Wydziatu Finansowego. Jak wyjasniono, jeden dokument nie zostat
sporzadzony przez przeoczenie, natomiast drugi posiadat wadliwg numeracje (juz
istniejaca), co spowodowato, ze nie zostat zaksiggowany.

(dowod: akta kontroli str. 126-128,136-138,139-142,143-145,153-158)

Nieujecie w ksiegach rachunkowych tych zdarzen nie wptyneto na rzetelnos¢
inwentaryzacji, poniewaz ostatnig inwentaryzacje tych sktadnikéw majatkowych
przeprowadzono w 2010 r., a kolejna planowana jest na koniec 2014 r.

W zwigzku z ustaleniami kontroli NIK, w dniu 23.04.2014 r. sporzadzono dokumenty
likwidacji ww. lokali mieszkalnych i wynikajace z nich operacje zaksiggowano na
koncie 011 grupa 1.

(dowdd: akta kontroli str. 134-135,146-147)

2.3. Badania dokumentacji dotyczacej sprzedazy wszystkich 55 lokali
mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty wykazaty m.in., Ze:

* w kazdym przypadku Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa
sporzadzat zawiadomienie, iz w siedzibie Urzedu Miasta Lubartow zostat
wywieszony wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy w drodze
bezprzetargowe] na okres 21 dni, oraz ze zawiadomienie to podlega
publikacji w prasie lokalnej oraz na stronie internetowej Urzedu Miasta
www.lubartow,pl,

» w wykazach nieruchomo$ci przeznaczonych do bezprzetargowej sprzedazy
w2011 r. nie podano terminu, w jakim osoba, kiorej przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu, moze ztozy¢ wniosek.

(dowdd: akta kontroli str. 118-120,106)

24.  Zgodnie z wymogiem wynikajacym z art. 34 ust. 4 u.g.n., Urzad na pismie
powiadomit wszystkich najemcow o przeznaczeniu ich lokali mieszkalnych do zbycia
oraz przystugujgcym im prawie pierwszenstwa w nabyciu lokali za cene ustalong
w sposob okreSlony w uchwale Rady Miasta. Najemcy byli informowani, ze
w terminie 21 dni od dnia doreczenia pisma mogg ztozy¢ oswiadczenie, czy
akceptujg warunki cenowe. Doreczenie pisma dokumentowano zwrotnym
potwierdzeniem odbioru.

(dowdd: akta kontroli str. 118-120,102-103)

2.5.  Wszystkie wnioski w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych (55), ztozone
do Urzedu w badanym okresie, zostaty rozpatrzone pozytywnie.
(dowdd: akta kontroli str. 153-158)



Ustalone
nieprawidtowosci

2.6.  Najemcy, ktérym miasto Lubartow sprzedato w latach objetych kontrolg
komunalne lokale mieszkalne, byli uprawnieni do ich nabycia zgodnie z art. 34 ust.
1 pkt 3 u.g.n., tj. posiadali umowy najmu tych lokali zawarte na czas nieoznaczony.

Sposrod 55 najemcow, ktérym sprzedano lokale mieszkalne, 45 posiadato umowy
najmu zawarte w 2000 r. Spo$rdd pozostatych 10 najemcow, trzech posiadato
umowe najmu zawartg w tym samym roku, w ktorym ztozyli wniosek o sprzedaz
lokalu (umowa z 4.02.2010 r. i wniosek z20.10.2010 r., umowa z 12.03.2013 r.
iwniosek z 7.06.2013r., umowa z 14.11.2012 r. iwniosek z15.11.2012 r.).
W ostatnim z ww. przypadkéw zawarcie umowy najmu nastgpito na podstawie
prawomocnego postanowienia sadu z 26.02.2012 r. o wstgpieniu w stosunek
najmu. Akty notarialne sprzedazy tych lokali zostaty zawarte w dniach: 2.03.2011 r.,
4.04.2013r.130.10.2013 .

Uchwata Nr XVI1/122/08 z dnia 22.02.2008 r. Rady Miasta Lubartéw, jako warunek
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych, bedacych przedmiotem najmu,
formutowata posiadanie przez lokatora umowy najmu na czas nieoznaczony, bez
okre$lenia czasu jej trwania przed ztozeniem wniosku o sprzedaz lokalu, oraz brak
zalegtosci w optatach czynszowych.

Wszyscy nabywcy lokali mieszkalnych spetniali te warunki.
(dowdd: akta kontroli str. 58-68)

2.7.  Wszystkie lokale mieszkalne zostaty zbyte na rzecz najemcow
z zastosowaniem bonifikaty 89%, wynikajacej z uchwaty Nr XVII/122/08 Rady
Miasta Lubartéw z dnia 22.02.2008 r.

(dowdd: akta kontroli str. 58-68)

2.8.  Warto$¢ lokali mieszkalnych zbytych w drodze bezprzetargowej sprzedazy
na rzecz najemcoéw byta ustalana przez rzeczoznawcow majatkowych,
posiadajacych wymagane uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.
Warto$¢ lokalu mieszkalnego oraz warto$¢ udziatu w gruncie (we wtasnosci lub
uzytkowaniu wieczystym) byty wartoSciami rynkowymi. Kazdy z operatow
szacunkowych zostat w zakresie rachunkowym sprawdzony przez inspektora
komorki organizacyjnej, zajmujacej sie zbywaniem nieruchomosci. Inspektor ten, w
oparciu o wartosci zbywanych nieruchomosci, wynikajace z operatow
szacunkowych, obliczat naleznosci do zaptaty przez najemce na rzecz miasta
Lubartéw: naleznos¢ za lokal, pierwszg opfate z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu (powigkszong o nalezny podatek od towardw iustug) albo naleznos¢ za
udziat we wiasnosci gruntu. Wyliczenia naleznosci, wynikajace z zastosowania
bonifikaty w wysokosci 89% wynikajacej z ww. uchwaty Rady Miasta Lubartéw, byty
nastepnie sprawdzane iakceptowane przez kierownika tej komoérki. Nie
stwierdzono, by pracownicy Wydziatu zgtaszali uwagi do prawidtowosci wycen
zawartych w operatach. Sprzedaz lokali (dzien sporzadzenia aktu notarialnego
sprzedazy) nastepowata przed uptywem waznos$ci operatow.

(dowdd: akta kontroli str. 118-120,110,109)

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

1. W sprawach, w ktorych sprzedaz nastgpita w 2011 r., wykazy
nieruchomosci nie zawieraty (poza sprawg oznaczong nr 503) terminu do
ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci. Art. 35 wust. 2 pkt. 12 ustawy o gospodarce
nieruchomoSciami zobowigzywat do okreslenia w wykazie terminu do
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ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 wust. 1 pkt. 1 i 2 ustawy.
Odpowiedzialnym za sporzadzenie wykazu byt inspektor zatrudniony
w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa oraz — z tytutu
nadzoru - naczelnik. Nieprawidtowos¢ ta nie wywierata skutkow w sferze
uprawnienn najemcow, poniewaz postgpowanie byto wszczynane na ich
whiosek,

2. Niesporzadzenie dokumentu likwidacji srodka trwatego (LT) w przypadku
jednego ze sprzedanych lokali mieszkalnych (umowa z dnia 7.09.2012 r.)
oraz nieprzekazanie sporzadzonego dokumentu LT do Wydziatu
Finansowego w celu zaksiggowania w przypadku drugiego lokalu (umowa
z dnia 25.05.2013 r.), co skutkowato nieujeciem tych zdarzen w ksiegach
rachunkowych roku, w ktorym dane zdarzenie gospodarcze nastapito.
Stanowito to naruszenie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci’. Wg Instrukcji kontroli i obiegu dokumentow finansowo-
ksiegowych (zatacznik nr 1 do zarzadzenia Nr 42/10 Burmistrza Miasta
Lubartéw z 29.12.2010 r. w sprawie wprowadzenia przepisow regulujgcych
kontrole i obieg dokumentéw finansowo — ksiegowych w Urzedzie Miasta
Lubartéw) obowigzki z zakresu likwidacji sktadnikow majatku cigzg na
powotanej przez Burmistrza Miasta Lubartow komisji likwidacyjnej, ktéra
powinna sporzadzi¢ protokot likwidacji i przekaza¢ go Wydziatowi
Finansowemu celem zdjecia zlikwidowanego skfadnika majatku z ewidencji
prowadzonej w ramach ksiag rachunkowych. Sporzadzenie dokumentu LT
w przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych nalezato do obowigzkow
inspektora zatrudnionego w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami
i Rolnictwa. W trakcie kontroli sporzadzono dokumenty LT dla ww. lokali
mieszkalnych i wynikajace z nich operacje zaksiegowano. Wartos¢
ksiegowa tych lokali wynosita odpowiednio: 3 452,62 zti 8 460,33 zt.

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

3. Prowadzenie monitoringu wtoérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi

3.1. Regulaminy organizacyjne Urzedu Miasta nie wskazywaty komorki
organizacyjnej badz stanowiska witasciwego do monitorowania wtornego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi lokatorom bez przetargu z bonifikatg. Nie
uregulowano tez w formie pisemnej procedury takiego monitoringu.

Do Biura Planowania Przestrzennego (od 31.01.2013 r., wczesniej Wydziatu
Planowania Przestrzennego) w latach objetych kontrolg wptywaty akty notarialne
dotyczace zbycia nieruchomosci, przekazywane Burmistrzowi Miasta Lubartow
przez notariuszy na podstawie art. 37 ust. 5 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym8. W obu obowigzujacych w tym okresie
regulaminach organizacyjnych nie przypisano zadan, jakie wspomniana komorka
organizacyjna powinna w zwigzku z tym wykona¢. Prowadzono w niej roczne
wykazy otrzymanych aktow oraz analizowano je pod katem realizacji zadan Biura

7Dz. U.z2013r. poz. 330 ze zm.
8Dz U.z2012r., poz. 647 j. t. ze zm.



(Wydziatu), w szczegoinosci wydawania decyzji o wysokosci optaty planistyczne;
oraz przekazywano innym komorkom organizacyjnym w zakresie niezbednym do
realizacji przez nie zadan. Brak byto instytucjonalnych rozwigzan zapewniajacych,
ze akty notarialne dotyczace wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi, sprzedanymi
z bonifikata, zostang przekazane Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami
i Rolnictwa. Z kolei Wydziatowi temu, ani zadnemu z pracownikéw Urzedu, nie
przypisano wprost zadan zwigzanych z monitorowaniem takiego obrotu. Faktycznie
zadania takie prowadzit inspektor i naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa, na podstawie danych z ewidencji gruntow
i budynkéw oraz aktéw notarialnych wptywajacych do Biura Planowania
Przestrzennego.

(dowdd: akta kontroli str. 52-53)

Zapewniono natomiast w Urzedzie Miasta pracownikom Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa oraz w Wydziatu Finansowego dostep do bazy
danych operatu ewidencji gruntow i budynkéw dla 13 obrebow miasta Lubartow
oraz bazy danych Krajowego Systemu Informacji o Terenie®. Dane byly
aktualizowanie dwa razy w roku.

(dowdd: akta kontroli str. 121-122,123-125)

Jak wyjasnit Burmistrz Miasta Lubartdw, monitorowanie obrotu wtdrnego
mieszkaniami sprzedanymi z bonifikatq na rzecz najemcy prowadzone jest
w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa w oparciu o dane z ewidencji
gruntéw, przegladane sg tez akty notarialne wptywajace do Biura Planowania
Przestrzennego.

(dowdd: akta kontroli str. 153-158)

Poréwnanie danych dotyczacych nabywcéw 55 sprzedanych lokali mieszkalnych,
z danymi o obecnych wiascicielach tych lokali wg bazy danych na 28.04.2014 r.
potwierdzito zbycie 6 lokali na rzecz oséb bliskich. Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa dysponowat wypisami stosownych aktéw
notarialnych.

(dowad: akta kontroli str. 69-72)

3.2. W latach 2007- | kw. 2014 r. miasto Lubartow zbyto tacznie 109 lokali
mieszkalnych (wilaczajac w to 55 lokali zbytych w okresie objetym niniejszg
kontrolg), z ktérych 19 znalazto sie we wtérnym obrocie (z tego 6 lokali sprzedanych
w okresie 2011-2014). Na rzecz oséb bliskich (zstepnych: dzieci, wnukow) zbytych
zostato 16 lokali, jeden na rzecz osoby obcej z przeznaczeniem srodkow ze
sprzedazy na zakup innego, wiekszego i drozszego lokalu mieszkalnego (transakcje
zawarto w odstepie trzech dni), jeden zamieniony na inny lokal mieszkalny z doptatg
ze strony pierwotnego nabywcy. W tych przypadkach nie byto podstaw do
dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty.

(dowdd: akta kontroli str. 56-57,69-72)

W sprawie nr 448, dotyczacej mieszkania sprzedanego najemcy w dniu
16.07.2008 r., w ktdrej nie ustanowiono zabezpieczenia w postaci hipoteki i rygoru
egzekuciji, wynikajacego z art. 777 § 1 pkt. 5 k.p.c., sprzedaz na rynku wtérnym
nastgpita 29.01.2013 r., awdniu 3.04.2014 r. naczelnik Wydziatlu Gospodarki
Nieruchomosciami i Rolnictwa zwrdcit sie do pierwotnego nabywcy o dostarczenie
w terminie miesiecznym dokumentow potwierdzajacych okolicznosci uzasadniajgce
odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty. Jak wyjasnit Burmistrz Miasta Lubartow

9 Na podstawie umoéw: z dnia 29.01.2007 r. i 10.05.2007 r. ze Starostg Lubartowskim.
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postanowienia dotyczace ww. zabezpieczen ewentualnych roszczen o zwrot
bonifikaty zostaty wynegocjowane z kupujacym, lecz przez przeoczenie nie zostaty
zawarte w akcie notarialnym.

(dowdd: akta kontroli str. 69-72 i 153-158)
W dziatalnoci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci.

NIK zwraca uwage, ze nieuregulowanie w formie pisemnej kompetencji komorek
organizacyjnych Urzedu i pracownikow w zakresie monitorowania wtdrnego obrotu
lokalami sprzedanymi z bonifikatg, pod katem okolicznosci uzasadniajgcych zwrot
bonifikaty, nie odpowiada zasadom wta$ciwej organizacji jednostki sektora finanséw
publicznych, wynikajacym ze standardu nr 3 Struktura organizacyjna (rozdziat I,
podrozdziat A) , okreslonego w zataczniku do Komunikatu nr 23 Ministra Finanséw
nr 23 z16.12.2009 r. w sprawie Standardow kontroli zarzadczej dla sektora
finanséw publicznych’0, wydanego na podstawie art. 69 ust. 3 ustawy z 27.08.2009
r. o finansach publicznych!.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

4.  Zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty

W okresie objetym kontrolg miasto Lubartéw nie zwracato sie do nabywcéw lokali
mieszkalnych zbytych w drodze bezprzetargowej z zgdaniem zwrotu udzielone;
bonifikaty, poniewaz nie zachodzity przypadki do tego uprawniajace.

Na dzien zakonczenia kontroli w jednej sprawie (oznaczonej nr 448), prowadzono
postepowanie zmierzajagcych do wyjasnienia, czy zachodzg okolicznosci
upowazniajace do zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od nabywcy lokalu
mieszkalnego. W tym przypadku kwota bonifikaty wynosita 106 368,35 zt.

(dowod: akta kontroli str. 152-158, 69-72)

Jak wyjasnit Burmistrz Miasta Lubartow w latach wczesniejszych odnotowano
cztery przypadki odstgpienia od zadania zwrotu bonifikaty (sprzedaz w latach 1999,
2002, 2004 i 2009) w zwigzku z przeznaczeniem srodkéw na zakup innego lokalu,
budowe domu lub zamiane lokalu. W przypadku jednej sprzedazy z 2004 r. zadanie
zwrotu na drodze sadowej skonczyto sie niepowodzeniem (oddalono powddztwo,
apelacje oraz kasacje).

(dowdd: akta kontroli str. 153-158)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ w badanym obszarze.

10 Dz. Urzedowy MF z 2009 r., Nr 15, poz. 84
" Dz. U.z2013r., poz. .885 ze zm.
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IV. Uwagdi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli nie formutuje wnioskbw w sprawie usuniecia stwierdzonych
nieprawidtowos$ci, opisanych w pkt 2 wystgpienia pokontrolnego, wobec ich
usuniecia przed zakonczeniem kontroli.

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 o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen 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 |zby Kontroli,
wterminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag zawartych w wystgpieniu.

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

Lublin, 9 czerwca 2014 r.

Kontroler Dyrektor
Anna Kowalska Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli
Gtowny specjalista k. p. w Lublinie
Edward Lis



