NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI

Delegatura w Zielonej Gérze

LZG-4101-01/2012, P/12/069 Zielona Gora, dnia 6 wrzesnia 2012r.

Pan
Stawomir Kowal
Burmistrz Zagania

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyzZszej Izbie Kontroli', zwane] dale;
ustawg o NIK, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze, przeprowadzita w Urzedzie Miasta Zagan
(zwanym dalej Urzedem) kontrole w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta w latach 2009-
2011.

W zwigzku z kontrolg, ktorej wyniki przedstawione zostaty w protokole kontroli podpisanym w dniu 29
sierpnia 2012 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi

niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ miasta w zakresie spraw objetym kontrola.

Podstawg pozytywnej oceny NIK byla dziatalno§¢ w zakresie: tworzenia i wdrazania zasad
gospodarowania lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasob miasta, a takze gromadzenia informacii
0 posiadanym zasobie i sposobie jego wykorzystania; przestrzegania zasad najmu lokali, stosowania wysokoSci
stawek czynszu za najem lokali oraz zapewnienia wykorzystywania lokali zgodnie z przeznaczeniem, a takze
zapobiegania powstawaniu zalegtodci czynszowych oraz ich windykacji. Do nieprawidtowosci zaliczono

w szczegolnosci sposob sprzedazy budynku zlokalizowanego przy ul. Szkolnej 32 w Zaganiu.

1. W miescie przyjeto i wdrozono zasady gospodarowania lokalami. Uchwalony przez Rade Miasta
Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Zagan o statusie miejskim na lata 2009-
2013 a takze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad tego zasobu, odpowiadaty wymogom

okre$lonym w art. 21 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

1Dz.U.z2012r., poz. 82
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zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego? (ustawa o ochronnie praw lokatoréw). Stawki czynszu za najem
lokali mieszkalnych ustalono zgodnie z zasadami polityki czynszowej okreslonymi przez Rade Miasta.

2. Administrowaniem i prowadzeniem spraw zwigzanych z gospodarka lokalami komunalnymi? zajmowat
sie Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej (ZGM) — zaktad budzetowy miasta, ktérego dziatalnos¢ byta nadzorowana
przez Wydziat Gospodarki Komunalnej, Rozwoju i Nieruchomosci Urzedu. Przyjete rozwigzania organizacyjne
zapewnialy kompletng i biezacq informacje o posiadanym zasobie mieszkaniowym i sposobie jego

wykorzystania.

3. W badanym okresie mieszkaniowy zaséb miasta zmniejszyt sie z 1.814 lokali mieszkalnych na koniec
2009 r. do 1.618 lokali na koniec 2011 r. Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali mieszkalnych
na czas nieokreslony oraz o najem lokali socjalnych, stosownie do postanowien art. 21 ust. 3 pkt 5 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, byt poddawany kontroli spotecznej przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowa. Lokale
wynajmowano zgodnie z art. 5 i art. 23 ww. ustawy oraz przyjetymi przez Rade Miasta zasadami i monitorowano

sposob ich wykorzystania®.

4. Stawki czynszu ustalano zgodnie z przyjeta przez Rade Miasta politykg czynszowg i na biezaco
weryfikowano uprawnienia najemcéw do okresowego obnizania stawek czynszéw, wykorzystujgc w tym celu
programy informatyczne. Obnizek czynszu udzielano na wniosek najemcéw, po uprzednim udokumentowaniu

uzyskanych przez nich dochodoéw w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wnioskow®.

5. W badanym okresie kwota zalegtosci czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych utrzymywata
sie na zblizonym poziomie i wynosita 2.960 tys. zt na koniec 2009 r. oraz 3.211 tys. zt na koniec 2011 r. Miasto
podejmowato dziatania zapobiegajace powstawaniu lub wzrostowi zalegtosci czynszowych oraz dziatania stuzace
uzyskaniu naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych. | tak m.in. odraczano sptate zalegto$ci oraz rozktadano

kwoty zadtuzenia na raty oraz umozliwiano najemcom odpracowanie zalegtosci czynszowych.

6. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie z zastrzezeniami dziatania Urzedu
w  zakresie  zbywania lokali ~ wchodzacych w  sklad  mieszkaniowego  zasobu  miasta.
W badanym okresie zrealizowano zaktadany plan sprzedazy okre$lony w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta i sprzedano 286 lokali mieszkalnych (oraz 14 lokali uzytkowych), gtéwnie na

rzecz dotychczasowych najemcoéw.

Kontrola’ prawidtowosci sprzedazy lokali w trybie przetargowym wykazata, iz z naruszeniem przepisu

art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami®,w jednym przypadku osobe

2Dz. U.z2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm.

3w tym m. in. zawieraniem umoéw najmu lokali mieszkalnych, zamiang lokali mieszkalnych, eksmisji z lokali mieszkalnych i uzytkowych, windykacjq i
egzekucja naleznosci z tytutu zalegtosci w optatach

4 Analizg objeto 25 uméw najmu, w tym 15 uméw najmu lokali mieszkalnych i 10 uméw najmu lokali socjalnych (w badanym okresie nie zawierano uméw
najmu zwigzanych ze stosunkiem pracy).

5 Analizg objeto 10 spraw, w tym 5 spraw dotyczacych przestrzegania art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw i 5 spraw dotyczacych
przestrzegania art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

6 Analiza objeto sposdb ustalania czynszu dla 9 lokali

7 Analizg objeto sprzedaz 5 lokali.



ustalong jako nabywca nieruchomosci zawiadomiono o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy po uptywie
21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, a w innym wyznaczono ww. termin krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia

zawiadomienia.

Kontrola® prawidtowosci sprzedazy lokali dotychczasowym najemcom wykazata, iz Pan Burmistrz udzielit
w styczniu 2009 r. nabywcom lokali mieszkalnych bonifikat w tacznej wysokosci 1.201.134,50 zt, dziatajac na

podstawie uchwaty Rady Miasta'® w ktérej okre$lono wysokos¢ takich bonifikat.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli uprawnienia do okre$lania wysokosci bonifikat, stosownie do
postanowien przepisu art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (w brzmieniu obowigzujacym

w 2009 r.) nalezaty do wytacznej wtasciwosci organu wykonawczego miasta.

Ponadto ustalono™, ze w 15 przypadkach na podstawie uchwat Rady Miasta'? obcigzano nabywcow lokali
kosztami przygotowania ich do sprzedazy w kwocie ogdtem 6.060 zt, chociaz zgodnie z przepisem art. 25 ust. 2
w zwigzku z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zapewnienie wyceny nieruchomosci
komunalnych nalezy do zadan miasta. Pan Burmistrz zadeklarowat, iz podejmie dziatania majace na celu zmiane
tresci ww. uchwaty Rady Miasta z 29 grudnia 2008 r. w celu dostosowania jej do wymogdw ustawy o gospodarce

nieruchomoSciami.

7. Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie sposob sprzedazy budynku zlokalizowanego przy
ul. Szkolnej 32 w Zaganiu wraz z dwiema dziatkami. Nieruchomo$¢ sprzedano za kwote 155.540 zH'3 jedynemu
uczestnikowi przetargu - pracownikowi Urzedu, ktéry w ramach obowigzkéw stuzbowych prowadzit sprawy
zwigzane z jej sprzedaza i nie zostat wytaczony z postepowania.

Stwierdzono, Zze ogtoszenie o przetargu na zbycie tej nieruchomosci zostato opublikowane
w czasopismie niespetniajgcym wymogow § 6 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14 wrze$nia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowar na zbycie nieruchomosci' z ktdrego
wynika, ze ogtoszenie o sprzedazy nieruchomosci ktorej cena wywotawcza jest wyzsza niz rownowarto$¢ 10 tys.
euro powinno by¢ zamieszczone w prasie 0 zasiegu obejmujacym co najmniej jeden powiat, na terenie ktorego
potozona jest sprzedawana nieruchomo$¢, ukazujacej sie nie rzadziej niz raz w tygodniu (czasopismo to
ukazywato sie z blisko miesieczng czestotliwoscig). Takie zaniechanie nie tylko naruszyto prawo, ale takze mogto
ograniczy¢ krag potencjalnych nabywcow nieruchomosci. O niejednolitym sposobie traktowania podobnych

spraw $wiadczy fakt, ze w przypadku sprzedazy innej miejskiej nieruchomosci'®, ktérej cena wywotawcza nie

8Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651, ze zm.

9 Analizg objeto sprzedaz 15 lokali.

10 7 25 listopada 2004 r. nr XXIV/68/2004 w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos¢ Gminy Zagan o statusie miejskim —
za ww. lokale nabywcy wptacili kwote 108.029,10 zt, natomiast kwote 247.739 zt wynikajaca z nabycie tych lokali roztozono im na raty

11 Analizg objeto15 aktéw notarialnych

12 nr XIV/68/2004 oraz nr XXXV1/159/2008

13 Cena wywotawcza wynosita 154 tys. zt

14 Dz. U. Nr 207, poz. 2108 ze zm.

15 Lokal uzytkowy nr ewidencyjny 4389, ktérego cena wywotawcza wynosita 11.000 zt, tj. 2.801 euro



przekraczata réwnowartosci 10 tys. euro, ogloszenie o sprzedazy, mimo braku takiego obowigzku, zostato

opublikowane w prasie.

Podobnie, termin zakupu nieruchomoSci i zawarcia aktu notarialnego wyznaczono nabywcy
(pracownikowi Urzedu) po ponad 7 miesigcach od przeprowadzenia przetargu. Byto to uzasadniane potrzebg
uzyskania przez niego kredytu bankowego na zakup i remont nieruchomo$ci. Natomiast w przypadku sprzedazy
innych dwadch budynkow, nabywcom wyznaczono terminy na podpisanie aktow notarialnych odpowiednio 11 i 20
dni od dnia przeprowadzenia przetargu, kierujac sie potrzebg jak najszybszego pozyskania $rodkéw do budzetu
miasta. Takie dziatanie wskazuje na uprzywilejowanie pracownika Urzedu i niejednolite traktowanie przez miasto

nabywcdw nieruchomosci.

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli nabycie od miasta nieruchomo$ci przez pracownika Urzedu
bezposrednio wykonujacego wiekszos¢ obowigzkéw zwigzanych z jej sprzedazg, rodzi obawy o bezstronne
przeprowadzenie tego postepowania i wskazuje na konflikt interesow pracownika, ktéry z jednej strony winien
zabiega¢ o sprzedaz nieruchomosci w sposob najbardziej korzystny dla miasta, z drugiej jednak zainteresowany
byt jak najtaiszym jej nabyciem. Sprzedaz nieruchomosci w takich okoliczno$ciach nie sprzyja dobremu

wizerunkowi jednostki samorzadu terytorialnego i opinii o obiektywnym prowadzeniu postepowan.

8. Ponadto ustalono, iz audytor wewnetrzny wykonywat obowigzki naczelnika Wydziatu Audytu i Kontroli
Urzedu i byt odpowiedzialny m.in. za nadzér wiascicielski nad dziatalnoscig miejskich spdtek, co zagrazato
bezstronnemu wykonywaniu obowigzkéw przez audytora. Pan Burmistrz zadeklarowat zmiane regulaminu

organizacyjnego Urzedu w celu wyeliminowania potencjalnego konfliktu intereséw.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, a takze uwzgledniajgc dziatania podjete w toku kontroli,

Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1. Zawiadamianie os6b ustalonych jako nabywcy nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy
sprzedazy przed uptywem 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu oraz wyznaczanie terminu zawarcia

umowy sprzedazy nieruchomo$ci nie krotszego niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia.

2. Publikowanie ogtoszent o sprzedazy nieruchomosci o cenie wywotawczej wyzszej niz rownowarto$¢
10 tys. euro, w czasopismach spetniajagcych wymagania okre$lone w § 6 ust. 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz

rokowan na zbycie nieruchomosci.

3. Rozwazenie wprowadzenia rozwigzan organizacyjnych przeciwdziatajgcych wystepowaniu konfliktu
interesow w procesie zbywania miejskich nieruchomo$ci oraz zapewniajacych rowne traktowanie spraw

i uczestnikéw postepowania.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Zielonej Gérze, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy o NIK oczekuje

od Pana Burmistrza w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia pokontrolnego informacii



0 sposobie wykorzystania uwag, ocen i wykonania wnioskéw, badz o dziataniach podjetych w celu realizacii

whnioskow lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Burmistrzowi prawo zgtoszenia na piSmie do dyrektora Delegatury
NIK w Zielonej Gorze umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag iwnioskéw zawartych w tym

wystapieniu.

W razie zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji,

o ktorej wyzej mowa, liczy sie od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty wtasciwej komisji NIK.

Otrzymuja;
1. adresat
2. aa.



