Informacja dotvczaca wynikéw _audytu przeprowadzonego w zakresie gospodarki

nieruchomosciami w latach 2016 — 2018

Temat zadania

Prowadzenie gospodarki lokalowej i nieruchomosci.

Cel zadania

Dostarczenie Burmistrzowi Urzedu Miasta i Gminy Wschowa
zapewnienia prowadzenia, w latach 2016-2018, gospodarki lokalowej i
nieruchomodci w  sposéb, racjonalny, celowy 1 oszczedny z
uwzglednieniem zasad szczegdlnej starannodei w zarzadzaniu mieniem
komunalnym. ‘

Zakres zadania

1. Najem lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych.

2. Nadzér nad sprawami zwigzanymi z remontami gminnych
budynkdw.

3, Zbywanie nieruchomodcei komunalnych i gruntow.

Komorka
audytowana

Wydziat Gospodurki Gminy w Urzedzie Miasta i Gminy Wschowa/ Zespdl
ds. Gospodarki Lokalowej 1 Nieruchomosci,

Termin zadania

0d 05.04.2019 do 31.05.2019

Okres objety
badaniem

Lata 2016- 2018,

OCOLNA OCENA

USTALENIA:

1. W latach 2016-2018, gospodarke lok:lowy i nieruchomosci prowadzono w Urzedzie bez
wieloletniego  programu gospodarow:iuia mieszkaniowym zasobem gminy oraz nie
sporzadzono planéw wykorzystania  gminnego zasobu nieruchomosel, czym naruszono
obowigzek ustawowy, co wykazala konirola przeprowadzona przez Regionalng Izbe
Obrachunkows. Nie zrealizowano réwniez w tym zakresie zalecen pokontrolnych wydanych po
kontroli tegoz organu przeprowadzonej w 2014 roku.
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Burmisttz nie przedstawil Radzie Miejskiej we Wschowie projekiu uchwaly w sprawie
wieloletniego programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy. Powyzszym
haruszono art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001r. ¢ ochronie praw lokatordéw,
mieszlaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodelsy cywilnego w zwigzku z art. 30 ust. 2 pkt. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym. Osobg odpowiedzialng za t¢
nieprawidtowos¢ jest osoba pelnigca wowezas funkeje Burmistrza.

Regulacje prawne dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy zawarte s3 w rozdziale trzecim
Ustawy z dnia 21 czerwea 2001t. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego. Ponadto, zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wschowa zostaly przyjete przez Rade Miejska we Wschowie
Uchwatg Nr XXI1/221/16 z dnia 29 wrzesnia 2016r,, z péznigjszymi jej zmianami, czym
zrealizowano obowigzek ustawowy wynikajacy z art. 21 ust. 1 pkt. 2 Ustawy o ochronie praw
lokatorow. ‘

Natomiast zasady najmu oraz ustalania oplat za lokale uzytkowe zostaly przyjete przez Rade
Miejskg we Wschowie Uchwaty Nr XXXIV/277/09 z dnia 26 lutego 2009r. Wydzial nie
przedlozyt zadnego innego dokumentu (np. zarzadrenia Burmistrza) stanowiacego przepisy
wykonawcze do ww, uchwaty. ,

Gmina nie sporzadzita planéw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomoscli, czym
naruszono art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r, 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst
jedn. Dz. U, z 2018r. poz. 121 z pézn. zm.), Osoba odpowiedzialng za te nieprawidlowosé jest
osoba pelnigca wéwezas funkcje Burmistrza.

Na sironie internetowej Bip.wschowa.pl zamieszezona jest Uchwata Nr IV/30/02 Rady
Miejskiej we Wschowie z dnia 30 grudnia 2002r. w sprawie bonifikat i zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow oraz
zmiany podjete Uchwata Nr X/80/07 Rady Miejskiej we Wschowie z dnia 31 maja 2007z

Uchwala Rady Miejskiej we Wschowie Nr X/80/07 wraz z Uchwalg Rady Miejskiej we
Wschowie Nr [V/30/02 z dnia 30 grudnia 2002r. nie uzyskata statusu uchylonej w calosci lub w
czescel jej zapisdw pomimo wniosku Prokuratury Okregowej w Zielonej Gorze znak 11 Pa 42/08
z dnia 29 wrzeénia 2008z,

7 wyjaénienia gtéwnego specjalisty z dnia 26.04.2019r. wynika, ze ,, W odpowiedzi dwczesny
Przewodniczacy Rady Miejskiej poinformowal Prokurature Okregows w Zielonej Gorze
pismem z dnia 29 wrzesnia 2008r.1, iz wniosek Prokuratury z 29.09.2008r. zostat skierowany
pod obrady merytorycznej Komisji Rady Miejskicj- Komisji Budzetu i Majatku Gminnego
celem rozwazenia zasadnosci zmiany tej uchwaly (...) obydwie [uchwaly] nie sg
obowigzujace”.

Do dnia zakoficzenia audytu, nie ustalono statusu prawnego przedmiotowych aktéw prawa
miejscowego. :

W celu dokonania analizy zapisow Uchwaty Nr XXI11/221/16 (Rozdzial 2, 4) pod katem jej
realizacji zbadano dwa przypadki wynajecia lokali docelowych, w latach 2016-2018
wybranych metoda niestatystyczng (wyrywkowo):

Umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ul. Kazimierza Wielkiego 17/6 (49,11 m2) zawarta
w dniu 13.02.2017r. 7

Umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ul. Ratuszowa 2/16 - poddasze (22,35 m2) zawarta
w dniu 28.06.2017r. — zamiana lokalu z Dworcowej 1/5 w wyniku wyroku o eksmisje.

W wyniku dokonanej analizy powyzszych przypadkéw, nie stwierdzono nieprawidtowosci.
W pierwsze]j kolejnosei Zespot zaproponowat przydzial dla grup osobowych odpowiadajacych
liczbie o0séb zgtoszonych do wspdlnego zamieszkania w kolejnodci wynikajacej z ilodei
punktéw przyznanych, co bylo zgodne 7 zasadami okreslonymi w Uchwale Nr XXI1/221/16.
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11.
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13,
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16.

17.

18.

19.

Do dokumentacji zalaczone bylo o$wiadczenie wnioskodawey o braku posiadania tytulu
prawnego do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czedci, ponadto dokumentacja
potwierdzajaca dokonanie weryfikacji kryterium dochodowego. Przed wydaniem lokalu
najemey, kazdorazowo sporzadzono protokél, w ktérym okreglono stan techniczny i stopien
zuzycia znajdujacych si¢ w nim instalacji i urzgdzen, co bylo zgodne z art. 6¢c Ustawy o
ochronie praw lokatorow.

Nadzér nad dziatalnoscia Spotki Komunalnej Wschowa Sp. z 0. 0. we Wschowie w zakresie
remontéw zostal powierzony Wydziatowi przy realizacji ich podstawowych zadan. Przy czym,
brak byto formalnych procedur monitorowania dziatalnosci spétki w tym zakresie, co moglo
skutkowaé ograniczonym nadzorem w ponoszeniu przez Gming kosztéw z tytulu
przeprowadzonych remontéw w lokalach/ budynkach gminnych.

Na pytanie audytora, ile wnioskow wplynelo do Urzgdu o wykonanie remontéw ze Srodkéw
Gminy i czy jest prowadzony Rejestr wnioskow i kto go prowadzi, wyjasniono, ze wpltynglo ,,w
roku 2016 - 40 wnioskow, rok 2017 — 42 wnioski, rok 2018 — 36 wnioskoéw”

Przy czym, nie udzielono informacji czy prowadzony jest jakikolwiek Rejestr wnioskoéw i na
podstawie jakich kryteriow Wydzial decyduje o kolejnosei wykonania prac remontowych
Audytor zwraca uwage na fakt, ze o kolejnodei wykonania remontu decydowat pracownik
gminy na stanowisku podinspektora, co jest niedopuszczalne wobec poziomu
odpowiedzialnosci przypisanej pracownikowi poprzez zakres czynno$ci,

Brak bylo dokumentowania przeprowadzanych przez pracownika Wydziatu wizji lokalnych
w lokalach, w ktérych zgloszono prace remontowe do wykonania, co uniemozliwialo
dokonanie oceny zasadnosci kwalifikacji prac do remontu. Pochodna takich dziatan mogto by¢
podejmowanie decyzji w sposéb niezgodny z katalogiem ustawowym,

7 zestawienia remontéw wykonanych w latach 2016-2018 nie stwierdzono wykonania szesciu
decyzji wydanych przez Powiatowy [nspektorat Nadzoru Budowlanego.

Umowy zawierane w imieniu Gminy Wschowa przez Spétke Komunalng Wschowa Sp. z o. o.
na roboty remontowo- budowlane w lokalach/ budynkach gminnych nie zawieraly istotnych
tresci m, in. w zakresie obowigzkow Wykonawey, co moze skutkowaé w przyszlosci
ograniczeniem roszczen na wypadek spraw sadowych.

niezrozumiatym jest fakt otwarcia zlozonych ofert na remont elewacji na trzech $cianach
budynku przy ul. Gtogowskiej 13 we Wschowie w gabinecie v-ce burmistrza Urzedu Miasta i
Gminy Wschowa, jezeli prowadzenie zapytan ofertowych do udzielenia zamowienia nalezato
do Spétki Komunalnej we Wschowie Sp. z o. o. Ponadto, zlozona oferta firmy PK-BUD
Krzysztol' Puslecki nie byla opafrzona data wplywu, co uniemozliwilo ustalenie w jakim
terminie zostata zlozona oferta wobec zawartej umowy na roboty remontowo- budowlane w
dniu 12,04.2017r. Watpliwosci wzbudza fakt, ze w dniu poprzedzajagcym protokolarne
odebranie robét® zawarto aneks do umowy zwickszajgcy wartosé robot o kwote 10,639,08 z1
brutto na podstawie kosztorysu dodatkowego przedlozonego przez. Wykonaweg pismem z dnia
19.07.2017r, przy czym wydzial nie przedtozyl pierwotnego kosztorysu Wykonawcy na
wykonanie calosci prac. Wobec tego, niewiadomym jest jakie prace remontowe zaakceptowal
do wykonania pracownik wydziahy .

W latach 2016-2018, najwyZszg sprzedaz nieruchomodei i samodzielnych lokali mieszkalnych
zanotowano w 2018 roku. Najwiekszy zastdj obserwuje si¢ w lokalach uzytkowych, ktdrych
nie ubywa.

Wszystkie nieruchomosei objete audytem zostaly sprzedane na podstawie uchwat Rady
Migjskiej okreslonych w trybie art. 18 ust, 2 pkt. 92 ustawy o g.n. oraz zarzadzen Burmistrza o
przeznaczeniu nieruchomoset do sprzedazy.

W dwoch przypadkach lokali znajdujacych si¢ w budynkach wpisanych do rejestru zabytkéw
przeznaczonych na sprzedaz w trybie bezprzetargowym dla najemcy, uzyskano pozwolenie
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Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw na sprzedaz, co bylo zgodne z art. 13 ust.
4 ustawy o g.n. Natomiast brak bylo dokumentu potwierdzajacego poinformowanie Lubuskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o zmianach dotyczgcych stanu prawnego zabytku,
czym naruszono art. 28 pkt. 4 Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz.U. 2017 poz. 2187 ze zm.).

W jednym przypadku przetargu ustnego nieograniczonego, Zespot nie zawiadomit w terminie,
tj. 21 dni od dnia rozstrzygniecia przetargu, osoby ustalonej jako nabywcea o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Powyzszym naruszono art, 41 ust. 1 ustawy o g.n.
Do sporzadzonych operatéw szacunkowych dla lokali przeznaczonych na sprzedaz w trybie
bezprzetargowym dla najemcy 1 ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu, nie dolaczono w
kazdym przypadku zawiadczenia o samodzielnosei lokalu, co stanowi naruszenie § 32 ust. 2
Rozporzagdzenia Rady Ministtow w sprawie wyceny nieruchomosei i sporzadzania operatu
szacunkowego. Zaswiadczenia te, wydane przez Staroste Wschowskiego byly wydawane
znacznie pozniej anizeli daty sporzadzonych operatow szacunkowych, co wzbudza watpliwosci
co do zakresu dotgczonych istotnych dokumentéw wykorzystanych przy sporzadzeniu operatu.
Operaty szacunkowe sporzadzone dla dwéch lokali znajdujacych sie w budynkach wpisanych
do rejestru zabytkéw przeznaczonych na sprzedaz w trybie bezprzetargowym dla najemey i
ustanowienia odrebnej whasnosei lokalu nie zawieraty informacii o danych z rejestru zabytkow,
co jest niezgodne z art. 155 ust. 1 pkt. 3b ustawy o g.n.

LZALECENIA I REKOMENDACIE

1.

2.

Zrealizowanie wnioskéw wskazanych przez Regionalng Izbe Obrachunkowa w Zielone]
Gorze w wystgpieniu pokontrolnym znak RI10.1,0920.11.2018 z dnia 30.11.2018r.
Uporzgdkowanie stanu prawnego Uchwaty Nr TV/30/02 Rady Miejskiej we Wschowie z dnia
30 grudnia 2002r. w sprawie bonifikat | zasad sprzedazy lokali mieszkalnych i budynkéw
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow oraz Uchwaty Nr X/80/07 Rady
Miegjskiej we Wschowie z dnia 31 maja 2007+,

Wzmocnienie nadzoru nad prowadzeniem gospodarki lokalowej i nieruchomoéci poprzez
wdrozenie mechanizmow  kontrolnych umozliwiajacych  weryfikowanie  zasadnodci
przeprowadzania remontow/ inwestycji w lokalach gminnych, transparentnosci weryfikacji
wydatkéw  ponoszonych przez Gming, informowania Lubuskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow o zmianach dotyczacych stanu prawnego zabytku, prawidlowego
zawiadamiania osoby ustalonej jako nabywca w wyniku przetargu o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.

Objecie szczegdlnym nadzorem realizacji prac remontowych w lokalach gminnych
wynikajgeych z decyzji organdw architektoniczno- budowlanych.

Zweryfikowanie, przy udziale Radcy Prawnego, tredci umow zawieranych w imieniu Gminy
Wschowa przez Spotke Komunalng Wschowa Sp. z 0. 0. na roboty remontowo- budowlane w
lokalach/ budynkach gminnych.

Zwrocenie uwagi na wykonawstwo operatow szacunkowych w zakresie koniecznosci
zawierania niezbednych opiséw dotyczacych wpiséw do rejestru zabytkéw i wymagane;
dokumentacji w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci sprzedawanego przez Gmine lokalu.

Audytor zwraca uwage na konieczno$¢ nadania najwyzszego priorytetu do opracowania
wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz sporzgdzenia
plandw wykorzystania gminnego zasobu nieruchomoéci wobec obowigzku ustawowego.
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