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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne.
Urzad Miasta Kotobrzeg', ul. Ratuszowa 13, 78-100 Kotobrzeg.

Anna Mieczkowska Prezydent Miasta Kotobrzeg? od 19 listopada 2018 r., poprzednio
od 1 grudnia 2006 r. Prezydentem Miasta Kotobrzeg byt Janusz Gromek.

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

2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

3. Wywigzywanie sie z obowigzku Zzadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie.

Artur Matejko, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/37/2022 z 23 marca 2022 .
Stawomir Zudro, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/38/2022 z 23 marca 2022 .

(akta kontroli str. 1-7)

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci.

Struktura organizacyjna Urzedu oraz przyjete zasady postepowania umoZliwiaty
witadciwg realizacje zadan zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem
mieszkaniowym oraz wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami®. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, w tym w trybie
bezprzetargowym oraz wysoko$¢ bonifikat uregulowano uchwatami Rady Miasta
Kotobrzeg® oraz procedurg postepowania merytorycznego wydziatu ustalong w formie
karty ustugi. W okresie objetym kontrolg Gmina Miasto Kotobrzeg” sprzedato zgodnie
z uchwatami Rady Miasta w trybie bezprzetargowym 253 lokale mieszkalne, w tym
252 lokale z bonifikatg wynoszacg od 25% do 95% warto$ci lokalu.

W objetych badaniem 30 sprawach (11,9%) Prezydent zgodnie z uchwatami Rady
Miasta ustalit wysoko$¢ bonifikaty przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym. Wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego skfadaty osoby do
tego uprawnione, a cena sprzedanych lokali, ustalana byta na podstawie aktualnych

' Dalej: Urzad.

2 Dalej: Prezydent.

3Dz.U. z2022 r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

5Dz. U.z2021r. poz. 1899, ze zm.; dalej: ustawa o gospodarce nieruchomosciami lub ugn.

6 Dalej: Rada Miasta.

7 Dalej: Miasto.
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Opis stanu
faktycznego

operatow sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. Zmiany
zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione
w ewidencji srodkow trwatych i wartosci aktywow.

W Urzedzie, w celu stwierdzenia przestrzegania warunkéw udzielonych bonifikat,
prawidtowo realizowano zadania z zakresu monitoringu obrotu wtérnego sprzedanych
lokali. Nadzér nad realizacjg tego zadania sprawowany byt w sposéb wystarczajacy.

Dziataniami nieprawidtowymi byto:

— nieopracowanie i nieprzedtozenie Radzie Miasta projektu uchwaty w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem w terminie
umozliwiajgcym procedowanie i uchwalenie uchwaty z zachowaniem ciggtosci
okresu obowigzywania programdw w tej sprawie,

— nieujecie przez Prezydenta w wykazach budynkow i lokali mieszkalnych
stanowigcych zasdb Miasta, w ktorych lokale mieszkalne i uzytkowe nie podlegajg
sprzedazy - lokali, w ktérych Miasto poniosto naktady na remont i modernizacie,
mimo takiego obowigzku okres$lonego w uchwale Rady Miasta,

— niepowiadamianie najemcow mieszkan o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w jej nabyciu.

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

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

1.1. Struktura organizacyjna Urzedu umozliwiata wiasciwg realizacje zadan

zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym.

W badanym okresie, zadania w tym zakresie nalezaty do wydziatéw podlegajacych

nadzorowi Zastepcy Prezydenta ds. Gospodarczych, {j..

— Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami® w zakresie prowadzenia spraw
zwigzanych z  gospodarowaniem gminnym  zasobem  nieruchomosci,
obejmujacych m.in.:

— sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych, doméw jednorodzinnych oraz
garazy wraz ze sprzedazg lub oddaniem gruntow w uzytkowanie wieczyste
na rzecz najemcow,

— analize i sprawozdawczos¢ w zakresie gospodarki nieruchomosciami,

— sporzadzanie planéw dochodow i wydatkow z zakresu gospodarowania
nieruchomosciami na kazdy rok budzetowy,

— prowadzenie ewidencji sprzedanych nieruchomosci,

— przygotowanie wymaganej przepisami prawa podstawowej dokumentacii
dotyczacej zbycia nieruchomosci,

— Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Lokalowej'0 w zakresie spraw zwigzanych
z zarzadzaniem zasobem lokalowym Miasta, w tym m.in.:

— tworzenie warunkow umownych oraz sprawowanie nadzoru nad
wykonywaniem postanowien umowy przez zarzadcdw zasobdw lokalowych,

— opracowywanie planéw i programow zarzadzania zasobami lokalowymi,

— prowadzenie spraw zwigzanych z zawieraniem i rozwigzywanie umow
onajem lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, oraz zawieraniem

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

9 Dalej: Wydziat GN.

10 Do 31 marca 2019 r. Wydziatu Komunalnego, dalej: GKL.
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i rozwigzywaniem umow z podmiotami dostarczajgcymi do zasobow
lokalowych media lub $wiadczacymi ustugi w zakresie odprowadzania
Sciekow i zbierania odpaddw,
— nadzér nad dziatalnoscig eksploatacyjng i remontowg zasobow
mieszkaniowych.
(akta kontroli str. 8-102)

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta w kontrolowanym okresie byto
zZlecone'! Kofobrzeskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.
w Kotobrzegu'? i obejmowato zadania wykonywane w zakresie:

— zarzadu i administrowania (m.in.: przygotowywanie do podpisania przez Miasto
projektow uméw na najem lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, dostawe
wody, energii cieplnej i elekirycznej, gazu, odprowadzanie Sciekow, wywoz
nieczystosci; zawieranie i rozwigzywanie umow na wykonywanie ustug w zakresie
utrzymania porzadku i czystosci, biezace roboty konserwacyjno-remontowe;
naliczanie i windykacja czynszow oraz pozostatych optat za lokale mieszkalne
i uzytkowe; prowadzenie i aktualizacja ewidencji budynkéw, lokali, pomieszczen
przynaleznych oraz gruntdw; sporzadzanie sprawozdawczo$ci statystycznej
i budzetowej w zakresie gospodarki zasobem mieszkaniowym Miasta),

— technicznego utrzymania, remontéw i modernizacji zasobdw,

— obstugi finansowo-ksiegowej,

— czynnosci  eksploatacyjnych  (m.in.: utrzymanie czystosci i porzadku
w zarzadzanych zasobach, utrzymanie w stanie gotowosci urzadzen
przeciwpozarowych, utrzymanie we wkasciwym stanie technicznym i droznosci
sieci kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sieci gazowej, wodociggowej,
cieplnej, elektrycznej, konserwacja i drobne naprawy instalacji elekirycznej,
wodno-kanalizacyjnej, gazowej, centralnego ogrzewania, przewodow dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych, roboty malarsko-murarskie oraz konserwacyjne
infrastruktury budowlanej).

(akta kontroli str. 104-146)

W Wydziale GN sprawy zwigzane z realizacjg sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz dotychczasowych najemcow nalezaty do zakresu zadan
inspektora ds. geodezji, kartografii i nabywania, zatrudnionego na stanowisku
oznaczonym jako GN.X., a sprawy sprzedazy nieruchomo$ci miejskich do zakresu
zadan zastepcy naczelnika tego Wydziatu.
Pracownicy, ktorym przypisano ww. zadania posiadali wystarczajace przygotowanie
do realizacji zadan obejmujacych bezprzetargowa sprzedaz lokali mieszkalnych
narzecz dotychczasowych najemcow, tj. wyzsze wyksztatcenie i staz pracy
na stanowisku zwigzanym z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym.
(akta kontroli str. 147-161)

1.2.1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych obowigzujace w latach 2016-2021 byty

okre$lone uchwatami Rady Miasta Kotobrzeg:

e nr XVIIII237/04 z 4 marca 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy dotychczasowym
najemcom lokali mieszkalnych stanowigcych gminny zaséb nieruchomosci's,
zmienionej uchwatg nr XVII/222/12 z 7 marca 2012r.'4, (obowigzujgca
do 29 czerwca 2018r.),

" Na podstawie umow: 75/K-L/15 zawartej 6 lipca 2015 r. na okres od 5 lipca 2015 r. do 6 lipca 2018 r., 9/K-L/18
zawartej 6 lipca 2018 r. na okres od 7 lipca 2018 r. do 6 lipca 2021 r., 27/GKL/21 zawartej 7 lipca 2021 r. na okres
od 7 lipca 2021 r. do 6 lipca 2031 r.

12 Dalej: KTBS.

18 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2013 r. poz. 1916, dalej: uchwata nr XVII/237/04

14 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 802, dalej: uchwata zmieniajaca.
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e nrXLII/647/18 z 17 maja 2018 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych gminny zas6b nieruchomo$ci oraz warunkéw udzielania
bonifikaty!® (obowigzujagca od 30 czerwca 2018 r. do 31 stycznia
2021 r.),

e nr XVI/224/19 Rady Miasta z 9 grudnia 2019 r. w sprawie uchylenia uchwaty
nr XLII/647/18 z 17 maja 2018 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych gminny zaséb nieruchomo$ci oraz warunkéw udzielenia
bonifikaty'®, na podstawie ktérej Miasto przestato sprzedawa¢ mieszkania
dotychczasowym najemcom w trybie bezprzetargowym.

Uchwaty nr XVIII/237/04 i nr XLI1/647/18 przewidywaty sprzedaz lokali mieszkalnych

na rzecz dotychczasowych najemcow, ktorym przystugiwato pierwszenstwo w ich

nabyciu okreslone w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
za wyjatkiem lokali:

— w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na stan techniczny,

— w budynkach potozonych niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku niezgodnie z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,

— W budynkach z lokalami zamiennymi i socjalnymi,

— W budynkach wybudowanych po 1 stycznia 1995 .,

— w budynkach stanowigcych staty zasob Miasta,

— w ktérych Miasto w okresie pieciu lat, liczac od dnia 1 stycznia roku, w ktérym
zgtoszony zostat wniosek o wykup, poniosto naktady na remont i modernizacje
(zakaz okreslony tylko w uchwale nr XVII1/237/04).

W uchwale nr XVIII/237/04 okreslono, ze cene zbywanej nieruchomo$ci ustala sie

w wysokosci rownej jej wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego,

awuchwale nr XLII/647/18 — Ze ustalenie ceny sprzedazy lokalu nastepuje

na zasadach okreslonych w ugn.

Uchwata nr XLII/647/18 zostata uchylona uchwatg nr XVI/224/2019, ktéra weszta

w zycie 1 lutego 2020 r. i ustalita, ze do wnioskow o sprzedaz lokali mieszkalnych

Ztozonych do dnia jej wejscia w Zzycie stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W uzasadnieniu do projektu ww. uchwaty Prezydent podat, Zze celem jej

wprowadzenia jest zabezpieczenie niezbednego zasobu mieszkaniowego,

koniecznego do realizacji zadan z zakresu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych.
(akta kontroli str. 393-394)

Sposob postepowania zwigzanego z wykupem lokalu mieszkalnego stanowigcego
gminny zaséb nieruchomos$ci przez najemce okreslony byt w karcie ustugi GN 18
Wydziatu GN, zatwierdzonej przez Sekretarza Miasta. Karta ustugi okreslata m.in.:

— forme zatatwienia sprawy: akt notarialny,

— wymagane dokumenty: wniosek, dowdd wptaty zaliczki 400 zt na pokrycie
kosztow przygotowania lokalu do sprzedazy, oswiadczenie najemcy o0 osobach
zameldowanych w danym lokalu, kserokopia umowy najmu, dowod osobisty —
do wgladu,

— dokumenty uzyskiwane przez Urzad: zarzadzenie Prezydenta dotyczace zgody
na zbycie lokalu mieszkalnego, inwentaryzacja budynku, za$wiadczenie
0 samodzielnosci lokalu, operat szacunkowy okre$lajacy warto$¢ nieruchomosci
lokalowej.

Zatgcznikiem do karty ustugi byt wzor wniosku o kupno lokalu mieszkalnego.

(akta kontroli str. 397-399)

15 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego poz. 2870, dalej: uchwata nr XLI1/647/18.
16 Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 10 stycznia 2020 r. poz. 232, dalej: uchwata nr XV1/224/19
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Zgodnie z dyspozycjg Rady Miasta okreslong w § 1 ust. 2 uchwaty nr XVIII/237/04,
Prezydent wydat zarzadzenia w sprawie ustalenia wykazu budynkéw i lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta, w ktorych lokale mieszkalne
i uzytkowe nie podlegajg sprzedazy'?, obejmujace budynki przeznaczone do rozbiorki
ze wzgledu na stan techniczny, budynki potozone niezgodnie z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Miasta lub wymagajace szczegdtowych
ustalen w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub innych
strategicznych rozstrzygnie¢ oraz lokale mieszkalne stanowigce staty zasob
mieszkaniowy Miasta. W zarzadzeniach tych byty rowniez ujete — w kategorii budynki
stanowigce staty zasob Miasta - budynki wybudowane po 1 stycznia 1995 .

(akta kontroli str. 162-171, 666-667)

W wymienionych wykazach nie zostaty ujete lokale mieszkalne, w ktorych Miasto
poniosto naklady na remont i modernizacje, co opisano w sekcji Stwierdzone
nigprawidtowoSci.

1.2.2. Naczelnik Wydziatu GN wyjasnit, Ze postepowanie w sprawie sprzedazy lokalu
mieszkalnego na rzecz najemcy wszczynano na podstawie wniosku ztozonego za
posrednictwem KTBS, na podstawie ktérego dokonywano wyceny lokalu, wydawano
stosowne zarzadzenie Prezydenta, ogtaszano wykaz nieruchomo$ci przeznaczonych
do zbycia oraz przeprowadzano rokowania pomiedzy Prezydentem a najemcg lokalu
komunalnego, z ktorych sporzadzano protokét. Umowa sprzedazy w formie aktu
notarialnego podpisywana byta przez petnomocnika Miasta i najemce mieszkania
komunalnego. Kopia aktu notarialnego przekazywana byta w formie elektroniczne;
do wydziatébw odpowiedzialnych merytorycznie za podatki, finanse Miasta oraz
gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.
Dokumentacja sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw komunalnych
prowadzona byta w formie papierowej w Wydziale GN.

(akta kontroli str. 673)

Bezposredni nadzor nad prawidtowoscig postepowania przy sprzedazy lokali w trybie

bezprzetargowym byt sprawowany przez Naczelnika Wydziatu GN, ktéry po

otrzymaniu wnioskdw najemcow zadekretowanych przez Prezydenta, przekazywat je
na stanowisko wtasciwe do ich zatatwienia. Kolejne czynnosci nadzoru polegaty na:

— podpisywaniu pism skierowanych do rzeczoznawcy majatkowego, zawierajgcych
wskazanie lokali do wyceny na podstawie umowy na wykonanie operatow
szacunkowych,

— opiniowaniu i wydawaniu koncowej rekomendacji wnioskéw na kolegium
Prezydenta w sprawie wydania zarzgdzen Prezydenta w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych z jednoczesnym przediozeniem projektdw zarzadzen wraz
Z uzasadnieniami,

— weryfikacji wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze
bezprzetargowej na podstawie danych zebranych w teczkach spraw,

— weryfikacji protokotéw rokowan podpisywanych przez najemcow lokali
mieszkalnych i Prezydenta w oparciu o dane zebrane w teczkach spraw oraz
obowigzujace w tym zakresie przepisy prawa,

— akceptowaniu projektu aktu notarialnego.

(akta kontroli str. 672-673)

1.2.3. Prezydent wyjasnita, ze dane o wielko$ci, liczbie oraz sposobie wykorzystania
lokali stanowigcych zasob mieszkaniowy Miasta byly aktualizowane w cyklach

17 Zarzadzenia Prezydenta nr: 100/14 z dnia 2 grudnia 2014 r., 65/16 z dnia 2 sierpnia 2016 r.,10/18 z dnia
16 stycznia 2018 r.
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miesiecznych na podstawie danych przekazywanych przez KTBS, ktore zawieraty

réwniez informacje o:

— stanie technicznym lokali - na biezaco, kazdorazowo po przejeciu lokalu,

— stanie technicznym zasobdw - corocznie na podstawie analizy przegladow
wymaganych przez prawo budowlane, wraz z przedstawieniem potrzeb
remontowych na kolejny rok budzetowy.

(akta kontroli str. 667)

W okresie kontrolowanym na mieszkanie oczekiwato od 387 rodzin w 2016 r. do 484
rodzin w 2019 r. W okresie tym przydzielono ogotem 230 mieszkan (57 w 2016 r., 30
w2017 r.,61w2018r.,23 w2019 r., 25w 2020 r., 34 w 2021 r.). Na koniec 2016 .,
na mieszkanie oczekiwato 330 rodzin, a na koniec 2021 r. — 371 rodzin. Sredni czas
oczekiwania na przydziat lokalu wynosit piec lat.

(akta kontroli str. 667)

1.3. Miasto posiadato wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem uchwalone przez Rade Miasta na lata 2012-2016'¢ i 2019-2023'°,
obowigzujace odpowiednio od 22 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2016 r. i od 10
grudnia 2019 r. Miasto nie posiadato wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 9 grudnia 2019 r., co
opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

Obowigzujagce w badanym okresie programy zawieraty elementy wymienione
wart. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego20.

W programie na lata 2019-2023 wskazano m.in. Deficyt mieszkan komunalnych ma
istotny wptyw na prowadzong przez gmine polityke sprzedaZzy lokali na rzecz
najemcow. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zaden akt prawny nie nakazuje prywatyzacji
zasobu, a wrecz przeciwnie, ustawa o ochronie praw lokatorow (...) naktada na gmine
obowigzki w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach. W odniesieniu do wysokich nakfaddw na budownictwo mieszkaniowe,
trudno jest uzasadni¢ ekonomicznie sprzedaz lokali z wysokg bonifikatg. (...)
W zwigzku z tym, Ze w przesztoSci zmniejszenie sie wielkosci zasobu
mieszkaniowego gminy nastapito wtasnie na skutek polityki sprzedazy, zaktada sie
odstapienie od sprzedazy mieszkan z bonifikatg. Wolne lokale, ktorych zasiedlanie
Jjest nieracjonalne z punktu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, moga
by¢ sprzedawane w drodze przetargu.

W Programie na lata 2019-2023 ustalono, ze w celu poprawy wykorzystania
i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta bedg podejmowane
dziatania polegajace m.in. na:

— zwiekszeniu skuteczno$ci Sciggalnosci optat czynszowych i powstrzymaniu
procesu narastania zalegtosci czynszowych,

— ustaleniu prawidtowego sposobu korzystania z lokali przez lokatorow m.in.
poprzez wizje, wywiady $rodowiskowe, monitorowanie zamieszkiwania
najemcow,

— regulowaniu tytutdw prawnych (np. po zgonach, wyprowadzeniu sig najemcow),

8 Uchwata Nr XXIV/346/12 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 19 listopada 2012r. (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z dnia 7 stycznia 2013 r. poz. 39).

19 Uchwata Nr XV/197/19 Rady Miasta Kotobrzeg z dnia 5 listopada 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego
poz. 5983).

2 Dz. U.z2022r. poz. 172, dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.
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— szybkiej realizacji wyrokow eksmisyjnych skierowanych do osdéb, wobec ktérych
nie orzeczono uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego poprzez
wskazywanie pomieszczen tymczasowych,

— prowadzeniu polityki zamian lokali uwzgledniajacej racjonalne gospodarowanie
zasobem oraz potrzeby mieszkaniowe najemcow zwigzane z ich stanem zdrowia,

— likwidacji niesamodzielnych lokali mieszkaniowych poprzez witgczenie ich
do struktury lokali,

— przeznaczeniu lokali mieszkalnych na realizacje zadan z zakresu pomocy
spotecznej i ustawy z dnia 11 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej?!, w tym mieszkan chronionych, ktore dzieki sprawowanym nad
nimi nadzorem dadzg mozliwo$¢ zamieszkania osobom ze sfery wykluczenia
spotecznego, a takze osobom, ktdrych stan zdrowia wymaga sprawowania
intensywnego nadzoru lub opieki.

Zasady dotyczace sprzedazy lokali stanowigcych wiasnos¢ Miasta, poza regulacjami

wymienionymi w punkcie 1.2. i ww. programami nie zostaty ujete w innych uchwatach

Rady Miasta.

(akta kontroli str. 666-667)

1.4. W uchwale nr XVI11/237/04 ustalono bonifikaty wynoszace 95% ceny sprzedazy,
przy jednorazowej zaptacie ceny oraz 97% ceny sprzedazy, o ile najemcy mieszkan
komunalnych nabedg jednoczesnie wszystkie mieszkania w budynku.

W uchwale nr XLI1/647/18 ustalono bonifikaty uzaleznione od okresu najmu lokalu,
wynoszace: 25%, jezeli okres najmu wynosit od pieciu do 10 lat, 50% przy okresie
najmu od 10 do 15 lat, 75% przy okresie od 15 do 20 lat, 95% jezeli okres najmu
wynosit powyzej 20 lat, przy jednorazowej zaptacie ceny. W przypadku, gdy okres
najmu byt krétszy niz pie¢ lat bonifikata nie przystugiwata.

Uchwaty zawieraty postanowienie o zabezpieczeniu hipotecznym roszczen Miasta
o0 zwrot kwoty réwnej udzielonym bonifikatom.

W uzasadnieniu do projektu uchwaty nr XLII/647/18 podano, ze zmiana zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych zostata spowodowana analizg dotychczas
procedowanych spraw i ma na celu uzaleznienie wysokosci bonifikaty udzielanej
najemcy od czasu jego zamieszkiwania w lokalu komunalnym, biezacego opfacania
czynszu wraz z opfatami dodatkowymi przez okres pigciu lat oraz od korzystania
przez niego z pomocy Miasta w formie umorzenia nalezno$ci czynszowych w okresie
dziesieciu lat poprzedzajacych wykup?2.

W latach 2016-2021 Prezydent, dziatajac na podstawie uchwat nr XVIII/237/04
i nr XLII/647/18 udzielit bonifikat wynoszacych: 95% warto$ci lokalu mieszkalnego —
przy sprzedazy 215 lokali, 75% - przy sprzedazy 10 lokali, 55% przy sprzedazy
jednego lokalu i 25% przy sprzedazy jednego lokalu.

Ponadto na podstawie 13 uchwat Rady Miasta w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw i udzielenia bonifikaty2?,
(dotyczacych sprzedazy 25 lokali mieszkalnych), w ktérych Miasto w ciggu pieciu lat
przed ztozeniem wniosku 0 wykup dokonato naktaddéw na remonty i modernizacije,
Prezydent zostat upowazniony do udzielenia bonifikat, wedtug kazdorazowo

21Dz.U. 22022 . poz. 447.

22 http:/lumkolobrzeg.esp.parseta.pl/index.php?id=107660.

23 Uchwaty nr: X11/130/15 z 29 wrzesnia 2015 ., XXI1/302/16 z 20 lipca 2016 r., XIX/243/16 z 19 kwietnia 2016 r.,
VII/56/15 z 31 marca 2015 r., XXV1/380/16 z 29 listopada 2016 r., XXVII/416/17 z 9 lutego 2017 r., XXXII/461/17
z 25 maja 2017 r., XXXV/522/17 z 13 wrze$nia 2017 r., XXXVII/559/17 z 20 listopada 2017 r., XLII/645/18
z 17 maja 2018 r., 11I/21/18 z 21 grudnia 2018 r., XLII/645/18 z 17 maja 2018 r., XVI/241/19 z 9 grudnia 2019 r.
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okreslanych stawek procentowych. Wynosity one od 81,1% do 94,86% w zaleznosci
od poniesionych naktadéw?4,
(akta kontroli str. 172-190)

W sprawie sposobu podania do publicznej wiadomosci informaciji, ze Rada Miasta
moze wyrazi¢ zgode na sprzedaz takich lokali w trybie odrebnej uchwaty Prezydent
wyjasnita, ze: publikacja nastapita poprzez zamieszczenie w dniu 26 marca 2012 r.
(...) na stronie BIP uzasadnienia do projektu uchwaty zmieniajgcej wraz z projektem
uchwaty. Ponadto na stronie BIP w dniu 1 czerwca 2012 roku (...) podano do
publicznej wiadomosci informacje, Zze Prezydent Miasta zaakceptowat propozycje
postepowania w sprawie sprzedazy mieszkan, w ktorych byty przeprowadzone
remonty z udziatem $rodkéw Gminy Miasto Kofobrzeg?s.

(akta kontroli str. 696)

Uzasadnienia projektow uchwat dotyczacych sprzedazy mieszkan, w ktérych Miasto
dokonato naktadéw przedtozonych Radzie Miasta przez Prezydenta zawieraty
informacje, ze:

— z wnioskami wystapili dotychczasowi najemcy, posiadajacy umowy najmu
zawarte z Miastem na czas nieoznaczony i korzystajacy na podstawie art. 34 ust.
1 pkt 3 ugn z pierwszenstwa w nabyciu,

— budynki mieszkalne, w ktorych znajdujg sie lokale objete wnioskami o wykup, nie
byly wymienione w zarzadzeniach Prezydenta w sprawie ustalenia wykazu
budynkéw i lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta,
w ktorych lokale mieszkalne i uzytkowe nie podlegajg sprzedazy,

— zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 5 uchwaty nr XVIII/237/04 nie sprzedaje sie lokali
mieszkalnych, w ktorych w ciggu ostatnich pieciu lat wykonywane byty remonty
I modernizacje z udziatem $rodkow Miasta. Rada Miasta moze wyrazi¢ zgode na
sprzedaz takich lokali w trybie odrebnej uchwaty. Ze wzgledu na wykonane
remonty w mieszkaniach objetych uchwatg, najemcy ubiegajacy sie o ich wykup
wyrazili zgode nabycie mieszkan z udzieleniem im bonifikaty uwzgledniajace;
cene sprzedazy nieruchomosci lokalowej i zwrot warto$ci naktaddw poniesionych
przez Miasto.

(akta kontroli str. 177, 180, 185)

1.5. Liczba lokali mieszkalnych w zasobie nieruchomosci Miasta zmniejszyta sie
z 1 389 wg stanu na 31 grudnia 2015 r. do 1 077 wg stanu na 31 grudnia 2021 r.
(akta kontroli str. 201-202)

W okresie kontrolowanym najemcy lokali mieszkalnych nalezacych do Miasta ztozyli
ogotem 346 wnioskow o ich sprzedaz, w tym: 43w 2016 r., 44 w 2017 r., 59w 2018 r.,
127 w2019 r., 73 w 2020 r. W 2021 r. nie sktadano wnioskow.

(akta kontroli str. 220)

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2021 r. Miasto sprzedato w trybie
bezprzetargowym fgcznie 253 lokale mieszkalne o warto$ci 53 550 tys. zt za cene
34779 tys. zt, w tym 252 lokale mieszkalne zostaty sprzedane z bonifikatg ustalong
uchwatami Rady Miasta i jedno mieszkanie sprzedano bez bonifikaty. Liczba i warto$¢
mieszkan sprzedanych w poszczegdlnych latach przedstawiata sie nastepujgco:

w 2016 r. — 29 mieszkan za ceng 235,6 tys. zt,

w 2017 r. — 38 mieszkan za cene 316,8 tys. z1,

w 2018 r. — 41 mieszkan za cene 391,8 tys. z1,

w 2019 r. — 23 mieszkania za ceng 218,9 tys. z,

24 \W uchwatach dotyczacych indywidulanych nieruchomosci kazdorazowo okreslano w szczegdlnosci warunki
udzielania bonifikat i wysoko$¢ stawek procentowych.
Zhttp:/lumkolobrzeg.esp.parseta.pl/index.php?id=76663; http://umkolobrzeg.esp.parseta.pl/index.php?id=77509.
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w 2020 r. — 35 mieszkan za cene 588,3 tys. zt,
w 2021 r. — 87 mieszkan za cene 1 726,5 z, w tym jedno mieszkanie bez bonifikaty
za cene 56,6 tys. zt.

(akta kontroli str. 201, 384-392)

W latach 2016-2021 nie byto przypadkdéw odmowy sprzedazy najemcom lokali
mieszkalnych oraz odmowy udzielenia bonifikaty przy sprzedazy tych lokali, jesli byty
spetnione przestanki i warunki takiej sprzedazy okreslone uchwatami Rady Miasta,
zarzadzeniami Prezydenta oraz przepisami prawa.

(akta kontroli str. 674)

1.6. W latach 2016-2021 nie wystapity przypadki roztozenia na raty naleznosci z tytutu
sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej, o ktérych mowa w art. 37
ust. 2 pkt 1 ugn.

(akta kontroli str. 478-479, 668)

1.7.-1.10. Badaniem kontrolnym objeto losowo wybrang probe 30 sprzedazy lokali

mieszkalnych w trybie bezprzetargowym (po pie¢ z kazdego roku objetego kontrolg)26

w zakresie prawidtowos$ci zbywania lokali i udzielania bonifikat. Analiza dokumentacii

sprzedazy ww. lokali wykazata m.in., ze:

— nie wystapity przypadki sprzedazy lokali w budynkach nowobudowanych lub
remontowanych w ostatnich latach,

— zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, wykazy nieruchomosci do sprzedazy byty
wywieszane na okres 21 dni w siedzibie Urzedu, a informacje o wywieszeniu tych
wykazéw podawano do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalne
oraz na stronie internetowej w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu. Wykazy
zawieraty wszystkie informacje wymagane art. 35 ust. 2 ugn?’,

— we wszystkich przypadkach postepowania byly wszczynane na podstawie
wnioskow ztozonych przez najemcow lokali,

— osoby, ktorym sprzedano lokale mieszkalne z zastosowaniem bonifikaty byty
uprawnione do ich nabycia i spetniaty warunki okreslone w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn,
tj. najem zostat nawigzanych na czas nieoznaczony;

— we wszystkich przypadkach sporzadzono protokoty (tzw. ,protokoty z rokowan”)
w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy (spisane pomiedzy
sprzedajacym - Miastem a najemca lokalu),

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

— we wszystkich przypadkach wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta zgodna
z okre$long w uchwatach Rady Miasta. Nie stwierdzono nieprawidtowosci
w wyliczeniu warto$ci bonifikaty. Nie wystapity przypadki sprzedania lokalu
mieszkalnego z bonifikatgq wyzszg niz ustalona w stosownej uchwale Rady
Miasta?8, prawidtowo wyliczano kwote bonifikaty, na poczet ceny lokalu zaliczano
400 zt zaliczki pobranej od wnioskodawcow,

% Badane sprawy nr: 3689, 3696, 3711, 3714, 3717 (z 2016 r.); 3725, 3726, 3730, 3735, 3738 (z 2017 r.); 3760,
3764, 3772, 3791, 3792 (z 2018 r.), 3814, 3819, 3826, 3828, 3830 (z 2019 r.), 3837, 3840, 3842, 3850, 3856
(22020 r.) oraz 3873, 3889, 3902, 3927, 3955 (z 2021 r.). Doboru losowego dokonano przy uzyciu programu
Pomocnik Kontrolera, losujac po pig¢ spraw z29 w 2016 r., 38 w 2017 r., 41w 2018 r,, 23w 2019r., 35w 2020 r. i 87
w 2021 r. Ogotem wybrano losowo 30 spraw z 253 (11,9%).

21 W przypadku sprzedazy lokali wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste czesci dziatki w wykazach podawano
wysoko$¢ stawek procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego, terminy wnoszenia optat i zasady ich
aktualizacji.

28 Wysoko$¢ bonifikat w objetych badaniem kontrolnym sprawach nr: 3689 (bonifikata 93,40%), 3696 (95%), 3711
(93,13%), 3714 (95%), 3717 (94,65%); 3725 (93,97%), 3726 (95%), 3730 (95%), 3735 (35%), 3738 (95%); 3760
(95%), 3764 (95%), 3772 (95%), 3791 (95%), 3792 (95%); 3814 (95%), 3819 (92,24%), 3826 (95%), 3828 (95%),
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— nie wystgpity przypadki pomniejszania oszacowanej przez rzeczoznawce
warto$ci nieruchomosci o poniesione przez najemcow naktady,
— we wszystkich badanych przypadkach nie powiadamiano pisemnie najemcow
0 przeznaczeniu lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie
w nabyciu lokalu, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowoSci.
(akta kontroli str. 478-479, 482-496, 547-641)

1.11. Warto$¢ sprzedanych lokali, poddanych badaniu?®, kazdorazowo ustalana byta
przez uprawnionych rzeczoznawcdw majatkowych i wyniosta facznie 5 898,0 tys. z4.30
Nie wystapity przypadki zlecenia sporzadzenia wycen przed uzyskaniem
zaswiadczen starosty o spetnieniu przez dany lokal wymogéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego, co bylo zgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego3'.
Sporzadzane operaty byty weryfikowane przez pracownikow Urzedu, tj. sprawdzano
dane w zakresie formy i tresci dokumentéw ujetych w rozdziale 4 rozporzadzenia
w sprawie wyceny. Operaty byly odbierane protokolarnie. W protokotach
wskazywano, ze zamawiajacy w terminie 14 dni od daty odbioru operatéw dokona ich
weryfikacji pod katem zgodnoSci z przedmiotem zamowienia. W przypadku
stwierdzenia jakichkolwiek niezgodnosci, zamawiajacy miat o tym pisemnie lub
mailem powiadomi¢ wykonawce. Ceny lokali zostaty ustalone na podstawie
aktualnych wycen. Nie wystapity przypadki zgtaszania uwag do wycen.

(akta kontroli str. 480-481, 685, 690-691)

We wszystkich zbadanych 30 przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym32, od najemcow zainteresowanych wykupem zajmowanych lokali
pobrana zostata zaliczka w wysokosci 400 zt na poczet przewidywanych kosztéw
zwigzanych z przygotowaniem lokalu do sprzedazy. Zaliczki byly pobierane po
ztozeniu wniosku.

(akta kontroli str. 482-496, 681)

W sprawozdaniu z przeprowadzonego zadania audytowego pn. Realizacja dochodow
ze sprzedazy nieruchomosci (w relacji z planem zagospodarowania i przygotowaniem
wykazu, podziatow, ogfoszer) z 11 marca 2016 r.3 wskazano m.in.: We wstepnej
fazie prowadzenia czynnosci audytor wnosit uwagi do niektérych regulacji.
Przyktadem moze byc chociazby pobieranie zaliczek od 0s6b wnioskujgcych
0 nabycie lokali na poczet przewidywanych kosztow zwigzanych z przygotowaniem
lokalu do sprzedazy. W zakresie tym nadmieni¢ nalezy, Zze ustawa o gospodarce
nieruchomoS$ciami nie daje organowi Stanowigcemu jst uprawnien do okre$lenia tego
typu warunku, zobowigzujgcego do wpfacenia zaliczki na poczet przewidywanych
kosztow zwigzanych z przygotowaniem lokalu do sprzedazy. Wskazac nalezy
rowniez, ze Najwyzsza Izba Kontroli w swoich informacjach w wynikach kontroli
wyraznie wskazuje, ze istotng nieprawidfowoscig z punktu widzenia legalnoSci jest
uwarunkowanie wszczecia procedury przygotowania lokalu do sprzedazy od
wniesienia przez potencjalnego nabywce wpfaty zaliczki na pokrycie przewidywanych

3830 (95%), 3837 (95%), 3840 (95%), 3842 (94,70%), 3850 (95%), 3856 (95%); 3873 (75%), 3889 (95%), 3902
(95%), 3927 (95%), 3955 (95%).

29 Opisanych w punkcie 1.7 — 1.10 wystapienia.

30 Warto$¢ lokali mieszkalnych objetych badaniem kontrolnym. Badane sprawy nr: 3689, 3696, 3711, 3714, 3717
(z2016.); 3725, 3726, 3730, 3735, 3738 (2 2017 r.); 3760, 3764, 3772, 3791, 3792 (2 2018 r.), 3814, 3819, 3826,
3828, 3830 (z 2019 .), 3837, 3840, 3842, 3850, 3856 (z 2020 r.) oraz 3873, 3889, 3902, 3927, 3955 (z 2021 r.).
31 Dz. U. 22021 r. poz. 555, dalej: rozporzadzenie w sprawie wyceny.

32 Qpisanych w punkcie 1.7. - 1.10 wystgpienia.

33 Zakres audytu przedstawiono w punkcie 1.14.2. niniejszego wystapienia.
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kosztow zwigzanych z przygotowaniem lokalu do sprzedazy. Ostatecznie audytor nie
wnosi w tym zakresie uwag. Kwestie pobierania zaliczek okre$lajg przepisy
wewnetrzne (Uchwaty Rady Miasta Kotobrzeg). Zaliczki sq zabezpieczeniem przed
potencjalnym wycofaniem sie wnioskodawcy ze sprzedazy i poniesionymi w zwigzku
Z tym kosztami. Zaliczka jest kazdorazowo zaliczana na poczet kosztow nabycia
nieruchomo$ci. Kwestia ta byta rowniez przedmiotem analizy przez Regionalng Izbe
Obrachunkowg (kontrolaw 2015 .). Izba przyjeta wyjasnienia Prezydenta i nie wydata
w tym zakresie zalecen.

(akta kontroli str. 342-356, 480-481)

Zastepca Prezydenta odnoszac sie do sprawy pobieranych zaliczek wyjasnita m.in.
W badanych przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
od najemcow Zzainteresowanych wykupem zajmowanych lokali pobierana byta
zaliczka w wysokoS$ci 400 zt na poczet kosztow przygotowania lokalu mieszkalnego
do sprzedazy. Wpfacona zaliczka zaliczana byfa na poczet ceny lokalu mieszkalnego.
W Zzadnym z dokumentéw, tj. uchwat Rady Miasta Kotobrzeg, formularza wniosku
0 kupno lokalu mieszkalnego, czy karty ustug, opisujgcej procedure sprzedazy lokali
nie ma informacji, Ze zaliczka powyzsza przeznaczana jest na wycene lokalu.
Najemca lokalu mieszkalnego, ubiegajacy sie o jego nabycie (sprzedaz),
zobowigzany byt do wpfacenia zaliczki na poczet przewidywanych kosztow
zwigzanych z przygotowaniem lokalu mieszkalnego do sprzedazy na podstawie
przepiséw prawa miejscowego, j. § 7 ust. 1 uchwaty nr XVIIl/237/04 Rady Miejskiej
w Kofobrzegu z dnia 4 marca 2004 r. oraz § 8 ust. 1 uchwaty nr XLII/647/18 Rady
Miasta Kotobrzeg z dnia 17 maja 2018 roku w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych, stanowigcych gminny zasob nieruchomo$ci oraz warunkow udzielania
bonifikaty. Powyzsze zapisy obowigzywaty ponad 15 lat i nie byty kwestionowane
przez organ nadzorczy czy tez jakikolwiek inny organ. Nie pobieranie przez
Prezydenta Miasta Kofobrzeg zaliczek o jakich mowa wyZej mogfoby stanowi¢
podstawe zarzutu ze strony Kontrolujgcych braku wta$ciwego wykonywania przez
Prezydenta Miasta wyzej przywotanych uchwat Rady Miasta.

(akta kontroli str. 681-683)

Ustalana cena mieszkania byta pomniejszana o wniesiong uprzednio przez nabywce
zaliczke.
(akta kontroli str. 480-496, 547-641)

1.12. Badanie operacji gospodarczych przeprowadzone na probie 30 lokali

mieszkalnych sprzedanych z bonifikatg34 wykazato, ze:

— dochody ze sprzedazy mieszkan ujete zostaly w dziale 700 Gospodarka
mieszkaniowa, rozdziat 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami, § 770
Whptaty z tytutu odptatnego nabycia prawa witasno$ci oraz prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, tj. zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw
z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegotowej klasyfikacji dochoddw, wydatkdw,
przychoddw i rozchoddw oraz srodkdw pochodzacych ze zrddet zagranicznych3?;

(akta kontroli str. 221-281)

— warto$¢ ksiegowa sprzedanych lokali zostata wyksiegowana z ewidenciji Srodkow
trwatych (konto 011-1-1) w korespondencji z kontem 071 — wyksiegowanie
dotychczasowej amortyzacji oraz kontem 800 — wyksiegowanie nieumorzone;
czesci wartodci poczatkowej sprzedanych lokali, tj. zgodnie z obowigzujaca

34 Opisanej w punkcie 1.7.-1.10 wystapienia.
% Dz. U.z2022r. poz. 513.
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Politykg rachunkowo$ci dla budzetu jednostki samorzadu terytorialnego — organu
i jednostki budzetowej Urzad Miasta Kotobrzeg3s.
(akta kontroli str. 282-331)

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

(akta kontroli str. 481, 670, 678)

1.14.1. W sprawie identyfikacji ryzyka zwigzanego ze sprzedaza lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym Prezydent wyjasnita, ze zgodnie z zarzadzeniem
wewnetrznym w sprawie zarzadzania ryzykiem®’, w proces zarzadzania ryzkiem
zaangazowani sg wszyscy pracownicy Urzedu, ktdrzy zobowigzani sg do biezacego
informowania bezpo$rednich przetozonych o wszelkich zagrozeniach mogacych mie¢
negatywny wptyw na terminowos¢, legalno$¢, celowos¢, rzetelnoS¢ oraz
gospodarno$¢ realizowanych zadan. Procedura przewiduje zarzadzanie ryzykiem na
dwdch poziomach:

— pierwszy - realizowany przez kierownikow komorek organizacyjnych Urzedu,
ktdrzy w oparciu o roczne plany pracy dokonujq systematycznej analizy zagrozen
jakie moga wystapiC przy terminowym, rzetelnym, legalnym, celowym
i gospodarnym realizowaniu zadan okreslonych w planie. W przypadku
stwierdzenia istotnych z punktu widzenia funkcjonowania komérki organizacyjne;
oraz Urzedu Miasta zagrozen, majg obowigzek powiadomi¢ Prezydenta o rodzaju
zadania, ktorego realizacja jest zagrozona, przyczyn wystgpienia zagrozen
w sprawnym zrealizowaniu zadania oraz propozycji rozwigzan jakie nalezy
podjac, aby zadanie zostato zrealizowane w sposéb prawidtowy. Po zakorczeniu
kazdego kwartatu, pisemne informacje o przeprowadzonych analizach
przekazywane sg do Biura Audytu i Kontroli, ktore opracowuje informacje
zbiorczg przekazywang do zapoznania Prezydentowi;

— drugi - realizowany przez Zespét ds. zarzadzania ryzykiem38, ktérego gtownym
zadaniem jest wspomaganie Prezydenta w realizacji procesu zarzgdzania
ryzykiem w Urzedzie. Zespdt ten dokonuje szczegdtowej analizy ryzyka
w odniesieniu do zadan priorytetowych (zadania ostatecznie zatwierdza
Prezydent). Do analizy wykorzystuje sie szacunkowg analize ryzyka. W latach
2016-2021 sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych nie byta obszarem
typowanym jako zadanie priorytetowe i nie byta objeta analizg ryzyka przez ww.
Zespot.

Prezydent wyjasnita, ze (...) Biezgcej analizy ryzyka zwigzanego z terminowym,

rzetelnym, legalnym, celowym i gospodarnym realizowaniem tych zadan dokonywat

Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami, ktory nie zgtaszat zagrozen

wtym zakresie. Naczelnik (...) nie zgfaszat rowniez zagrozen w sporzadzanych

kwartalnych sprawozdaniach z realizacji plandw pracy. (...) Zarzadzanie ryzykiem
to proces ciggty, realizowany w kazdym czasie i na wielu poziomach. W obszarach
newralgicznych, szczegdlnie narazonych na zagroZenia wdraZzane sg réznego
rodzaju mechanizmy kontroli majgce na celu zapobiegac lub minimalizowac te
zagrozenia. W tut. Urzedzie mechanizmy kontroli przyjmujg rozng postac
od ,zewnetrznych’, takich jak regulacje wynikajagce z ustaw i rozporzadzen
do ,wewnetrznych” np. procedury/instrukcje/requlacje wdrazane zarzadzeniami lub

3% Wprowadzonej zarzadzeniami wewnetrznymi Prezydenta nr 128/15 z dnia 31 grudnia 2015 . i nr 128/19 z dnia
18 grudnia 2019r.

37 Zarzadzenie wewnetrzne nr 124/19 Prezydenta z dnia 3 grudnia 2019 r. Poprzednio w tej sprawie obowigzywato
zarzadzenie wewnetrzne Prezydenta nr 90/10 z dnia 15 lipca 2010 r.

38 Powotany ww. zarzadzeniami wewnetrznymi Prezydenta w sprawie zarzadzania ryzykiem.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

wewnetrznym systemem zarzgdzania jakoScig; zasady okre$lane uchwafami Rady
Miasta Kotobrzeg; szczegotowe zapisy w kartach stanowiskowych pracownikow;
odrebne  upowaznienia, petnomocnictwa, itp. Dotychczasowe ,zarzadzanie”
obszarem sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych nie wykazywato konieczno$ci
opracowywania szczegotowych procedur (...). Jednym z istotniejszych mechanizméw
kontroli stosowanych w tut. Urzedzie jest podejmowanie rozstrzygnie¢ po zapoznaniu
Sie ze stanowiskiem zespofu doradczo-konsultacyjnego - tzw. ,Kolegium
Prezydenta”. Przedmiotem posiedzen Kolegium Prezydenta sq m.in. sprawy
o istotnym znaczeniu dla miasta i mieszkancow, a do takich zaliczam takze sprawy
Z zakresu sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 669-670)

1.14.2. W 2016 r. Kierownik Biura Audytu i Kontroli w Urzedzie przeprowadzit audyt
w zakresie dochodow ze sprzedazy nieruchomosci, obejmujacy m.in. analize systemu
zarzadzania obszarem pozyskiwania dochodéw ze sprzedazy mienia, obejmujacq
identyfikacje i ocene systemu kontroli zarzadczej, procedury, instrukcje, zasady itp.
oraz prowadzenie postepowan w zakresie zbycia mienia w trybie przetargowym
i bezprzetargowym (raport z marca 2016 r.). Przeprowadzenie audytu poprzedzita
analiza ryzyk w tym obszarze.
System kontroli zarzadczej w audytowanym obszarze zostat pozytywnie oceniony.
W sporzadzonym sprawozdaniu audytor nie potwierdzit istnienia wewnetrznych
procedur (instrukciji), ktére w sposéb szczegétowy regulowatyby proces zbycia
nieruchomosci (obieg dokumentdw, okre$lenie rodzaju czynnosci podejmowanych
przez pracownikéw na poszczegoinych etapach), audytor po zakonczeniu czynnosci
audytowych wskazat, ze nie wystepuje potrzeba opracowywania szczegoétowych
procedur. Wypracowane przez Wydziat GN przez ostatnie lata zasady, byty w ocenie
audytora wystarczajace do tego, aby w sposéb efektywny i skuteczny pozyskiwac
dochody ze sprzedazy mienia.
Audytor ustalit, ze wnioskodawcy na biezaco byli informowani o dziataniach
koniecznych do przeprowadzenia w celu rozstrzygniecia postepowania. Sprawy byty
prowadzone w sposob umozliwiajacy jak najszybsze zbycie nieruchomosci,
z zachowaniem wymogow wynikajacych z obowigzujgcego prawa.

(akta kontroli str. 342-356)

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

1. Prezydent nie opracowat i nie przedtozyt Radzie Miasta w odpowiednim terminie
projektu uchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem. W wyniku tego po uptywie terminu obowigzywania wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2012-2016, Rada Miasta
nie uchwalita kolejnego programu zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 21 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow. W efekcie od 1 stycznia 2017 r. do 9 grudnia
2019 r. Miasto nie posiadato obowigzujacego wieloletniego programu w powyzszej
sprawie.

(akta kontroli str. 664)

Prezydent wyjasnita: W 2017 r. rozpoczety sie prace nad kolejnym wieloletnim
programem gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. Prace nad
programem trwaty zdecydowanie dtuzej, z uwagi na to, Ze oczekiwania co do ksztattu
programu ulegly znaczacym zmianom. Nowy program wykracza swoim zakresem
poza ,minimum” ustalone w ustawie o ochronie praw lokatorow. Zostat opracowany
na podstawie znacznie pogtebionej analityki, byt poddawany wielu dyskusjom
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i konsultacjom na etapie jego tworzenia. Wprowadzono w nim, miedzy innymi nowq
punktacje okre$lajgcq zasady wyliczania czynszu oraz informacje 0 nowym programie
budownictwa  mieszkaniowego  realizowanego  wspélnie  z Kofobrzeskim
Towarzystwem Budownictwa Spotecznego, {j. ,Budowa Osiedla Witkowice” ktore to
zadanie rozpoczeto sie wtasnie w 2019 r.

(akta kontroli str. 667-668)

2. Mimo obowigzku okres$lonego w § 1 ust. 2 uchwaty nr XVI1I1/237/04, dotyczacego
okre$lenia w formie zarzadzenia wykazu lokali wytaczonych ze sprzedazy, o ktorych
mowa w § 1 ust. 1 wymienionej uchwaty, w sporzadzonych wykazach budynkow
I lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta, w ktorych lokale
mieszkalne i uzytkowe nie podlegajg sprzedazy, ustalonych zarzadzeniami nr: 100/14
z dnia 2 grudnia 2014 r., nr 65/16 z dnia 2 sierpnia 2016 r. i nr 10/18 z dnia 16 stycznia
2018 r., Prezydent nie ujat lokali, w ktorych Miasto w okresie pieciu lat, liczac od dnia
1 stycznia roku, w ktorym zgtoszone zostaty wnioski o wykup, poniosto naktady na
remont i modernizacje.

(akta kontroli str. 162-171, 694, 703-706)

Zastepca Prezydenta - dziatajac z upowaznienia Prezydenta - wyjasnita, ze (...)
wprowadzenie takiego punktu w zarzgdzeniu powodowatoby konieczno$¢ praktycznie
comiesiecznych zmian zarzadzenia, dlatego tez w zarzgdzeniu takiego punktu nie
wprowadzono. Jednoczes$nie informuje, Ze kazdy ztozony wniosek o wykup lokalu byt
weryfikowany pod katem poniesionych w tym lokalu naktaddw w ciggu ostatnich 5 lat.
Weryfikacja byta dwustopniowa po pierwsze w KTBS, ktory jako zarzadca budynkow
dysponuje petng dokumentacjq lokalu wraz ze wszystkimi remontami wykonanymi w
danym lokalu, oraz w wydziale merytorycznym (obecnie GKL), ktdry réwniez posiada
ewidencje ponoszonych corocznie na remonty catej substancji mieszkaniowej
naktadéw. W przypadku stwierdzenia poniesionych naktadéw informacja taka byfa
przekazywana wydziatowi merytorycznemu prowadzgcemu procedure sprzedazy
w celu uwzglednienia tego faktu przy dalszym prowadzeniu postepowania.

(akta kontroli str. 696)

W ocenie NIK wyjasnienie nie zastuguje na uwzglednienie, poniewaz Rada Miasta
w § 1 ust. 2 uchwaty nr XVII1/237/04 natozyta na Prezydenta obowigzek okreslenia
w formie zarzadzenia wykazu lokali mieszkalnych wytaczonych ze sprzedazy,
wymienionych enumeratywnie w § 1 ust. 1 tej uchwaly i nie ustanowita wyjatkow ani
okoliczno$ci uzasadniajgcych pominiecie ktorej$ z kategorii lokali nie podlegajacych
sprzedazy.

3. We wszystkich 30 badanych sprawach sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcéw w trybie bezprzetargowym3?, nie powiadamiano pisemnie najemcow
0 przeznaczeniu lokali do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu
lokalu. W MieScie przyjeto zasade, ze procedure sprzedazy lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym wszczyna sie wytgcznie na wniosek najemcy.

(akta kontroli str. 478-479, 482-496, 547-641)

Zastepca Prezydenta, dziatajagca z upowaznienia Prezydenta, odnoszac sie
do sprawy niepowiadamiania pisemnie najemcow o przeznaczeniu lokali do zbycia
oraz o przystugujagcym im pierwszenstwie w nabyciu lokali wyjasnita m.in., ze
wynikajace z przepisu 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, dotyczy

39 Badane sprawy nr: 3689, 3696, 3711, 3714, 3717 (z 2016 r.); 3725, 3726, 3730, 3735, 3738 (z 2017 r.); 3760,
3764, 3772, 3791, 3792 (z 2018 r.), 3814, 3819, 3826, 3828, 3830 (z 2019 1.), 3837, 3840, 3842, 3850, 3856 (z
2020 r.) oraz 3873, 3889, 3902, 3927, 3955 (z 2021 1.).
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przypadkow sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz nieokre$lonej w wykazie grupie
podmiotow, np. w przetargu nieograniczonym. W takim przypadku zachodzitby
obowigzek zawiadamiania najemcow o przeznaczeniu zajmowanych przez nich lokali
mieszkalnych do zbycia. JeZzeli natomiast najemca sam wystepuje z wnioskiem, to nie
ma uzasadnienia do informowania go, ze musi ztozy¢ ponownie wniosek. Celem
wyZej przywofanej regulacji jest zapewnienie najemcy lokalu komunalnego
mozliwo$ci skorzystania z prawa pierwszenstwa, ktore w takich przypadkach najemca
realizuje juz w momencie, kiedy sktada wniosek zgodnie z procedurg opisang
w Karcie Ustug GN-18. Ponadto w kazdym publikowanym wykazie lokali
mieszkalnych przeznaczonych do zbycia, w kolumnie Uwagi, w wierszu opisujgcym
dany lokal mieszkalny znajduje sie informacja: Nieruchomo$¢ zbywana w drodze
bezprzetargowej. O kupno ubiega sie najemca lokalu, nie pozostawiajgc watpliwosci
co do podmiotow na rzecz, ktorych lokal bedzie zbywany.

(akta kontroli str. 699-702)

Artykut 34 ust. 4 ugn naktada na sprzedajacego obowigzek informowania najemcéw
lokalu mieszkalnego o przeznaczeniu go do sprzedazy i przystugujacym im prawie
pierwszenstwa w nabyciu. Obowigzek ten powinien by¢ realizowany niezaleznie od
tego czy najemcy wcze$niej ztozyli wniosek o sprzedaz lokalu. Samo ziozenie
wniosku przez najemce o wykup lokalu, w przypadku braku zawiadomienia na pismie,
0 ktorym mowa w art. 34 ust. 4 ugn, nie stanowi wystarczajacej podstawy
do powstania pierwszenstwa i jest prawnie bezskuteczne#0. Ponadto do chwili
sporzadzenia wykazu, nieruchomosci pozostajg poza obrotem prawnym i sg
niedostepne dla 0sdb ubiegajacych sie o ich nabycie. Nie mogg one domagac sie ich
sprzedazy w drodze bezprzetargowej, poniewaz przeznaczenie nieruchomosci
do obrotu nalezy wytacznie do wiasciciela*!.

Struktura organizacyjna Urzedu oraz zakres zadan, uprawnien i odpowiedzialnoSci
komoérek organizacyjnych i pracownikébw Urzedu umozliwiaty realizacje zadan
zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym. Prezydent
zgodnie z uchwatami Rady Miasta okre$lit wysoko$¢ bonifikaty przy sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. Wnioski o nabycie
lokalu mieszkalnego skfadaty osoby do tego uprawnione, a wartos¢ sprzedanych
lokali, poddanych badaniu kontrolnemu, kazdorazowo ustalana byta przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. W badanym okresie zmiany zwigzane ze
zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione w ewidencji $rodkow
trwatych i wartosci aktywow.

Dziataniami nieprawidtowymi byto:

— nieopracowanie i nieprzedtozenie Radzie Miasta projektu uchwaty w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem, w terminie
umozliwiajgcym procedowanie i uchwalenie uchwaty z zachowaniem ciggtosci
okresu obowigzywania programéw w tej sprawie,

— nieujecie przez Prezydenta w wykazach budynkow z lokalami mieszkalnymi oraz
lokali mieszkalnych wytaczonych ze sprzedazy - lokali, w ktorych Miasto poniosto
naktady na remont i modernizacje, mimo obowigzku wynikajgcego z uchwaty
Rady Miasta,

— niepowiadamianie, we wszystkich badanych sprawach, dotychczasowych
najemcow o0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w jej nabyciu.

401 SA/Wa 1102/12 - wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2012 r.
4111 SA/Gd 125/08 - wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 18 czerwca 2008 r.
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2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

2.1. Monitoring w Urzedzie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
zbonifikatg nie zostat formalnie uregulowany poprzez przypisanie zadan w tym
zakresie komorkom organizacyjnym lub ujecie ich w zakresach czynnoSci
pracownikow. Prezydent wyjasnita, ze monitoring ten byt prowadzony przez
pracownikow Wydziatu GN i polegat na weryfikacji danych zawartych w systemie
Elektroniczne Ksiegi Wieczyste prowadzonym przez Ministra Sprawiedliwosci,
tj. dziatu |l ksiegi wieczystej sprzedanego lokalu, z czestotliwoscig raz do roku, badz
po uptywie okresu piecioletniego od dnia nabycia mieszkania, lub po ztoZeniu wniosku
przez wiasciciela lokalu o wydanie zezwolenia na wykreSlenie hipoteki z ksiegi
wieczystej. Wyniki monitoringu byly odnotowywane w zestawieniu prowadzonym
w formie elektronicznej (arkusz Excel) obejmujacym wszystkie lokale zbyte w latach
2012 - 2021. W okresie kontrolowanym nie stwierdzono Zzadnego przypadku
wtdrnego obrotu lokalem mieszkalnym nabytym z bonifikatg, w ktorym wystapity
przestanki do zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 402-411)

Prezydent wyjasnita, Zze zabezpieczeniem ewentualnych roszczen Miasta
wynikajacych z naruszenia warunkéw udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego byt wpis hipoteki w wysoko$ci udzielonej bonifikaty w IV dziale ksiegi
wieczystej lokalu mieszkalnego. W praktyce uniemozliwiato to wtorny obrét takimi
lokalami, bowiem ewentualny nabywca wtorny musiat liczy¢ sie z utratg mieszkania
w przypadku podjecia przez Gmine egzekucji zwrotu bonifikaty z nieruchomo$ci.
Urzad nie wydawat zezwolen na wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej przed
uptywem piecioletniego okresu od sprzedazy mieszkania. Kazdy wniosek o wydanie
takiego zezwolenia, byt weryfikowany przez pracownikéw Urzedu pod katem uptywu
piecioletniego okresu zwrotu bonifikaty. Okres przedawnienia roszczen Gminy w tym
zakresie wynosit 10 lat (sze$¢ lat od 2018 roku) co w wystarczajacy sposéb dawato
Gminie mozliwosci ich egzekwowania.
Prezydent wyjasnita: (...) nie dokonywano czasochtonnej weryfikacji wszystkich
wypisow aktow notarialnych wptywajgcych do Urzedu, zwlaszcza ze dokumenty takie
notariusze zobowigzani sg przesytac do gminy wylgcznie dla celow okreSlonych
w rozdziale Il ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.). Akty notarialne, ktore wptywajq na
podstawie art. 37 ust. 5 wyZzej przywofanej ustawy gromadzone sq w Wydziale
Urbanistyki i Architektury i podlegajg analizie przez pracownikow tego wydziatu
w zakresie zasadnoSci wszczecia postepowania w sprawie naliczenia opfaty
planistycznej i nie powinny by¢ wykorzystywane do celow innych niz stanowi o tym
wyzej przywotana ustawa. Natomiast przesytane przez Starostwo Powiatowe
w Kofobrzegu zmiany ewidencyjne analizowane sq wyfacznie przez pracownika
merytorycznego GN.VIII pod katem zmiany uzytkownikdw wieczystych gruntow,
ktorych wtaScicielem jest Gmina Miasto Kotobrzeg. Biorgc pod uwage bardzo duzg
ilos¢ dokumentow wptywajgcych do Urzedu, najbardziej efektywng metodg
monitoringu wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi jest okresowa analiza treSci
ksigg wieczystych lokali mieszkalnych, ktorych numery sq w posiadaniu Urzedu.
(akta kontroli str. 668-669)
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Badaniem kontrolnym objeto 30 losowego wybranych spraw dotyczacych wtérnego
obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi42. Urzad posiadat wypisy z aktow
notarialnych dotyczacych wtdrnego obrotu tymi lokalami. Ustalono, ze dokumenty
dotyczace wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi, ktére wptynety
do Urzedu, zostaty udostepnione pracownikom Wydziatu GN zajmujacym sie obrotem
nieruchomosciami, za posrednictwem systemu informatycznego zarzadzania
dokumentami.

(akta kontroli str. 642)

W Urzedzie prowadzono pomocniczy rejestr wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata. Rejestr zawierat m.in. nr sprawy (teczki), imie i nazwisko,
adres, date aktu notarialnego, numer ksiegi wieczystej. Fakt stwierdzenia wtérnego
zbycia odnotowywano w rejestrze w formie informacji o sposobie zbycia i wskazania
daty tej czynnosci.

(akta kontroli str. 460-471)

W Urzedzie prowadzono rejestr lokali sprzedanych z bonifikata, w ktorym ujmowano
dane: imi¢ i nazwisko, adres, nazwa kancelarii notarialnej i wysoko$¢ bonifikaty,
powierzchnia udziatu w nieruchomosci w m2, powierzchnia lokalu i pomieszczen
przynaleznych, cena sprzedazy w podziale na lokal i grunt. Rejestr prowadzony byt
z podziatem na lata. W.H. inspektor w Wydziale GN wyjasnit, Ze rejestr prowadzony
byt na biezaco, wpis do rejestru dokonywany byt do trzech dni roboczych od dnia
uzyskania przez Wydziat aktu notarialnego. Przeprowadzona analiza dotyczaca
porownania zapisbw w ww. rejestrze*3 z dokumentacjg zrodtowa, w tym danymi
zawartymi w aktach notarialnych, obejmujgca 30 losowo wybranych spraw
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych#4, wykazata ich zgodnos¢.

(akta kontroli str. 453-459, 475-477)

W protokotach z rokowan dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy mieszkan
wskazano wymag zwrotu udzielonej bonifikaty (po jej waloryzacji) w przypadku zbycia
nieruchomosci przed uptywem pieciu lat od jej nabycia lub wykorzystania na inne cele.
Podawano réwniez, ze zwrot bonifikaty nie obowigzuje, w przypadkach o ktdrych
mowa w art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wymadg taki
wskazywano rowniez w aktach notarialnych sprzedazy lokali mieszkalnych
z bonifikatg. Formutowano réwniez wymogi w zakresie obowigzku informowania
Miasta o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich wykorzystywania (np. w zwigzku
z rozpoczeciem prowadzenia w lokalu dziatalno$ci gospodarczej).

(akta kontroli str. 547-606, 642)

2.2. W wyniku prowadzonego monitoringu obrotu wtornego lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi przez Miasto najemcom z bonifikatg w latach 2012-2021 (obrot
pierwotny), w Urzedzie ustalono 65 przypadkéw zmiany wiascicieli przed uptywem
pieciu lat od sprzedazy lokalu, w tym:

— 14 przypadkdw wynikajacych z przeprowadzonego postepowania spadkowego?s,
— 48 przypadkdéw darowizny lokali i uméw dozywocia na rzecz oséb bliskich?s,

42 Sprawy nr.: 3489, 3496, 3502, 3508, 3514, 3553, 3555, 3561, 3567, 3568, 3607, 3610, 3612, 3623, 3632, 3660,
3665, 3679, 3680, 3685, 3689, 3699, 3704, 3705, 3708, 3735, 3736, 3746, 3749, 3753.
43 Zapisow zawartych w kolumnach: imie i nazwisko; adres; notariusz i wysoko$¢ bonifikaty; pow. udziatu w m2;
pow. lokalu i pomieszczen przynaleznych; cena sprzedazy w rozbiciu lokal i grunt.
44 Badane sprawy nr: 3689, 3696, 3711, 3714, 3717 (z 2016 r.); 3725, 3726, 3730, 3735, 3738 (z 2017 r.); 3760,
3764, 3772, 3791, 3792 (z 2018 r.), 3814, 3819, 3826, 3828, 3830 (z 2019 r.), 3837, 3840, 3842, 3850, 3856
(z 2020 r.) oraz 3873, 3889, 3902, 3927, 3955 (z 2021 r.).
45 W latach 2012-2015 dwa przypadki, w 2016 r. cztery, 2018 r. jeden, 2019 r. dwa, 2020 r. dwa, 2021 r. trzy
przypadki.
46 W latach 2012-2015 22 przypadki, w 2016 r. cztery, 2017 r. pie¢, 2018 r. pie¢, 2019 r. sze$¢, 2020 r. cztery,
2021 r. dwa przypadki.
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— trzy przypadki zamiany na inny lokal mieszkalny — bez sptat i doptat miedzy
stronami umow*7.
(akta kontroli str. 450, 643, 644-662)

W zadnym z wymienionych przypadkow w Urzedzie nie stwierdzono przestanek
zadania zwrotu bonifikaty, okresinych w art. 68 ust. 2 ugn.
(akta kontroli str. 643)

Badanie, ktorym objeto 35 lokali mieszkalnych sprzedanych przez Miasto w latach
2012-20168 wykazato 10 przypadkéw zmiany wiasciciela przed uptywem pieciu lat
od sprzedazy mieszkania w obrocie pierwotnym, ktore zostaty zidentyfikowane
w ramach monitoringu prowadzonego przez Wydziat GN (przedstawionego w punkcie
2.1 wystgpienia). W wyniku badania nie stwierdzono spraw kwalifikujgcych sie
do zadania zwrotu bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 ugn.

2.3. ldentyfikowanie ryzyk zwigzanych ze sprzedaza i monitorowaniem wtérnego
obrotu lokalami mieszkalnymi opisano w pkt. 1.14.1 i 1.14.2 niniejszego wystapienia.
W przeprowadzonym w Urzedzie audycie wewnetrznym4® w oparciu
0 przeprowadzone testy audytor nie wniést uwag do funkcjonowania procesu
zbywania nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, nie sformutowat zalecen i wydat
ocene pozytywna.

(akta kontroli str. 342-356, 642)

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

Monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg
prowadzony byt w Urzedzie rzetelnie i skutecznie, a nadzér nad realizacjg tego
zadania sprawowany byt w sposob nalezyty.

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

3.1.-3.3. W okresie objetym kontrolg nie stwierdzono wystepowania przypadkéw,
w ktorych istniataby konieczno$¢ podejmowania przez Prezydenta dziatan w zakresie
zwrotu réwnowarto$ci udzielonej bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych.
W aktach notarialnych formutowano wymogi w zakresie obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej réwnowartoéci udzielonej bonifikaty opisane w punkcie 2.1
wystapienia.

(akta kontroli str. 482-496, 642-643, 669-670)

W sprawie identyfikowania ryzyk zwigzanych z wykonywaniem obowigzku zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem Prezydent
wyjasnita m.in.: We wskazanym okresie (lata 2016-2021) obszar ,sprzedazy przez
gminy komunalnych lokali mieszkalnych” nie byt obszarem, ktory typowano, jako

47 W latach 2012-2015 dwa przypadki, w 2019 r. jeden.
48 Badaniem objeto po pie¢ lokali sprzedanych pod koniec lat 2012-2014 i po dziesigé lokali sprzedanych pod
koniec lat 2015-2016. Sprawy nr: 3537, 3539, 3540, 3543, 3544, 3601, 3602, 3603, 3604, 3605, 3648, 3649, 3650,
3651, 3652, 3676, 3677, 3678, 3679, 3680, 3681, 3682, 3683, 3684, 3685, 3709, 3711, 3712, 3714, 3715, 3716,
3717, 3718, 3719, 3720.
49 Sprawozdanie z 11 marca 2016 r. z realizacji zadania audytowego pn. Realizacja dochodéw ze sprzedazy
nieruchomosci (w relacji z planem zagospodarowania i przygotowania wykazu, podziatow i ogtoszen). Numer
zadania BAK. 1720.6.2016.K.
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zadania priorytetowe na poszczegolne lata, a zatem nie poddany byt szczegbfowej
analizie przez ww. Zespot. Nie oznacza to ze zadania z tego zakresu nie podlegaty
analizie ryzyka. Wrecz przeciwnie. Biezacej analizy ryzyka zwigzanego
z terminowym, rzetelnym, legalnym, celowym i gospodarnym realizowaniem tych
zadan dokonywat Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami, ktory nie
zgfaszat zagrozen w tym zakresie.

(akta kontroli str. 669-670)

Ustalone W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
nigprawidiowosci  stwierdzono nieprawidtowosci.

OcenaczasTkowA 7 ywagi na brak przypadkéw obowigzku Zzadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem, Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny
dziatalnosci kontrolowanej jednostki w tym obszarze.

IV. Uwagi i wnioski.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, uwzgledniajgc odstapienie od
sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg wprowadzone uchwatg nr XV1/224/19,
przedstawia nastepujgce wnioski:

Whioski 1. Podejmowanie dziatan organizacyjnych zapewniajacych opracowanie projektow
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem, o ktorych
mowa wart. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, z wyprzedzeniem
zapewniajacym ich uchwalenie z zachowaniem ciggtosci okreséw objetych tymi
programami.

2. Pisemne powiadamianie najemcow 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w jej nabyciu.

Uwagi Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostale informacje i pouczenia.

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

Zgodnie z art. 54 ust. 1 i 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie.

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje
do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig uchwaty w sprawie
zastrzezen.

50 Zespot ds. zarzadzania ryzykiem, ktérego gtéwnym zadaniem bylo wspomaganie Prezydenta w realizacji
procesu zarzadzania ryzykiem w Urzedzie. Zespot ten dokonywat szczegdtowej analizy ryzyka w odniesieniu do
zadan priorytetowych (zadania ostatecznie zatwierdzat Prezydent). Do analizy wykorzystywana byta szacunkowa
analiza ryzyka.
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Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg |zbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Szczecin, 2 czerwca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Szczecinie

Kontroler Dyrektor
Artur Matejko
specjalista kontroli panstwowej -1l
-/

Zmian w wystgpieniu pokontrolnym  dokonat:
Wiestaw Chabraszewski p.o. Dyrektora Delegatury
NIK w Szczecinie.

Signed by / Podpisano przez:
Wiestaw Chabraszewski

Date / Data: 2022-09-27
08:11
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