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Wystapienie pokontrolne
Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli',
zwanej dalej .,ustawa o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie przeprowadzita
w Urzedzie Miasta w Elblagu (.,Urzedzie™) kontrolg, ktora obj¢to udzielanie bonifikaty przy
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oraz egzekwowanie obowiazku

zwrotu jej rownowartosci, w latach 2007-2010 (do 30 wrzesnia).

W zwiazku z kontrola. ktorej wyniki przedstawione zostaly w protokole kontroli
podpisanym 1 grudnia 2010 r., Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, na
podstawie art. 60 ustawy o NIK. przekazuje Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie

pokontrolne.

. Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie. pomimo stwierdzonych nieprawidlowosci, ocenia
dzialania Urzedu w zakresie udzielania bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy. Podstawa
pozytywnej oceny bylo udzielanie bonifikaty nabywcom lokali mieszkalnych z zasobu Gminy
Miejskiej Elblag (..Gminy™), zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami® (,.ustawa o g.n.”) oraz ustalonymi przez Rade¢ Miejska w Elblagu.
Stwierdzone nieprawidlowosci dotyczyly:

- niezamieszczania informacji o wywieszeniu wykazow lokali przeznaczonych do zbycia na
stronach internetowych Urzgdu, a takze niepodawania w tych wykazach terminu do
zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu

nieruchomosci,
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- niepowiadamiania najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych o przeznaczeniu tych

lokali do zbycia oraz o przystugujacym pierwszenstwie w ich nabyciu.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie natomiast ocenia niewywiazywanie si¢ z obowiazku
zadania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty w 20, sposrod 30 przypadkéw uzasadniajacych

zadanie jej zwrotu.

W badanym okresie Gmina sprzedala w trybie bezprzetargowym. z zastosowaniem
bonifikaty 1.610 lokali mieszkalnych o facznej wartosci 181.481.1 tys. zl, uzyskujac 7z tego
tytulu wplywy (po uwzglednieniu bonifikat) w wysokosci 23.035.2 tys. zh. Sprzedaz lokali
odbywala si¢ zgodnie z uchwala Rady Miejskiej z dnia 24 kwietnia 2008 r. w sprawic zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci Gminy oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczonv oraz
uchwalg z 23 czerwca 2005 r. (ze zmianami) w sprawie zasad udzielania bonifikat od ceny
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow. Urzad posiadal réwniez pisemna
procedurg sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy, okreslajaca m.in.. ze podstawa
wszezgela sprzedazy byly wnioski  zlozone przez najemcéw komunalnvch lokali
mieszkalnych. Analiza dokumentacji 60 losowvo wybranych transakcji sprzedazy wykazala.
ze we wszystkich przypadkach przeprowadzono je zgodnie z wymogami ustawy o g..
a wigc sprzedano lokale dotychczasowym najemcom, posiadajacym umowy najmu zawarte
na czas nieokreslony i niezalegajacym z oplatami czynszowymi, zas wartos¢ lokali okreslono
w oparciu o aktualne operaty szacunkowe, sporzadzone przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego. Dokonujac sprzedazy tych lokali, Urzad nie wywiazal si¢ jednak z niektorych
obowiazkow okreslonych w ustawie o g.n., poniewaz we wszystkich przypadkach:
- nie zamiescil na swoich stronach internetowych informacji o wywieszeniu w siedzibie
Urzedu wykazu lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy (z art. 35 ust. 1).
- nie podal w ww. wykazach terminu na zlozenie wniosku przez osoby. ktorym na podstawie
art. 34 ust. 1 pkt 1 i 2przystuguje pierwszefistwo w nabyciu tych lokali (art. 35 ust. 2 pkt
12,
- nie powiadomil na pi$mie najemc6éw lokali mieszkalnych o przeznaczeniu nieruchomosci

do zbycia oraz o przyshigujacym pierwszenstwie w nabyciu tych lokali (art. 34 ust. 4).

Zgodnie z obowiazujacym regulaminem organizacyjnym Urzedu, zadania zwigzane ze
sprzedaza lokali mieszkalnych, w tym m.in. przygotowanic dokumentacji do sprzedazy.
realizowal Referat Sprzedazy i Administrowania Zasobem Nieruchomosci w Wydziale Mienia

Komunalnego i Spraw Mieszkaniowych (.,Wydziale MKiSM™).
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Wysokosé udzielonej bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych byta zgodna z poziomem
okreslonym w uchwale Rady Migjskiej z dnia 23 czerwca 2005 r. ze zmianami (ostatnia z dnia
22 kwietnia 2010 r.). Analiza dokumentacji 60 transakcji sprzedazy wykazala, ze Urzad we
wszystkich przypadkach w sposob prawidlowy ustalit wysokos$¢ bonifikaty, uwzgledniajac
zgodnie z ww. uchwalg m.in. rok budowy budynku, w ktérym znajdowaly si¢ sprzedane lokale.
[ tak. w 31 przypadkach udzielono 90% bonifikaty (lokale w budynkach wybudowanych przed
1946 r.). w 25 - w wysokosci 85% (lokale w budynkach z lat 1946-1976), w trzech - 75%
(lokale w budynkach z lat 1977-1990, a w jednym przypadku, dotyczacym sprzedazy

ostatniego lokalu w budynku z 1915 r., udzielono 95% bonifikaty.

W badanym okresie, w Urzedzie odnotowano tacznie 317 przypadkow zbycia lokali
micszkalnych objetych bonifikata przez ich pierwotnych nabyweow, z czego 181 dotyczylo
lokali sprzedanych najemcom w latach 2007-2010 (do 30 wrzesnia), 90 w latach 2005-2006
oraz 46 w latach 2002-2004. Urzad stwierdzil, ze w 30 przypadkach wtoérnego obrotu
lokalami (9.4%). zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o g.n., wystapily przestanki uzasadniajace
zadanie zwrotu kwoty rownej udzielone) bonifikacie po jej waloryzacji. Pomimo tego. tylko
wobec dziewieciu nabywcow Urzad wystapil z zadaniem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
(lacznie 356.498 zl) i prowadzil egzekucje tych naleznosci. Urzedu. Ponadto w jednym
przypadku wezwano (w dniu 22 lutego 2007 r.) wprawdzie pierwotnego nabywcee do zwrotu
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji (w kwocie 47.700 zl), jednakze z powodu zgonu
nabywcy, do czasu kontroli NIK nie podj¢to dzialan w celu ustalenia jego ewentualnych
spadkobiercow. Z ustalen kontroli wynika rowniez, ze sposréd ww. dziesigciu przypadkow,
w odniesieniu do trzech nabyweow Urzad w sposob nieprawidlowy dokonal waloryzacji
kwoty udzielonej bonifikaty, przez co zostala ona zanizona o 700 z}. Bylo to spowodowane
przyjeciem niewlasciwego kwartalnego wskaznika waloryzacji.

W pozostalych 20 przypadkach, niepodjgcie dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania
zwrotu udzielone] bonifikaty (918.496 zI po waloryzacji) wynikalo z przeoczenia
pracownikow Wydzialu MKiSM. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze wewngtrzny regulamin tego
wydzialu nie uwzglednial zadan zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi. Zadan tych nie przypisano takze pracownikom ww. wydziatu w ich zakresach
CZynnosci.

Kontrola wykazata, ze Urzad nie wystapil réwniez z zadaniem zwrotu bonifikaty
w wysokosei 56,2 tys. zl, udzielonej pierwotnemu nabywey, ktéremu Gmina sprzedala lokal
mieszkalny w dniu 10 pazdziernika 2006 r. Nabywca ten, umowa darowizny z dnia 22

pazdziernika 2007 r. przekazal lokal na rzecz osoby bliskiej, ktéra z kolei w dniu 16 sierpnia
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2008 r. (tj. przed uptywem 5 lat od daty sprzedazy pierwotnemu nabywcy) sprzedala go
osobie trzeciej za ceng 160,0 tys. zt. Niepodjecie dziatan zmierzajacych do zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty, kierownik Referatu Sprzedazy i Administrowania Zasobem
Nieruchomosci w Wydziale MKiSM wyjasnit tym. ze obowiazek zwrotu udziclone
bonifikaty nie dotyczy! osoby bliskiej, ktora uzyskala prawo wilasnosci przed dniem 22
pazdziernika 2007 r., tj. dniem wejscia w zycie nowelizacji ustawy o g.n. (art. 68 ust. 2b).
nakladajacej obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty na osoby bliskie. W ocenie NIK. organ
wykonawczy Gminy byl jednak w tym przypadku zobowiazany, zgodnie z art. 68 ust. 2
ustawy o g.n., do zadania zwrotu zwaloryzowanej kwoty udzielonej bonifikaty. Osoba bliska
zbyla bowiem lokal przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia przez najemce. a czynnosci
prawne polegajace na przeniesieniu prawa wlasnosci zostaly dokonane po wejsciu w zycie

nowelizacji ustawy o g.n.

Czynnosci zwiazane z rejestrowaniem oraz analizowaniem wplywajacych do Urzedu aktow
notarialnych pod wzgledem zaistnienia (lub nie) przestanek do zadania zwrotu bonifikaty.
wykonywal (na podstawie polecenia ustnego) jeden pracownik Referatu Sprzedazy i
Administrowania Zasobem Nieruchomosci w Wydziale MKiSM. Zdaniem NIK, czynnosci te
nie zawsze zapewnialy jednak skuteczny monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi.
Przeprowadzona bowiem w czasie kontroli NiK, analiza stanu wlasnosci 60 badanych lokali
mieszkalnych w oparciu o dane ewidencji gruntéw i budynkow wykazata, ze w picciu
przypadkach pierwotni nabywey przekazali lokale umowa darowizny na rzecz osoby bliskic)
(po jednym w 2007 r. i 2010 r. oraz trzy w 2008 r.). W sprawach tych Wydziat MKiSM  ni¢
posiadal natomiast wypisu z aktu notarialnego. w zwiazku z czym nie mial wiedzy o zmianie

wiascicieli tych nieruchomosci.

Z tytulu zadan wystawionych przez Prezydenta Miasta w latach 2004-2007 odnosnie zwrotu
bonifikaty, prowadzono postgpowanie administracyjne dotyczace —egzekwowania od
pierwotnych nabywecoéw zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty na laczna kwotg 532.979.76 71
Wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia 2010 r., z powyzszej kwoty: 180.654 zt (34%) wplynelo na
konto Urzedu, 55.050 zt (10%) dotyczylo pozostatych do splaty naleznosci. ktorych platnosc
rozlozono na raty, 245.096 zl (46%) stanowily naleznosci. na ktore Urzad uzyskal sadowe
nakazy zaplaty (z tego 149.291 zl przekazano do egzekucji komorniczej), zas pozostala kwota
95.805 z}, dotyczaca trzech naleznosci objetych nakazami sadowymi w latach 2007-2008. nie
zostata przekazane do egzekucji komorniczej, z powodu ..przeoczenia™. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze w czasie kontroli NIK podjeto dzialania w celu nadania klauzuli wykonalnosci

sadowym nakazom zaplaty tej naleznosci.




Przedstawiajac powyzsze oceny 1 uwagi, omdwione na naradzie pokontrolnej w dniu

I grudnia 2010 r.. Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1) podjecie dziatan na rzecz wyegzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty z tytulu sprzedazy

tuJ

komunalnych lokali mieszkalnych we wszystkich przypadkach uzasadniajacych zadanie jej
Zwrotu,

ujecie w regulaminie organizacyjnym Wydzialu MKiSM oraz w zakresach czynnosci
odpowiedzialnych pracownikow, zadan zwiazanych z monitorowaniem obrotu wtérnego
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata przez Gming oraz zadaniem zwrotu
udzielonych bonifikat,

publikowanie na stronach internetowych Urzedu informacji o wywieszeniu wykazu lokali
micszKalnych przeznaczonych do sprzedazy, zamieszczanie w tych wykazach informacji
0 terminie zglaszania roszczen dotyczacych pierwszenstwa w nabyciu, a takze
zawiadamianie najemcow lokali o przystugujacym im prawie pierwokupu, zgodnie
z obowiazujacymi wymogami.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie, stosownie do art. 62 ust. 1 ustawy o NIK,

oczekuje od Pana Prezydenta, w terminie 21 dni od daty otrzymania niniejszego wystapienia

pokontrolnego. informacji o sposobie wykorzystania uwag 1 wykonania wnioskow, badz

o podjetych dzialaniach na rzecz ich realizacji lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Stosownie do art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od dnia otrzymania niniejszego

wystapicnia pokontrolnego. przystuguje Panu Prezydentowi prawo zgloszenia na pismie do

dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie umotywowanych zastrzezen w sprawie ocen, uwag

1 wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

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

informacji, o ktéorym wyzej mowa, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly

wlasciwe) komisji NIK.
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