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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

Dzialania Urzedu zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem procedur
wylonienia wykonawcow zamoéwien publicznych byly w wigkszosci badanych
przypadkow? prawidlowe, fj. zgodne z przepisam ustaw — Prawo zamowien
publicznych lub wewnetrznym regulaminem udzielania zamowien niepodlegajacych
ustawowym przepisom o zamowieniach publicznych. Jednak, jak juz wykazaly
kontrole przeprowadzone przez organy inne niz NIK, w przypadku dwoch zamdwien
o najwiekszej wartosci, {j. zamowienia na budowe Zaktadu Przyrodoleczniczego
w Goldapi (dalej: budowa Zakiadu) oraz na realizacjg projektu ,Cyfrowe uslugi
w zakresie udostepniania informacji publicznej Urzedu Miejskiego w Goldapi” (dalej:
ustugi cyfrowe) doszlo do powaznych naruszen przepisow, polegajacych na -
odpowiednio — niezapewnieniu zgodnosci pomiedzy przedmiotem zamoOwienia
okreslonym w zatwierdzonym projekcie budowlanym, a wynikajacym z projektow
wykonawczych udostepnionych wykonawcom oraz na sformutowaniu sprzecznego
z zasadg rownego traktowania wykonawcow warunku udzialu w postepowaniu.
W przypadku zadania polegajacego na remoncie drogi w Galwieciach dopuszczono
natomiast do rozpoczecia jego realizacji jeszcze przed przeprowadzeniem
procedury wyboru wykonawcy na podstawie przepisow wewnetrznych. Inne
nieprawidlowos$ci zwiazane z udzielaniem zamowient pozaustawowych polegaly na
nieudokumentowaniu realizacji wymogu sprawdzenia, czy na sfinansowanie
zamowienia zostaly zapewnione wystarczajace srodki budzetowe, nieokresleniu
warunkow udziatu w postepowaniu i nierzetelnym prowadzeniu rejestru zamowien.

Urzad, przystepujac do zadan o charakterze inwestycyjnym, byl odpowiednio
przygotowany do ich realizacji w zakresie uzyskania odpowiednich pozwolen
| decyzji oraz zapewnienia kierownictwa budowy i nadzoru inwestorskiego lub
technicznego. W umowach o zamowienia zawarto zapisy zabezpieczajgce interes
Gminy na wypadek nierzetelnego dzialania wykonawcow. Realizacja ww. zadan
odbywala sie w ustalonych terminach, jednak w przypadku zamowienia na budowe
Zakladu doszlo, w konsekwencji wyze] opisanych bledow w dokumentaci
projektowej, do diugotrwatego wstrzymania procesu wykonawczego (m.in. na skutek
decyzji organow nadzoru budowlanego, koniecznosci poprawienia dokumentacii)
i znacznego wydiuzenia terminow wykonania zamowienia. Z kolei w wyniku
realizacji zamowienia na uslugi cyfrowe nie udalo sie osiggnaé niektorych
zakiadanych funkcjonalnosci systemu finansowo-ksiegowego KST 2000i, przy czym
Urzad wskazal na owe braki w toku odbioru przedmiotu zamowienia, a koszty
niezbednych uzupelnien zostaty pokryte z naleznych Gminie gwarancji udzielonych
wykonawcy. Ponadto, w przypadku remontu mostu w Kosmidrach nierzetelnie
udokumentowano sposob weryfikacji potrzeby robot dodatkowych iich kosztow.

Badanie wybranych wydatkow zwigzanych z dostawami i ustugami na rzecz Urzedu
wykazalo, ze byly one uzasadnione zadaniami Gminy, dokonywano ich w sposob
zgodny z przeznaczeniem, w wysokosci wynikajacej z zaciagnietych zobowigzan.

W zakresie sposobu gospodarowania nieruchomosciami gminnymi stwierdzono,
ze Urzad dokonywat zbycia nieruchomosci (sprzedaz, zamian) i ich odplatnego
udostepnienia (najem, dzierzawa) w sposob zgodny z przepisami ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami® (Uogn), za wyjatkiem jednego przypadku,
w ktorym dokonujac sprzedazy posluzono sie operatem szacunkowym, ktdrego
aktualnosc¢ nie zostata potwierdzona, chociaz od jego sporzadzenia uptynelo ponad

¢ Najwyzsza |zba Kontroli formuluje ocene 0géing jako ocene pozylywna, negatywna albo w formie opisowej.
3 Badaniem obijeto 12 postepowan, tj. 9% ogdlu udzielonych w latach 2018 - 2021.

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.).
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12 miesiecy. Sprzedazy i najmu lokali mieszkalnych dokonywano zgodnie

z przepisami ww. ustawy oraz odpowiednimi przepisami miejscowymi, za wyjatkiem

przypadku, w ktorym w wyniku zamiany dokonanej z inicjatywy Gminy, zawarto

umowe najmu z osoba, ktdra otrzymala mieszkanie gminne w ciagu pigciu ostatnich

lat. Bylo to niezgodne z § 6 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej (RM) w sprawie zasad

wynajmowania lokali®, Inne nieprawidlowosci w zakresie gospodarowania

nieruchomos$ciami polegaty m.in, na:

— nieopracowaniu w latach 2018-2021 wymaganego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Gminy,

— ksztaltowaniu stosunku prawnego przy zbywaniu nieruchomosci w ten sposob,

“5e zawieral on elementy zarowno umowy zamiany, jak i umowy kupna-

sprzedazy, w sytuacii gdy zbycie nieruchomosci nastgpowato w trybie wiasciwym
dla zamiany,

~ praktyce nieudostepnienia ogolowi mieszkancow informacji o fakiycznych
mozliwoéciach realizacji uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego, pod warunkiem jego wyremontowania na koszt przysztego
najemcy.

Podsumowuijac, nalezy stwierdzi¢, ze ujawnione jeszcze przed niniejszq kontrolg
nieprawidlowoséci dotyczace postepowan o udzielenie zamowienia na budowg
Zakladu i ustugi cyfrowe, a takZe stwierdzona w ramach tej kontroli nieprawidiowosc
dotyczaca zwioki w opracowaniu programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
przemawiajg za uznaniem, ze system kontroli zarzadczej w Urzedzie nie byl
skuteczny i efektywny w zakresie wilasciwej komunikacji zewnetrznej, nadzoru nad
przygotowaniem postgpowan o udzielenie zamowienia i zapewnienia cigglosci

dzialania Urzedu.

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

1. Udzielanie zamoéwien publicznych’

1.4.1. W latach 2018-2021 Urzad udzielit 133 zamowien o lgcznej wartosci
92 155,9 tys. z1, w tym 45 w 2018 r. — o wartosci 47 563,5 tys. zi, 38 w 2019 1. -
21 260,3 tys. zI, 22 w 2020 r. — 8 995,6 tys. zt oraz 27 w 2021 r. — 14 336,5 tys. Z!,
sposrod ktorych, w swietle wymogow ustaw — Prawo zamowien publicznych?:

— przedmiotem 50 (odpowiednio w latach: 19, 14, 6 i 11), udzielonych w trybie
przetargu nieograniczonego (41) lub w trybie podstawowym (9) byly roboty
budowlane, takie m.in. jak roboty drogowe, budowa i termomodernizacja
budynkow, o tacznej wartosci 57 253,1 tys. zt (odpowiednio 35047,6 tys. 7,
139821 tys. zt, 3 654,3 tys. zti 4 569,1 tys. zt);

— 19 stanowilo dostawy (28, 6, 2, 3) o wartoSci 8 596,6 tys. zt (4 6453 tys. zl,
1677,7 tys. zt, 1850,7 tys. zk, 4229 tys. zi), udzielone w wyniku przetargu
nieograniczonego (17) i w trybie podstawowym (2), dotyczace m.in. zakupow
urzadzen lub wyposazenia, dostaw energii elekirycznej, paliw plynnych | pomocy
dydaktycznych oraz utrzymania lub konserwacji drog i zieleni;

s Mowa o uchwale Rady Miejskiej w Goldapi Nr XIII/97/2015 z dnia 28 pazdziemika 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Goldap

6 Oceny czastkowe poszczegolnych obszarow konltroli - jako pozylywne, negatywne albo W formie opisowe)

! Postepowania prowadzil gl. specjalista posiadajacy wymagane kwalifikacie | doswiadczenie zawodowe.

8 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1843 - ,Pzp’) oraz ustawa
211 wrzesnia 2019 r (Dz. U. z 2021 r. poz. 1129 ze zm.) obowigzujaca od 1 stycznia 2021 r. (.nowe Pzp’)
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— 64 dotyczylo ustug (16, 20, 15, 13) o wartosci 26 358,5 tys. zt (7 922,9 tys. z,
5600,5 tys. zI, 34906 tys. zt, 9 344,5 tys. zl), udzielonych w trybie przetargu
nieograniczonego (53), trybie podstawowym (10), z wolnej reki (1) lub jako ustugi
spoleczne (2), dotyczacych m.in. dokumentacji projektowych, nadzoru
inwestorskiego, utrzymania infrastruktury drogowej, ubezpieczen, dowozenia

uczniow do szkot oraz odbioru odpadow,
(akta kontroli str. 6-24, 2802-2803)

1.1.2. Udzielanie zamdwien w poszczegdinych latach poprzedzano sporzadzaniem
planu postepowan, ktory publikowano na stronie internetowej Urzedu i w Biuletynie
~ Zamowien Publicznych (BZP), podajac zamowienia przewidywane do realizacji —
~ na roboly budowlane, dostawy i uslugi, tfj. 20 w 2018 r. (odpowiednio, wg
przedmiotu, 12, 3, 5), 16 w 2019 r. (11,0, 5), 26 w2020 r. (12, 0, 14) i 23 w 2021 .
(15, 1, 7). Liczba zamdwien udzielonych, a ujetych w sprawozdaniach do UZP® |
wykazanych
w prowadzonych rejestrach byla wyzsza od okreslonej w planach o 45 w 2018 r.
(19, 10, 16), 39 w 2019 r. (14, 5, 20), 22 w 2020 r. (6, 1, 15) i 27 w 2021 r. (11, 3,
13).

(akta kontroli str. 12, 44-53)

1.2.1. Badanie 12 postepowan (9%), dotyczacych o$miu zadan budowlanych?®,
dwoch ustug' i dwoch dostaw™ o tgcznej wartosci 44 315,6 tys. zl, wykazalo, ze
wylaniajac wykonawcow w 10 przetargach nieograniczonych i w dwoch
postgpowaniach w trybie podstawowym, przestrzegano przepiséw Pzp i nowej Pzp
w zakresie :

- ustalenia wartosci szacunkowej zamdwienia oraz opracowania i ogtoszenia na
stronie internetowe] Urzedu specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia (SIWZ)
lub specyfikacji warunkdw zamowienia (SWZ2);

- publikacji ogloszenia o zamowieniu odpowiednio w BZP lub w Dzienniku
Urzedowym UE oraz na tablicy ogloszen;

— powotania komisji przetargowej i zlozenia przez jej czionkéw oswiadczen
wymaganych na podstawie art. 17 ust. 2 Pzp lub art. 56 ust. 2 i 3 nowej Pzp;

- mozliwosci zastosowania danego trybu udzielenia zamdwienia i zasad wyboru
najkorzystniejsze| oferty, a takze przestrzegania termindw na zawarcie umowy
z wykonawca, wynikajacych z art. 94 Pzp lub art. 308 ust. 2 nowego Pzp;

— zastosowania oraz wniesienia zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy;

— formy i fresci protokolu z postepowania oraz zatwierdzenia go przez osobe
upowazniona.

Stwierdzono rowniez, ze w umowach z wykonawcami zabezpieczano interes Gminy
poprzez stosowanie kar umownych, okreslenie okresu gwarancji lub rekojmi oraz
zasad odbioru zamoéwienia. W przypadku robét budowlanych w umowach okreslono
ich wymogi jakosciowe oraz okreslono zasady kontroli w tym zakresie.

(akta kontroli str 38-43, 54-699)

¥ Sprawozdania roczne do Urzedu Zamowien Publicznych przekazano 1 lutego 2019 r., 14 stycznia i 9 marca
2020, 8 lutego 2021 r. oraz 24 lutego i 17 marca 2022 r

' Budowa Zakladu Przyrodoleczniczego — 26 488,2 tys. zI; pie¢ inwestycji drogowych: Promenada Zdrojowa -
21419 ys. 21, remont drogi Somaniny/tobody/Grygieliszki - 1 491,2 tys. zl, remont drogi w Kosmidrach — 2 100
tys. zI, budowa ul. Rozanej — 1 1095 tys. 21, budowa ciggbw kinezyterapeutycznych na podstawie dwoch umow
0 warlosci — 9689 lys. zl | 1454 lys. 2t zagospodarowanie nabrzeza jeziora_ na podstawie dwoch umow -
8814 tys. zt i 1 264 tys. zI; modernizacja boiska w Grabowie — 1 1838 tys. 2!,

"' Nadzor budowy Zakfadu Przyrodoleczniczego - 98 tys. 2!, rekultywacja jezioraltechnologia — 564,6 tys. z1.

2 Uslugi cyfrowe - 2 5116 tys. 21, rekultywacja jeziora/dostawa preparatu oczyszczajacego - 3 378,8 tys. zb.

6]



1.2.2. Badanie wykazalo, ze o ile w 11 przypadkach zapewniono rowne traktowanie
wykonawcow, w my$l art. 22 ust. 1a w zw. z art. 7 ust. 1 Pzp, to w przypadku ustug
cyfrowych3, w SIWZ (rozdziat V pkt 1 lit. b) i ogloszeniu o przetargu (sekcja I11.1.3
pkt 1b) zawezono krag oferentow do wykonujacych takie ustugi dla jednostek
samorzadu terytorialnego (jst), co wbrew ww. przepisom mogto utrudniac UCZCIWg
konkurencje. Postepowanie to bylo objete kontrola Marszatka Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego, jako Instytucji Zarzadzajacej projektem (IZ), w lutym
2019 r. W jej wyniku nalozono korekte finansowg', zmniejszajac dotacjg
0 105,9 tys. zI, zgodnie z rozporzadzeniem ws. korekt finansowych'. Urzad dokonal
zwrotu tej kwoty, wraz z odsetkami (11,1 tys. z!), po uprawomocnieniu sig tej decyz|
w wyniku rozpatrzenia skargi Gminy przez WSA'® oraz skargi kasacyjnej przez
NSA', tj. w dniach 29 wrzesnia i 7 pazdziernika 2020 1.

(akta kontroli str. 193-328)

1.2.3. W postepowaniu na budowe Zakladu doszio do naruszenia przepisow ustawy
Pzp, gdyz w dokumentacji zataczonej do ogloszenia o przetargu nieograniczonym
na realizacje tego zadania (w SIWZ) nie zawarto projektu budowlanego, na
podstawie ktorego Starosta wydal pozwolenie na budowe Zakladu, co bylo
niezgodne z § 4 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia ws. zakresu i formy dokumentacji
projektowej'®, wydanego na podstawie art. 31 ust. 4 Pzp. Dokumentacja wskazana
w ogloszeniu zawierata natomiast projekly wykonawcze, ktore roznity Sig od
zatwierdzonego projektu budowlanego, stanowigcego podstawe udzielenia ww.
pozwolenia. Nieprawidlowosci te ujawnito CBA'® w ramach kontroli przeprowadzonej
w | kw. 2022 r., korzystajac z opinii bieglych z zakresu budownictwa. Burmistrz
wniost zastrzezenia?® do protokolu tej kontroli wskazujac, ze brak projektu
budowlanego w SIWZ byl uchybieniem nieistotnym, nie utrudnial przygotowania
ofert i nie wplywal negatywnie na realizacie zamowienia. Wykonawca otrzyma
przed podpisaniem umowy ow projekt i nie stwierdzat zadnych odstepstw.

Nalezy doda¢, ze w ocenie CBA roznice pomigdzy projektami powodowaty,
7e obiektéw Zakiadu nie mozna bylo wykona¢ zgodnie z parametrami uzgodnionymi
przez inwestora i projektanta. Wskazano m.in. na to, ze po uzyskaniu pozwolenia na
budowe?! inwestor zlecit opracowanie zmian w projektach wykonawczych, ktore
sporzadzono niezgodnie z przepisami Prawa budowlanego i projektem budowlanym.
Pomimo wprowadzenia tych zmian inwestor nie wystapit 0 zmiang pozwolenia na
budowe i nie opracowat prawidlowego projektu zamiennego. Na skutek tych dziatan
naruszono rowniez art. 29 ust. 1 Pzp, gdyz opis zamowienia nie uwzgledniaf
wszystkich istotnych danych majacych wplyw na sporzadzenie oferty. Bylo to tez
niezgodne z przepisami umowy o dofinansowanie, w tym § 15 ust. 1, ktory obligowat
Gmine do stosowania przepisow Pzp przy wyborze wykonawcy, a 1o z kolei mogto

13 Projekt dofinansowany z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionainego w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodziwa Warminsko-Mazurskiego na lata 2014-2020. - ,Cyfrowe ustugi w zakresie
udostepniania informagji publicznej Urzgdu Migjskiego w Goldapi” (dalej. .uslugi cyfrowe”).

4 Decyzja Zarzadu Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego Nr 212020 z 3 marca 2020 r. w przedmiocie
okreslenia kwoty przypadajace] do zwrolu.

15 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 29 stycznia 2016 1. ws. warunkOw obnizenia wanosci korekl finansowych
i wydatkéw poniesionych nieprawidiowo oraz zwigzanych z udzieleniem zaméwienia (Dz. U. z 2016 r. poz. 200)
16 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 23 lipca 2020 r. — Sygn. akt | SAOI 289120

17 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 stycznia 2021 1. — sygn. akt | GSK 1623120

'8 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 2 wrzesnia 2004 r. ws. zakresu i formy dokumentacji projektowe,
specyfikacji technicznych oraz programu funkcjonalino-uzytkowego (Dz. U. z 2013, poz. 1129).

18 Protokol kontroli z 24 marca 2022 1. przeprowadzonej przez Centraine Biuro Antykorupcyjne.

20 Do czasu zakonczenia kontroli NIK (8 lipca 2022 r) zastrzezenia te nie zostaly rozpalrzane.

21 Decyzja Starosty Goldapskiego Nr mG.103.2017 z 12 czerwca 2017 r.
6



spowodowacC uznanie niektorych wydatkow za niekwalifikowalne i zadanie zwrotu
dotacji?.

Burmistrz wyjasnil, ze wg projektanta odstepstwa projektowe byly nieistotne,
a zgodnie z przepisami Prawa budowlanego zmiana decyzji o pozwoleniu na
budowe mogta by¢ dokonana wylacznie z powodu odstepstw istotnych. W kwestii
realizacji robot niezgodnie z projektem budowlanym podal, ze z chwilg powziecia
wiedzy o rozbieznosciach w dokumentacji projektowej Urzad podjat dziatania w celu
oceny stopnia istotnosci zmian przez uprawnionego projektanta.

(akta kontroli str. 1687-1810, 1815-1908, 2835-2839 oraz 25-43, 54-131, 896-1036, 1431-1450,
1667-1810, 1815-1908, 2835-2851)

1.3.1. W latach 2018-2021 Urzad udzielit 362 zaméwien podprogowych?® o laczne;
wartosci 6 877,1 tys. zi, z tego: 144 w 2018 r. na 2 680,6 tys. zi, 98 w 2019 r. na
1706 tys. zt, 61 w 2020 r. na 14425 tys. zl oraz 59 w 2021 r. na 1048 tys. zi,
Z ktorych:

- 33 dotyczylo robét budowlanych (odpowiednio w poszczegdlnych latach 18, 11, 2,
2), 0 tacznej wartosci 1084,9 tys. zt (631,5 tys. zt, 285,1 tys. zi, 1214 tys. z1 i 46,9
tys. zf), ktorych przedmiotem byly m.in. roboty drogowe (drogi, parkingi, mosty),
budowa i remonty urzadzen, instalacje grzewcze, kanalizacyjne i o$wietleniowe;

- 180 dostaw (73, 46, 31, 32), o tacznej wartosci 2 126,3 tys. zt (808,5 tys. zl,
251,68 tys. zI, 4757 tys. zI i 290,3 tys. zl), m.in. materialéow promocyjno-
biurowych, mebli, sprzetu komputerowego i sportowego, szczepionek, oleju
opatowego oraz wyposazenia placow zabaw;

— 149 uslug (53, 41, 28, 27) o tacznej wartosci 3 665,8 tys. zt (1 240,7 tys. zt, 869
tys. 21, 8453 tys. zt i 710,8 tys. zl), m.in. transportowych, edukacyjno-
szkoleniowych, weterynaryjnych, cateringowych, projektowych, geodezyjnych
oraz w zakresie zagospodarowania odpadow, pielegnacii zieleni i oznakowania

ulic.
(akta kontroli str. 700-726, 873-874)

1.3.2. Badanie 13 postgpowan o udzielenie zamowien o wartosci nieprzekraczajacej
rownowartosci 30 tys. euro (zamowienia podprogowe)?, tj. czterech zadan
budowlanych, trzech dostaw i szesciu ustug, w $wietle regulaminu wewnetrznego?
wykazalo, Ze przestrzegano zasad konkurencyjnosci oraz rownego traktowania
wykonawcow i racjonalnego wydatkowania $rodkow publicznych, tj.:

— zabezpieczono odpowiednie $rodki finansowe na realizacje zamowienia oraz
umozliwiono jego terminowq realizacje, z zachowaniem optymalnego doboru
metod i Srodkow celem uzyskania najlepszych efektow:

~ ustalono w wymaganym terminie warto$¢ szacunkowa zamdwienia w oparciu
0 analize rynku i odpowiednio o udokumentowano;

— przestrzegano zakazu dzielenia zamdwienia na czesci i zanizania wartosci
szacunkowej;

~ opublikowano zapytania ofertowe z uwzglednieniem wymaganych informacj,
W tym wyznaczono wiasciwe terminy sktadania ofert i zwigzania ofertg;

* Wytyczne w zakresie kwalifikowalnosci wydatkow w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego,
Europejskiego Funduszu Spolecznego oraz Funduszu Spajnosci na lata 2014-2020 (§ 1 pkt 54 Umowy).

4 Dotyczy zamdwien publicznych o wartoci netto do 30 tys. euro, udzielonych przez Urzad w lalach 2018-2021,
w zakresie robot budowlanych, dostaw i usiug, gdzie do wykonawcow skierowano zapytania ofertowe,

24 3,6% sposrod 362 udzielonych w badanym okresie, co stanowilo 16,6% 0gblu wydatkow tytulem zamowier
podprogowych, wzgledem ktorych stosowano regulacje wewnetrzne wg zarzadzen Burmistrza.

# Zarzadzenie Burmistrza Nr 558/1V/2016 z 14 kwietnia 2016 r. ws. .Regulaminu udzielania zaméwieri na
dostawy. ustugi i roboly budowlane o wartosci do 30 tys. euro™ (ze zm.) — dalej: ,Regulamin zamowier

podprogowych®,
7



Stwierdzone
nieprawidiowosci

~ sporzadzono protokol z postepowania uwzgledniajgc wymagane elementy oraz
wskazujac uzasadnienie wyboru oferty najkorzystniejszej;

— zawiadomiono wszystkich oferentow o wyborze oferty oraz opublikowano
stosowne informacje na stronie internetowe] Urzedu.
(akta kontroli str. 700-726, 1037-1423)

1.3.3. Badanie ww. postepowan wykazato ponadto, ze:

~ w 10 przypadkach nie udokumentowano faktu potwierdzenia, ze w budzecie
Gminy zabezpieczono wystarczajace $rodki na sfinansowanie zamowienia;

— oémiu zawartych uméw na realizacje zamowien nie ujgto w prowadzonym
rejestrze zamowien o wartosci do 30 tys. euro (wbrew § 3 ust. 6);

— w jednym zapytaniu ofertowym nie okreslono warunkow udzialu oferentow
w postepowaniu (§ 4 ust. 4 pkt 9);

— w przypadku jednej umowy zmiany wynagrodzenia wykonawcy dokonano bez
zawarcia aneksu, co naruszato § 11 ust. 2 tej umowy, wg kidrego zmiany

nalezalo dokonac pisemnie.
(akta kontroli str. 726-738, 889-895, 1037-1423)

1.3.4. Dokumentacje remontu drogi w Galwieciach (23,2 tys. zI), w tym dotyczaca
ustalenia wartosci szacunkowej, zapytania ofertowego i ogloszenia 0 zamowieniu
(02.11.2018 r.), wyboru wykonawcy?® (15.11.2018 r.) oraz podpisania umowy
(22.11.2018 r.), sporzadzono po rozpoczeciu remontu w dniach 18-19 pazdziernika
2018 r.27. Nalezy zaznaczyt, ze 14 pazdziernika 2018 r. Burmistrz zapewnii
zebranie soteckie o dofinansowaniu ww. remontu (15 tys. zt), poprzez zwigkszenie
funduszu soteckiego?® (9 tys. zt), a wniosek o dokonanie zmiany w budzecie zgtosit
na sesji Rady Miejskiej dopiero 13 listopada 2018 r., tj. trzy tygodnie po rozpoczeciu

prac zwiazanych z ww. remontem.
(akta kontroli str. 886-888, 891-895, 1037-1041, 1087-1181)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastgpujace

nieprawidtowosci:

1. Niezapewnienie nalezytej kontroli zarzadczej w zakresie nadzoru nad
oszczedna, efektywng oraz skuteczng realizacjq postgpowania 0 zamowienie
publiczne na uslugi cyfrowe?®, na co wskazuje dopuszczenie do niezgodnego
z zasadami Pzp sformulowania warunkéw udziatu oferentow w przetargu na
realizacje zadania, co z kolei skutkowalo zastosowaniem wobec Gminy korekty
finansowej przez IZ.

Burmistrz wyjasnit, ze celem postawienia tego warunku udziatu w postgpowaniu
bylo wylonienie wykonawcy gwarantujgcego poprawng realizacje projektu
w warunkach jst. Kierowano sie tym, ze duzy krag oferentow wykonujacych
te systemy dla jst zapewni uczciwg konkurencje i nie ograniczy dostepu do
udziatu w postepowaniu.

W ocenie NIK, zawarcie w ogloszeniu o przetargu ww. wymogu wykluczalo
z udzialu w postepowaniu oferentow, ktorzy wykonali dotad co najmniej dwie
analogiczne dostawy systemu informatycznego (wg SIWZ), lecz w jednostkach
innych niz jst.

% Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalne] Sp. z 0.0. z/'s w Goldapi.

27 Protokat Nr 51/2018 z posiedzenia Komisji Rewizyjnej 30 pazdziernika 2018 r. (wg radnego - Swiadka robot).
28 Uchwala Nr 01/X/2018 Zebrania Wiejskiego z 14 pazdziemika 2018 r. ws. zmian funduszu soleckiego, celem
remontu ok. 57 mb tzw. ,drogi do patacu® poprzez wykonanie nawierzchni asfaltowe].

2 Wq rozdzialu Il lit. C pkt 11 zalgcznika do Komunikatu Nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. ws.
stanadardow kontroli zarzadczej dla sektora finansow publicznych (Dz. Urz. MF Nr 15, poz. 84)
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2. Niezapewnienie efektywnego systemu kontroli zarzadczej w zakresie
komunikacji zewnetrznej*°, na co wskazuje nieuzyskanie na etapie postepowania
0 udzielenie zamdwienia na budowe Zakladu, istotnej dla realizacji projektu
informacji o rozbieznosciach pomiedzy zatwierdzonym projektem budowlanym
I projektami wykonawczymi udostepnionymi wykonawcom ubiegajacym sie
0 zamowienie, tj. niewykrycie rozbieznosci miedzy tymi projektami, co moglo
utrudnic oferentom przygotowanie prawidtowych ofert.

Burmistrz wyjasnil, ze peina specyfikacja robot byla zawarta w zalaczonych
projektach wykonawczych, zas w mysl § 5 ust. 1 rozporzadzenia ws. zakresu
| formy dokumentacji projektowej, podstawg sporzadzenia ofert byly te projekty,
ktorych stopien dokladnosci zapewniat sporzadzenie ofert wraz z kosztorysem
ofertowym. Zdaniem Burmistrza, wine za tg sytuacje ponosito biuro projektowe?",
ktore opracowujac projekt wykonawczy nie informowalo o wprowadzonych
zmianach. Przekazujgc dokumentacje wykonawczg (23.02.2018 r.) potwierdzilo
jej zgodnosc z zawarta umowa, a Urzad odebrat jg jako kompletng, nie oceniajac
przy tym poprawnosci przyjetych rozwigzan, poprzestajac na o$wiadczeniach
projektantow branzowych.

NIK zwraca jednak uwage na to, ze Urzad w rzeczywistosci nie zweryfikowat,
pomimo wprowadzenia zmian w projekiach wykonawczych, zgodnosci tych
zmian z zatwierdzonym projektem budowlanym. Jednoczesnie, ewentualnym
wykonawcom udostepniono jedynie projekly wykonawcze, bez projekiu
budowlanego. Niezaleznie od sporu, czy odstepstwa w projektach byly istotne,
nalezy zauwazyC, ze w rzeczywistosci doprowadzity one do znaczacych
perturbacji na efapie realizacji zamoOwienia, powodujac m.in. dlugotrwate
wstrzymanie robot, odstapienie od umowy przez wykonawce oraz dodatkowe
koszty 2zwigzane 2z zabezpieczeniem obiektu i potrzeba uzupelnienia
dokumentacji projektowe] (wiecej w pkt 2.4 wystapienia).

(akta kontroli str. 92-114, 879-885, 891-895, 897-931, 987-1036,1431-1450, 1687-1810)

3. Naruszenie obowigzkow okreslonych w Regulaminie ws. zamowien
podprogowych, poprzez:
— Nieujecie oSmiu umow3? w rejestrze zamowien (§ 3 ust. 6 Regulaminu).
Jak wyjasnit pracownik odpowiedzialny za prowadzenie rejestru, powodem
tego bylo niesystematyczne dostarczanie dokumentow przez pracownikow
prowadzacych postepowania.

— Nieokreslenie w zapytaniu ofertowym na przebudowe zjazdu drogowego
w Skoczach warunkéw udziafu oferentow w postepowaniu (§ 4 ust. 4 pkt 9).
Burmistrz wyjasnit, ze ze wzgledu na niewielki stopiern skomplikowania prac
odstapiono od okreslania tych warunkéw.

Nalezy jednak zwrocic uwage na to, ze przepisy ww. Regulaminu nie

przewidywaly takiego odstapienia.
(akta kontroli str. 1037-1041, 1424-1430, 1451-1455)

4. W 10 z 13 badanych postepowan nie udokumentowano daty i sposobu
sprawdzenia czy zabezpieczono srodki budzetowe na pokrycie wydatkow
dotyczacych zamowien, o ktorym byla mowa w § 4 i § 5 Regulaminu

* Wa rozdzialu |1 lit. D pkt 16 zalacznika do Komunikatu Nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. ws.
stanadardow kontroli zarzadczej dla sektora finansow publicznych (Dz.Urz. MF Nr 15, poz. 84),

1 Przedsiebiorstwo P-U-H VITARO™ W. J. zs. w Warszawie O/Dziepul¢, gm. Radomsko.
32 Remont mostu/Kosmidry, budowa zjazdu drogowego/Skocze, zwalczanie barszczu Sosnowskiego, zakup
pomocy dydaktycznych ustugi weterynaryjne, dzierzawa drukarki, zagospodarowanie odpadow, montaz lamp.
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zamowien podprogowych. Zdaniem NIK, bylo to dzialanie nierzetelne, biorac
pod uwage ryzyko i konsekwencje zwiazane z dokonaniem wydatkow
z przekroczeniem zakresu upowaznienia oraz potrzebe rzetelnego i petnego
dokumentowania operacji gospodarczych. Jak wyjasnit Burmistrz Srodki te
byly na biezaco ustalane, lecz tego nie dokumentowano wskutek braku formy
tego obowigzku.

(akta kontroli sir. 1037-1041, 1424-1430, 1451-1455)

Badane zaméwienia, podlegajace przepisom ustaw Pzp i nowego Pzp oraz
regulacjom wewnetrznym, byly udzielane w trybach wynikajacych z tych przepisow,
za wyjatkiem zamowienia na remont drogi w Galwieciach, w ktorym procedure
wylonienia wykonawcy przeprowadzono dopiero po rozpoczeciu realizacji zadania.
Urzad przestrzegal wymogow informacyjnych i terminow wynikajgcych z przepisow
ustawowych | wewnetrznych, a zawarte umowy zabezpieczaly realizacjg interesow
Gminy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wyniki kontroli przeprowadzonych przez inne
organy wskazaly na istotne naruszenia zasad udzielania zamowien okreslonych
w Pzp w przypadku zamowienia na uslugi cyfrowe (nieprawidiowe ograniczenie
kregu wykonawcow mogacych ubiegac sie o zamowienie) oraz w postgpowaniu na
budowe Zaktadu (nierzetelny opis przedmiotu zamowienia).

W ocenie NIK, okolicznoéci te wskazuja na brak w Urzedzie skutecznej kontroll
zarzadczej w zakresie nadzoru nad realizacjig zadan i wymiany informac
z podmiotami zewnetrznymi. W przypadku zamowieri podprogowych stwierdzono
niewynikajace z przepisow zaniechanie okreSlenia warunkow udzialu w
postepowaniu (jeden przypadek) oraz nierzetelne prowadzenie rejestru tych
zamowien. W dziesieciu z 13 badanych postepowan nie udokumentowano realizacji
wymaganego Regulaminem sprawdzenia zapewnienia Srodkow na sfinansowanie
zamobwienia.

2. Realizacja zadan inwestycyjnych, w tym inwestycji
budowlanych?

2.1. W latach 2018-2021 Gmina realizowata 265 inwestycji o wartosci 71 226,7 tys. zi,
i. 95 w 2018 r. — o wartosci 25 195,3 tys. zI, 54 w 2019 r. - 197841 tys. 2,
51 w 2020 r. — 19770,7 tys. zl oraz 65 w 2021 r. — 6476,5 tys. i, ktorych
przedmiotem byly roboty budowlane, m.in. dotyczace drogownictwa, remontow,
modernizacji i wznoszenia budynkow, a takze dostawy i ustugi.

Analiza statystyczna inwestycji realizowanych w latach 2018-2021 wykazata, ze
odpowiednio 22 (23,2%), cztery (7,4%), trzy (5,9%) i siedem (10,8%) zadan zostalo
wykreslonych z budZetu z powodu przeznaczenia $rodkow na inne cele lub braku
dofinansowania. W trakcie tych lat budzetowych wprowadzono do realizaci
27 (28,4%), 23 (42,6%), 23 (45,1%) i 29 zadan (44,6%). Burmistrz wyjasnit, ze
zmian tych dokonywano uchwatami Rady Miejskiej, glownie z powodu zmian
przeznaczenia $rodkow Funduszu Soleckiego, koniecznoSci opracowania
dokumentacji projektowej oraz przyznania lub nieuzyskania dofinansowania.

(akta kontroli str. 739-764, 873-874, 2804-2811, 2840-2846,

2.2. W kontrolowanym okresie Gmina realizowata 128 inwestycji budowlanych
o wartosci 56 383,5 tys. zi, z tego 47 w 2018 r. — o wartosci 16 355,7 tys. i,

3 Realizacia i rozliczaniem inwestycji budowlanych/remontow zajmowalo sig 7 0sob z Wydziatu Infrastruktury
i Inwestycji Komunalnych (dalej: \WIK"), w tym kierownik i jego zastgpca, po 2 inspeklorow I specjalisiow oraz
referent, kiorzy posiadali wymagane wyksztalcenie i kwalifikacje.
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24 w2019 1. - 16 270,6 tys. zl, 22 w 2020 r. — 18 384.1 tys. zt oraz 35 w 2021 r. -

5373 tys. zl.
(akta kontroli str. 739-764, 873-874)

2.3. Badanie przygotowania i przebiegu o$miu* wybranych Inwestycji budowlanych
wykazalo, ze w Swietle wymogéw Prawa budowlanego®;

- przed rozpoczgciem robét budowlanych uzyskano decyzje administracyjng
0 zafwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe;
(siedem zadan®) lub dokonano zgloszenia robot organowi nadzoru (dwa’’);

— dysponowano wymaganymi dokumentami, o kiérych mowa w art. 18 ust. 1 pkt
1-5 i art. 42 Prawa budowlanego, fj. m.in. projektem budowlanym,
oswiadczeniami projektantow o poprawnym sporzadzeniu tego projekiu,
oswiadczeniami o objeciu funkeji kierownika budowy i robot przez 0soby
posiadajace odpowiednie kwalifikacje, potwierdzeniem opracowania planu
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz ustanowienia nadzoru inwestorskiego
przez osoby z odpowiednimi kwalifikacjami:

~ zawiadomiono PINB o terminie rozpoczecia robdt, podajac dane z art, 41 ust, 433
Prawa budowlanego, w tym imie i nazwisko kierownika budowy i inspektora
nadzoru oraz za$wiadczenia o ich uprawnieniach budowlanych:

~ zawiadomiono wiasciwe organy o zakonczeniu prac (art. 54-57), w tym organ
nadzoru budowlanego, zalaczajac dziennik budowy, projekt techniczny
| oswiadczenie kierownika budowy:

— W badanych przypadkach nie wystapil obowigzek uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie obiektow.
(akta kontroli str. 1811-2239)

24. Realizacja badanych zadan w odniesieniu do postanowien umow zawartych
z wykonawcami przedstawiaa sie nastepujaco:

- W przypadku szesciu zadan prace budowlane zakoriczyly sie w terminach
umownych, a dwa, tj. budowa Zakladu i przebudowa ul. Rozanej pozostawaly
w trakcie realizacii;

— W ramach czterech zadar wystapita potrzeba wykonania robét dodatkowych lub
zamiennych o facznej wartosci 208,2 tys. zHo:

— W zwiazku z odstapieniem przez zamawiajacego od umowy na budowe Zakiadu
Z przyczyn zalezych od wykonawcy, Gmina naliczyla kare umowng
w kwocie 26488 tys. zl (10% wartosci kontraktu); Burmistrz wyjasni,
ze z powodztwa wykonawcy toczy sie obecnie sprawa sadowa o zaplate
wynagrodzenia za zrealizowane roboty. Z tego powodu Gmina wstrzymuije sie od
egzekwowania ww. kary do czasu rozstrzygnigcia potwierdzajacego skuteczne
odstapienie od umowy z wykonawca.
(akta kontroli str. 1813-1814, 1923-1924, 2835-2839)

Zgodnie z umowa na budowe Zakladu z 5 listopada 2018 r. (aneks z 26 kwietnia
2021 r.), zakoriczenie robot budowlanych mialo nastapi¢ 2 grudnia 2021 r. Jednak

* W przypadku rozbudowy ciagow kinezyterapeutycznych—cz. i |,

* Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.z 2021 r. poz. 2351 ze zm.).

% Budowa Zakladu i Promenady, przebudowa drog Somaniny-Lobody-Grygieliszki oraz we wsi Kosmidry,
przebudowa ul. RéZanej, rozbudowa ciagow kinezyterapeutycznych - cz. | (skwer), urzadzenie nabrzeza jeziora.
¥ Rozbudowa ciagow kinezyterapeutycznych - cz. Il (petia), modernizacja boiska sportowego w Grabowie,

* Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Olecku,

*% Do 18 wrzednia 2020 1. kwestie te requlowal art. 41 ust. 4 Prawa budowlanego

# Zaktad Przyrodoleczniczy - Zwigkszenie 0 18 tys. zI; droga w Ko$midrach — 42,2 tys. zI: boisko w Grabowie —
4,7 tys. 21, nabrzeZe jez. Goldap - 3.6 tys.ztwez loraz 76,6 tys. 211 793 tys. ziwez. Il .
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10 czerwca 2020 r. wykonawca wstrzymat budowe?!, a 11 maja 2021 r. dokonat
jednostronnie odbioru wykonanych prac okreslajac ich warto$¢ na 5415 tys. zi
Nastepnie, 21 maja 2021 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Olecku
wstrzymatl roboty*2 ze wzgledu na realizacje budowy niezgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym i przepisami Prawa budowlanego. W dniu 19 lipca 2021 r.
wykonawca zlozyl oswiadczenie o odstapieniu od umowy, wskutek braku naleznego
wynagrodzenia i wspoldziatania ze strony inwestora oraz braku dokumentac)i
zamiennej niezbednej do wznowienia prac. Gmina uznala za nieskuteczne
oswiadczenie wykonawcy, ktory mimo wezwan nie wznowil robot i 8 pazdziernika
2021 r. odstapita od umowy. Wykonawca zlozyl pozew o zaplat¢ naleznego mu,
jego zdaniem, wynagrodzenia. W dniu 29 grudnia 2021 r. zakonczono
inwentaryzacje rob6t w zwiazku z odstapieniem od umowy na budowe Zakiadu (bez
udzialu wykonawcy), w trakcie ktorej okreSlono m.in. szacunkowy stopien
zaawansowania prac. Stan rozliczen z wykonawca, na dzien 21 czerwca 2022 r,
wynosit 14 936 tys. zt (56,4% wartosci umownej). Decyzja z 21 lipca 2021 r. PINB
odstapil od natozenia na Gming obowigzku doprowadzenia robot budowlanych do
stanu zgodnego z prawem, mimo wskazania odstepstw od zatwierdzonego projektu
budowlanego, ktére polegaly na zmianach konstrukcyjnych obiektu, m.in. ksztaitu
basenow i ukladu pomieszczen.

W kwestii dzialan podejmowanych dla umoziiwienia dokonczenia budowy Zakladu
Burmistrz wyjasnit, ze zlecono innemu przedsigbiorcy usunigcie wad wynikajacych
7 rozbieznosci pomiedzy projektem budowlanym i wykonawczym (koszt 156 tys. i),
a celem weryfikacji wykonanych juz prac — opracowanie opinii technicznej (11,1 tys. zt)
i ekspertyzy stanu technicznego (49,2 tys. zi) oraz projekt naprawczy, w tym
przedmiary i kosztorysy. Obecnie Urzad opracowuje SWZ dotyczacg zamowienia na
dokonczenie budowy. Inwestycje planuje sie zakonczy¢ w IV kwartale 2023 r.,
a laczne szacowane koszty wynoszq 18,7 min zt brutto, w tym koszt niezbgdnych
napraw w branzy ogdlnobudowlanej to 6,14 min zt.

(akta kontroli str. 72-91,1813-1814, 1902-1931, 2835-2839)

2.5. Realizacja zamowienia dotyczacego ustug cyfrowych, polegajaca na dostawie,
instalacji i wdroZeniu zintegrowanego systemu informatycznego, obejmowata
dostawe urzadzen sieciowych, okablowania i oprogramowania oraz roboty
budowlane w zakresie instalacji elektrycznych, remontowe i renowacyjne, a takze
$wiadczenie obslugi serwisowej przez okres min. 60 miesiecy. Burmistrz powotat
zespdl ds. realizacji tego zadania, z udzialem kierownika projektu i kierownika
technicznego, inzyniera kontraktu®® oraz pracownikow odpowiedzialnych za
zamowienia publiczne, finanse i rozliczenia. Wedtug umowy z wykonawca™, prace
objete projektem i jego wdrozenie nalezalo wykona¢ do 14 wrzesnia 2018 r.
Szkolenia i wdrozenie systemow odbyly sie w okresie od 26 czerwca 2018 r. do 26
wrzesnia 2018 r. Pozostale elementy odebrano w 2018 r. etapowo: 1) roboty
budowlane i 2) sprzet komputerowy — odpowiednio 16 i 23 kwielnia; 3) system
informatyczny oraz 4) szkolenia i parametryzacje systemu - 20 listopada 2018 r.
Odbior koricowy odbyt sie 20 listopada 2018 r. bez zastrzezern do terminowosc
realizacji umowy. Gmina zglosita jednak do protokofu odbioru zastrzezenia
ws. funkcjonowania systemu finansowo-ksiegowego (KSAT2000i). Zastrzezenia te,
zglaszane juz wezeéniej®s, dotyczyly m.in. wad raportu zaleglosci podatkowych,
migracji danych oraz poprawnosci ksiegowania. Wykonawca uznat zastrzezenia za

4 Powodem wsltrzymania robdt byly rozbieznoci z projektem budowlanym; wpis w dzienniku budowy, w mysl
arl. 22 pkt 5 ustawy z 13 lutego 2020 r. 0 zm. ustawy — Prawo budowiane.

42 Postanowienie Nr PINB.G.70040.17.2020 z 21 maja 2021 r.

43 Umowa z 21 sierpnia 2017 r. zawarta w wyniku przetargu nieogranicznego.

“ Umowa z 26 stycznia 2018 r. zawarta z COIG S.A. w Kalowicach.

% E-mail z 19 wrzesnia oraz 2 i 3 pazdziemnika 2018 .
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nieuzasadnione i wykraczajgce poza zakres umowy, gdyz wg niego funkcjonalnosci
systemu zostaly prawidlowo wdrozone. W protokole odbioru koncowego zawarto
porozumienie, ze wykonawca w terminie do 31 maja 2019 r. usunie wady i poprawi
ergonomi¢ procesow, poprzez dodanie nowych operacji, w tym zmiany modutu
podatkowego i ewidencji nieruchomosci, udostepnienie list ptacowych, zmiany
sposobu numeracji dowodow ksiegowych, ewidencji umow i rozliczania optat oraz
aktualizacje systemu wynikajaca z przepisow. Zgodnie z porozumieniem
wykonawca wptacit na rachunek bankowy Urzedu kaucje w kwocie 80 tys. zt tytutem
zabezpieczenia prawidlowego wykonania powyzszych operacji i upowaznit
zamawiajacego do naliczania kar umownych za opoznienia w realizacji poprawek
(300 zl/dzien) i ich potracenia z ww. kaucji. W dniu 31 maja 2019 r wykonawca
poinformowat o zrealizowaniu prac, lecz w ograniczonym zakresie, stosownie do
mozliwosci wynikajacych ze wspoidzialania Gminy. Usunigto m.in. usterki
w zakresie sposobu ewidencji nieruchomosci oraz zobowiazan pienieznych.
W zwiazku z dalszym utrzymywaniem sie wad systemu i koniecznoécig zakupu
sprawnego oprogramowania, Urzad przekazal COIG o$wiadczenie o obnizeniu
wynagrodzenia o 154,7 tys. zt | wezwal do zwrotu tej kwoty®®. Na poczet tej
nalezno$ci zabezpieczono 80 tys. zl kaucji, a zaplata pozostalej kwoty miata
nastapic z gwarancji bankowe| udzielonej na zabezpieczenie nalezytego wykonania
umowy. W dniu 21 stycznia 2020 r. zawarto z wykonawca porozumienie o zamianie
gwarancji bankowej na gotowkowa. COIG rozliczyto sie z pozostalej do zaplaty
kwoty dokonujac przelewu bankowego. Rozliczenia projektu dokonano 25 marca
2019 r., skiadajac do IZ koricowy wniosek o refundacje?’, ktory 29 marca 2019 r.

zostat przyjety i pozytywnie zweryfikowany.

W kwestii usunigcia pozostalych usterek Skarbnik Gminy“¢ wyjasnila, ze informacje
te znajdujg sig w korespondencji z wykonawca, a protokdt w tym zakresie nie byt
wymagany. Nie bylo tez ograniczeri we wspoéldziataniu Gminy z wykonawca, gdyz
Urzad dolozyt wszelkich staran w tym zakresie. Obecnie w ramach gwaranciji usterki
sg zglaszane i usuwane na biezaco w systemie helpdesk. Dotychczas dotyczylo fo
zawieszen | konfiguracji systemu oraz wymiany certyfikatow (szesé¢ przypadkow),
przy czym reakcja na zgloszenia nastepowata tego samego dnia, wobec tego nie
naliczano kar umownych. Skarbnik podala, ze realizacja projektu znacznie podniosta
poziom cyfryzacji Urzedu, poprawita warunki pracy i komunikacje z mieszkancami,
gdyz system zwiekszyt poziom ich obstugi dzieki integracji z platforma e-PUAP,
umozliwit prace zdalng w czasie pandemii i rozwoj zastosowanych rozwiazan.

(akta kontroli str. 205-218, 2240-2363, 2829-2834, 2864-2878)

2.6. Wynagrodzenie wykonawcy remontu mostu w Ko$midrach ustalono w umowie
na 38,7 tys. zI, a wysokos¢ maksymalnych wydatkow w kwocie 75 tys. zi, tj. wyZszej
0 25 tys. zt od ustalonej kwoty dostepnych $rodkow na sfinansowanie tego zadania
(50 tys. zl) podanej przy otwarciu ofert. Burmistrz wyjasnil, ze srodki do kwoty 75 tys. zi
byty zagwarantowane w ramach wydatkow biezacych na utrzymanie drog, a kwota
50 tys. zt byla podana podczas otwarcia ofert, kiedy nie byl jeszcze znany zakres
robot dodatkowych trudnych wczesniej do przewidzenia. Wykonawca przedtozyt
kosztorys na roboty dodatkowe, a po ich wykonaniu kosztorys powykonawczy na
calos¢ robot (72 436,64 zi).

(akta kontroli str. 726-738, 889-895, 1037-1423)

% Obliczono na podstawie ceny zakupu niezbednych modulow oraz opieki autorskiej dostawcy; 2 762,58 ziim-c
X 56 m-cy = 154 704,48 21, \j. za okres od zakupu 1 marca 2019 r. do listopada 2023 r. (koniec umowy z COIG).
47 W systemie SL2014; okreslal planowany przebieg realizacji, postep rzeczowo-finansowy, wskazniki produktu
I rezultatu oraz wskazywat problemy napotkane w trakcie realizacji projektu.

% Wg zarzadzenia Burmistrza z 18 grudnia 2017 r. w skiad Zespolu wchodzit m.in. zastepca Skarbnika Gminy
(obecnie Skarbnik), kibra odpowiadata za finanse i rozliczenie (czesciowe i koficowe),
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

2.7. W zwiazku z remontem drogi w Galwieciach, w dniu 1 kwietnia 2019 r. do Rady
Miejskiej wplynela skarga na dziatania Burmistrza. Ze skargi wynikaio, ze prace
zwigzane z tym remontem rozpoczely si¢ przed wyborami samorzadowymi, w
dniach 18-19 pazdziernika 2018 r. Stalo si¢ tak mimo tego, ze informacje o
wylonieniu wykonawcy remontu ukazaly si¢ w listopadzie tegoz roku. Zdaniem
skarzaceqo, dzialania takie naruszaly zasadg legalizmu opisang w art. 7 ust. 3 Pzp.
Skargg zajmowata sie Komisja Skarg, Wnioskow | Petycji‘®, ktora uznata jq za
zasadna®.
W dniu 24 czerwca 2019 r. uchwale o uznaniu skargi za zasadng podjgla Rada
Miejskas!. Pomimo uznania powyZszej skargi za zasadng Rada nie podjeta dzialan
w celu, np. zawiadomienia innych organow panstwowych o dokonanych ustaleniach.
Przewodniczacy Rady wyjasnit, Ze nie przyjeto stanowiska lub uchwaly
ws. powiadomienia organéw paristwowych, gdyz radni o to nie wnioskowali, a Rada
nie ma tej kompetencji na podstawie art. 304 § 2 Kpk52, co potwierdzaly
rozstrzygniecia wojewodows?, z ktorych wynikalo, ze kompetencje te naleza do
kierownika jst.

(akta kontroli str. 886-888, 891-895,1037-1041,1087-1191)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace

nieprawidtowosci:

1. W przypadku robét dodatkowych zrealizowanych w ramach remontu mostu

w Koémidrach, w dokumentacji Urzedu brak bylo jednoznacznego, pisemnego
dowodu na akceptacje calego zakresu prac dodatkowych zgloszonych przez
wykonawce oraz przedstawionego na tg okolicznosc kosztorysu. W ocenie |zby,
dziatanie takie bylo nierzetelne, gdyz wyrazenie zgody na zwigkszenie zakresu
prac, skutkujace znaczacym zwigkszeniem wydatkow budzetowych, powinno byc
wystarczajaco udokumentowane, zarowno na wypadek sporu miedzy stronami
umowy, jak i ze wzgledu na zasade przejrzystosci finansow publicznych.
Wiasciwe udokumentowanie sposobu rozpatrzenia wnioskow i dokumentow
przedlozonych przez wykonawce powinno tez stanowic dowdd realizacj,
spoczywajacego na Urzedzie, zgodnie z § 5 ust. 2 umowy, obowigzku
weryfikacji faktu wykonania robot dodatkowych. Ponadto, mimo faktycznego
zwigkszenia wynagrodzenia wykonawcy tego remontu o 33,7 tys. zt w stosunku
do ceny okreslonej w § 5 ust. 1 (38, 7 tys. zl), nie aneksowano umowy w tym
zakresie, chociaz przepis § 11 ust. 2 umowy stanowit, ze wszelkie zmiany
i uzupelnienia jej tresci wymagaja aneksu w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.
Kierownik WIK wyjasnil, ze konieczno$¢ wykonania robot dodatkowych
udokumentowano notatka sluzbowa, wpisem do dziennika budowy
i w korespondencji e-maillowej z wykonawcg, natomiast kosztorys
zaakceptowano w ramach protokotu odbioru koricowego. Jak wynika z wyjasnien
Burmistrza (przytoczonych powyzej) i kierownika WIK, aneks byl zbedny, gdyz
zapis umowy o mozliwosci dokonania wydatkow do 75 tys. zl upowazniat do
zaplaty wynagrodzenia wg kosztorysu powykonawczego.

Zdaniem NIK dokumentacia, o ktérej mowa w wyjasnieniach kierownika WIK, nie
obejmowata jednak akceptacji catosci robot dodatkowych, ktore zostaly

4 Protokoly z posiedzen Komisji w dniach 19 30 kwietnia oraz 14 czerwca 2019r

%0 Protokoly z posiedzen Komisji w dniach 30 paZdziemika i 14 lislopada 2018 r. oraz 12 grudnia 2019 1

51 Protoké! z sesji i uchwala RM Nr X1/97/219 z 24 czerwca 2019 .

52 Jstawa z dnia 6 czerwea 1997 r. Kodeks postepowania kamego (Dz.. U. z 2021 r. poz. 534)

5 Rozstrzygniecie Wojewody Warminsko-Mazurskiego Nr PN.4131 116.2021 z 6.04.2021 r. (LEX Nr 3238741,
2021/ 1361) oraz Wojewody Slaskiego Nr NPil.4131.1.811.2020 z 210.2020 r. (Dz. Urz. 2 7.10.2020 r. poz
7195).

14



OCENA CZASTKOWA

nastgpnie przedstawione w kosztorysach sporzadzonych przez wykonawce. Brak
bylo w niej tez jasnej informacji, kiedy i przez kogo kosztorysy te zostaly
zaakceptowane na etapie wykonywania umowy. Odno$nie wyjasnier ws. braku
koniecznosci aneksowania umowy nalezy zauwazy¢, ze umowa z wykonawca
okreslata w § 5 ust. 1 cene zamowienia, a ta niewatpliwie ulegta podwyzszeniu.
W zwiazku z tym doszlo do rzeczywistej zmiany tresci umowy, co zgodnie z § 11
ust. 2 wymagalo jej aneksowania. Co prawda, przepisy § 5 okreslaly warunki
zmiany ceny, jednak nie przesadzaly jej ostatecznej wysokosci.

(akta kontroli str. 883-835, 1087-1191, 1452-1455)

2. Dopuszczono do rozpoczecia realizacji remontu drogi w Galwieciach przed
przeprowadzeniem wyboru wykonawcy i zawarciem umowy na wykonanie tego
zamowienia, fj. z naruszeniem przepisu § 3 ust. 5 Regulaminu zaméwien
podprogowych%, zgodnie z kiorym zaméwienia nalezato udzielié wykonawcy
wybranemu na podstawie tego Regulaminu. Regulamin w § 4 okreslat procedury
wyboru wykonawcy (zapytanie ofertowe), a w § 5 — forme dokumentowania
postgpowania (m.in. protokét z badania i oceny ofert, zapytanie ofertowe).

Burmistrz wyjasnil, ze nie zlecat realizacji ww. remontu przed przeprowadzeniem
zapytania ofertowego. Remont sfinansowano ze $rodkow biezgcych na
utrzymanie drég i funduszu soleckiego, ktérego przeznaczenie w czesci
zmieniono 13 listopada 2018 r., przed zawarciem umowy. Nadzor nad jej
realizacjg sprawowal kierownik WIK, egzekwujac usuniecie usterek. Kierownik
WIK wyjasnit za$, ze wykonawca rozpoczat roboty remontowe samowolnie bez

uzgodnienia z Urzedem.
(akta kontroli str. 891-835, 1087-1191)

Urzad jako inwestor wywigzat sie z obowigzkow wynikajacych z przepiséw Prawa
budowlanego, dotyczacych m.in. zapewnienia opracowania odpowiedniej
dokumentacji budowlanej, uzyskania wymaganych pozwolen oraz ustanowienia
kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego posiadajgcych wymagane
kwalifikacje. Badane inwestycje realizowano w terminach wynikajacych z umow, za
wyjatkiem remontu drogi w Galwieciach, do ktdrego faktycznie przystapiono jeszcze
przed dokonaniem procedury wyboru wykonawcy i zawarciem z nim umowy. Urzad
dokonywat odbioru zaméwionych robot budowlanych oraz zwiazanych z nimi dostaw
I uslug w terminach i w sposdb ustalony w umowach. W razie stwierdzenia, 7e
przedmiot zamowienia nie odpowiadal wymogom zamawiajacego (zamowienie na
ustugi cyfrowe, nadzor inwestorski nad budowa Zakladu), Urzad stosowal
przewidziane w umowach kary umowne. Ponadto, w zwiazku z przediuzajacy sie,
na skutek rozbieznosci w dokumentaciji projektowe;, realizacjg budowy Zaktadu
Urzad naliczyt kary umowne w zwiazku z odstapieniem od umowy przez
wykonawce.

Prawidlowo dokumentowano okolicznosci dotyczace zwiekszenia wynagrodzenia
lub zakresu robét w przypadku trzech z czterech inwestycji, w ktorych zaszia taka
potrzeba. Niewystarczajaco udokumentowano natomiast fakt weryfikacji oraz
akceptacji zakresu i kosztow robot dodatkowych przy remoncie mostu
w Kosmidrach.

* Zalacznik do zarzadzenia Nr 558/1V/2016 Burmistrza Gotdapi z dnia 14 kwietnia 2016 r. w sprawie udzielania
zamowien na dostawy, ustugi i roboty budowlane realizowane przez Gming Gotdap, a ktérych warlosé netto nie
przekracza wyrazonej w zlotych réwnowartosci 30 000 euro
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3. Realizacja dostaw i ustug®

3.1. Wedlug stanu na 31 grudnia poszczegolnych lat objetych kontrolg planowane
| zrealizowane wydatki na zakup dostaw i ustug wyniosty odpowiednio 9 230,6 tys. zt
1 8504,9 tys. z1 (92,1%) w 2018 r., 9 533,5 tys. zt 1 8 857 9 tys. 2t (92,9%) w 2019 r.,
9536,6 tys. z i 8 7059 tys. zt (91,3%) w 2020 r. oraz 10 330,3 tys. zt i 9 070,8 tys.
zl (87,8%) w 2021 r. Na koniec poszczegoinych lat zobowigzania wyniosty
odpowiednio 14 tys. zi, 376,7 tys. zI, 179 tys. zl i 181 tys. zi, przy czym nie bylo
zobowiazan wymagalnych i wydatkow, ktore nie wygasty z uplywem roku
budzetowego.

(akta kontroli str. 1457-1468, 2804-2811)

3.2. Badanie 11 wydatkow5® dokonanych ze srodkéw biezacych na dostawy I ustug
o wartosci 389,7 tys. zi (w tym 40,8 tys. zt w 2018 r., 103,2 tys. zt w 2018 r.,
85,4 tys. zt w 2020 r. i 160,2 tys, zi w 2022 r.) wykazalo, ze:

« Wynikaly one z uzasadnionych potrzeb, wpisywaly sie w realizowane zadania,
wykorzystano je zgodnie z przeznaczeniem i prawidiowo rozliczono, przy czym:

— delegacje zagraniczne trzech pracownikow do Chin oraz dwoch do Grecji
(21-29 sierpnia 2018 r. oraz 31 stycznia-3 lutego 2020 r.), odbyly sig na
podstawie umoéw partnerskich, celem promocji Goldapi jako uzdrowiska
(koszt 17,7 tys. zi);

- delegacje krajowe dotyczace udzialu trzech pracownikow w szkoleniach -
dwoch przeprowadzonych w Olsztynie i jednego w Unigjowie (odpowiednio
18-19 grudnia 2018 r. i 28-29 wrzesnia 2021 r.), odbyly sie na podstawie
zaproszen organizatorow (1,6 tys. i),

— szkolenia zawodowe o tematyce administracyjnej dla 49 pracownikow
(23 listopada 2019 r.) i cztery szkolenia informatyczne dla 16 pracownikow
(3-4 i 15-19 listopada oraz 13-17 i 14-15 grudnia 2021 r.57) zorganizowano na
podstawie ofert organizatorow (21,4 tys. zl);

— zakup kruszywa w celu zapewnienia utrzymania drog zwirowych, odby! sie na
podstawie umow zawartych 1 sierpnia 2019 r. i 4 maja 2021 r., w wyniku
rozstrzygniecia zapytan ofertowych (193,2 tys. z1);

— publikacja ogtoszen na portalu internetowym prywatnego wydawcy odbywaia
sie na podstawie trzech umoéw, zawartych w oparciu 0 Regulamin udzielania
zamowien podprogowych oraz zgodnie z art. 4 pkt 8 Pzp (koszt 59,4 tys. zt);
Burmistrz wyjasnit, ze umowy te zawierano z uwagi na potrzebe dotarcia
z informacjami do szerokiego grona mieszkancow, a ten portal byt duzo
czescie] odwiedzany niz strony Gminy.

e Realizacja wydatkow byla zgodna z zasadami gospodarowania srodkami
publicznymi (art. 44 ustawy o finansach publicznych®¥) oraz umow zawartych
z wykonawcami — pod wzgledem termindw, sposobu odbioru i-platnosci, przy
czym nie wykorzystywano maksymalnej liczby ogtoszen na portalu (30 lub 40
miesiecznie), ponoszac peing odplatnos¢ za korzystanie z pakietu ustug (od 950
do 1500 zI miesiecznie). Urzad zamieszczal na portalu od czterech do
27 ogloszen miesiecznie®®. Burmistrz wyjasnif, ze wysokosc oplat nie byla

% Sprawy te lezaly w kompetencji WIK (siedem osob)

5% Dwie uslugi wz. utrzymania drog (rozdz. 60016 § 4270); dwie podroze krajowe finansowane z rozdz. 75023
§ 4410 (wyjazdy na konferencje | szkolenie); dwie podroze zagraniczne do Chin i Grecji (rozdz. 75023 § 4420);
dwa szkolenia dla 49 i 16 osdb (rozdz. 75023 § 4700); trzy ustugi dot. publikacii ogloszen (rozdz. 75085 § 4300).
5T Dofinansowane z Krajowego Funduszu Szkoleniowego (80%)

% |Jstawa z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2 2021 r. poz. 305, ze zm.).

58 W 2017 r. bylo to od 6 do 24 ogloszen miesigcznie, w 2018 1. - od 4 do 27, w2019 r. —od 11 do 24, w 2020 .
~0d 6do 26, aw 2021 r.od 4 do 23

s
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zroznicowana, gdyz ryczalt za pakiety 30 lub 40 ogloszer byt forma statego
abonomentu i nie zalezat od stopnia jego wykorzystania. W umowach nie
Zawarto zapisow o redukcji oplat z uwagi na to, ze w przypadku stosowania cen
jednostkowych oplaty przewyzszalyby ryczalt,

e W umowach zawarto zapisy dotyczace naliczania kar umownych w przypadku
niewykonania lub nierzetelnego wykonania uméw (przypadki naliczenia takich
kar nie wystapity), przy czym dwie umowy na publikacje ogloszen internetowych
nie zawieraly zapisow o karach umownych. Jak wyjasnil Burmistrz, wynikato to
z zaufania do wydawcy, w przypadku ktorego nie bylo przypadkow nierzetelnego
wykonania umowy, w zwiazku z tym interes publiczny byl niezagrozony.

(akta kontroli str. 1470-1675)

W' dzialainosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidlowosci.

Badane zakupy, dostawy i uslugi przeprowadzono zgodnie z podstawowymi
zasadami gospodarowania $rodkami publicznymi, okreslonymi w art. 44 ust. 3
ustawy o finansach publicznych®, przede wszystkim celem realizacji zadar i potrzeb
Gminy, dazac do uzyskania najlepszych efektow z danych nakladéw. Przeznaczone
na realizacjg ww. zadan $rodki budzetowe wykorzystano zgodnie z przeznaczeniem.

4. Gospodarowanie gminnym zasobem nieruchomosci
I mieszkaniowymp®

4.1. Wedlug stanu na 1 stycznia 2018 r. w zasobach Gminy pozostawalto 425 lokali
0 tacznej powierzchni 15 619 m? w 231 budynkach, w tym 280 lokall mieszkalnych
(0 tacznej powierzchni 12 974 m?) w 104 budynkach komunalnych i wspoinotowych
oraz 145 lokali uzytkowych i gospodarczych (2 645 m?) w 127 takich budynkach.
Zasob mieszkaniowy Gminy stanowito:

~ 37 lokali mieszkalnych (w 13 budynkach gminnych) o tacznej powierzchni
uzytkowej 1 823 m?,

— 19 lokali socjalnych w czterech budynkach komunalnych (782 m?),

— 212 lokali mieszkalnych w 79 budynkach wspdinotowych (9 906 m?)

~ dziewigc lokali socjalnych w siedmiu budynkach wspéinot (403 m?),

— lrzy lokale tymczasowe w jednym budynku wspalnoty mieszkaniowej (60 m?).

Stan zasobu mieszkaniowego Gminy na koniec poszczegolnych lat objetych
kontrolg przedstawiaf sig nastepujaco: 269 lokali o facznej pow. 12 486 m? (w 99
budynkach) w 2018 r., 273 o pow. 12 576 m? (100) w 2019 r., 269 o pow. 12 395 m?
(96) w 2020 r. oraz 267 o pow. 12 178 m? (95) w 2021 . Zasoby uzytkowe
| gospodarcze wynosity odpowiednio 3 128 m?, 3 039 m2, 2 996 m?i.3 011 mz

(akta kontroli str. 868-872, 1469)

4.2. Zgodnie z art. 25 ust. 2 i 2a Uogn w Gminie opracowano | przyjeto do realizacii
plan wykorzystania zasobu nieruchomosci gminnych na lata 2017-2019%2,
a nasigpnie plan na lata 2020-2022¢3, Plany te Zawieraly elementy okreslone
W ww. przepisach, w tym: zestawienie nieruchomosci zasobu prognoze dotyczaca

5 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r, o finansach publicznych (Dz.U. z 2021 r. poz. 305 ze zm.).

5! Gospodarowaniem zasobami gminnymi zajmowato sie 8 osdb Wydzialu Gospodarki Przestrzennej, Ochrony
Srodowiska i Nieruchomoséi (,GPQ") - kierownik i z-ca, po 3 inspektoréw i referentow, a podatkami - Wydzialy
Finansow i Realizacji Budzetu, . Skarbnik | z-ca, 3 inspektoréw, po 2 specjalistow i referentow - razem 9 oséb.
% Zarzagzenie Nr 811/1/2017 Burmistrza z 26 stycznia 2017 r '

® Zarzadzenie Nr 507/11/2020 Burmistrza z 5 lutego 2020 T,
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udostepniania i nabywania nieruchomosci, w tym poziom wydatkow i wplywow
zwigzanych z  udostepnianiem nieruchomosci, a takie program ich

zagospodarowania.
(akta kontroli str, 765-775)

4.3. W dniu 31 sierpnia 2021 r., na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow®* (,Uopl") przyjeto wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy na lata 2021-202585. Program zawierat elementy okreslone w art.
21 ust. 2 tej ustawy, tj. m.in. prognoze dotyczacg wielkosci i stanu technicznego
zasobu w tych latach, analize potrzeb, plan remontow oraz modemizacji budynkow
i lokali, dane o planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach, zasady polityki
czynszowe] i warunki obnizania czynszu, sposob i zasady zarzadzania lokalami oraz
zrodta finansowania | wysokos¢ kosztow utrzymania zasobu.

Poprzedni wieloletni program gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym
zostal przyjety 27 marca 2013 r. i obejmowal lata 2013-2017%. Zawieral on
wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ww. ustawy. W kwestil
braku planu gospodarowania zasobem mieszkaniowym w latach 2018-2021 (do 30
sierpnia) Burmistrz wyjasnil, ze zarzadzanie lokalami gminnymi w tych latach
odbywato sie w oparciu o przepisy Uopl oraz uchwaly RM ws. zasad wynajmowania
lokali. Polityke mieszkaniowa realizowano poprzez zamiany lokali, ich pozyskiwanie
w wyniku wyrokow eksmisyjnych, przydzialy osobom oczekujacym, remonty, zakupy
na rynku pierwotnym i egzekwowanie terminowych platnosci czynszow, a brak ww.
programu nie stanowit przeszkody w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
(akta kontroli str. 776-803, 831-895, 1456)

4.4, Gmina wprowadzila pisemne porocedury w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, przyjmujac uchwate ws. zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w skiad zasobu®”. W uchwale tej okreslono m.in. wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacg oddanie lokalu w najem/podnajem na czas nieoznaczony
i najem socjalny oraz przeslanki kwalifikujace do poprawy sytuacji mieszkaniowej.
Okreslono tez zasady stosowania obnizek czynszu, kryteria przyznawania
pierwszenstwa przy zawieraniu umowy najmu lokalu, warunki dokonywania zamiany

lokali oraz tryb rozpatrywania wnioskow o ich najem lokali.
(akta kontroli str. 804-818)

Zarzadzanie nieruchomosciami i zasobem mieszkaniowym Gmina powierzyia swoje

jednostce, tj. ADME®, ktéra w ramach zarzadzania byla zobowigzana m.in. do:

~ zawierania, zmian i rozwigzywania w imieniu Gminy umow najmu, dzierzawy,
uzyczenia i innych stosunkéw prawnych w ramach zarzadu;

~ prowadzenia i przetwarzania baz danych i ewidencji zarzgdzanych zasobow oraz
ich aktualizacii;

— naliczania czynszow i oplat dla najemcow oraz ustalania zasad i rozliczania
tytutem mediow i ustug dla odbiorcow;

— analiz kosztow zwigzanych z zawartymi umowami | mnmtnrnwan:a wptat oraz
prowadzenia spraw windykacyjnych, sgdowych i egzekucyjnycn;

64 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611, ze zm.},

88 Uchwala Nr XLI/326/2021 Rady Miejskiej w Goldapi (,RM”) z 31 sierpnia 2021 r. ws. przyjgcia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2021-2025

8 Uchwala RM Nr XXXV/229/2013 z 27 marca 2013 r, ws. przyjecia programu jw. na lata 2013-2017

& Uchwata Nr XII1/97/2015 RM z 28 pazdziernika 2015 r. ws. zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, zm. uchwala Nr XXX/245/2020 z 24 listopada 2020 r

6% Administracja Domow Mieszkalnych Sp. z 0.0. z/s w Goldapi - umowa Nr WIK.7031.43.2014 2 29.10.2014 .
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— Opracowywania rocznych planow remontéw i ich realizacji oraz konserwacji
biezacej lokali i zapewniania pogotowia awaryjnego;
— kontroli prawidlowosci wykorzystania lokali i utrzymywania w nich czysto$ci.
(akta kontroli str. 819-831, 868-872, 2863)

4.5. W latach 2018-2021 w zakresie obrotu nieruchomosciami Gmina dokonala
493 transakeji na ogdlng kwote przychodow w wysokosci 5 900,6 tys. zi, w tym:

* sprzedazy®® 89 dzialek i lokali mieszkalnych o facznej wartosci’® 4 355,6 tys. zI,
Z tego 21 nieruchomosci w 2018 r. za 276,9 tys. zI, 11 w 2019 r. za 250,8 tys. zt,
25w 2020 1. za 1 5668 tys. zti 32 w 2021 r. za 2 261,1 tys. z!;

* wydzierzawienia’ 118 dzialek, z czego osiggnefa przychody’ w wysokosci
46 tys. z4, z tego 22,6 tys. zt w 2018 r. z tytulu udostepnienia 26 dziatek: 4,4 tys.
zt w 2019 r. (30 dziatek); 4 tys. zt w 2020 r. (18) i 15 tys. zt w 2021 r. (44);

* Wwynajecia 279 lokali mieszkalnych?, osiggajac ogblem 897 tys. zl wplywow?,
z tego 129,5 tys. zt za wynajecie 52 lokali w 2018 r.; 207,7 tys. zt w 2019 r.
(70 lokali); 247,7 tys. zt w 2020 1. (68) i 312,1 tys. zt w 2021 r. (89):

* zamiany 7 nieruchomosci (6 dzialek i jednego mieszkania) o wartosci’s 602 tys.
zl, z tego 3 transakcje o warto$ci 122 tys. z1 w 2018 r., 2 o wartosci 274,4 tys. 21
w 2019 1. oraz po jednej w 2020 1. i 2021 r. 0 wartosciach 160,5 tys. zti 45,1 tys. zi;

* oddania w uzytkowanie wieczyste 24 dzialek o wartosci 373.2 tys. zl, z tego
13 w2018 . (warto$¢ 269,4 tys. 2l), 5w 2019 . (54,9 tys. z!) oraz po 3 w 2020 .
12021 r. (odpowiednio 35,4 tys. zt i 13,5 tys. z1).

Ponadto, w latach 2019-2020 oddano nieodplatnie w trwaty zarzad dwie dziatki.

(akta kontroli str. 833-862, 2812-2828)

46. W 2012 r. Rada Miejska podjefa uchwale okreslajaca zasady nabywania
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania

na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony’s.
(akta kentroli str. 863-867)

4.7. W toku kontroli dokonano analizy 20 wybranych transakcji (4% zawartych
W badanym okresie) w zakresie gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi,
fj..

- Sprzedazy dziewigciu nieruchomosci w frybie przetargowym, w tym o$miu
W trybie przetargu ustnego nieograniczonego (za faczng kwote 1310,9 tys. z)
oraz jednej w trybie przetargu ustnego ograniczonego (za kwote 635,8 tys. z});

— dzierzawy dwoch nieruchomosci w wyniku przetargu ustnego nieograniczonego;

- zbycia w trybie bezprzetargowym czterech nieruchomosci, w tym trzech lokali za
kwote 1123 tys. zl w zwiazku z pierwszenstwem przystugujacym najemcom
lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci niezabudowanej o wartosci 103 tys. zi

* Zgodnie z obowiazujacym gminnym planem wykorzystania nieruchomosci.

" We wszystkich przypadkach podstawa wyceny byt operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce.

"t Zgodnie z obowiazujacym gminnym planem wykorzystania nieruchomosci

"¢ Ceny dzierzaw ustalano na podstawie zarzadzen Burmistrza: Nr 170/VII/11 z 6 lipca 2011 r. ws. minimalnych
slawek czynszu (112 przypadkéw) oraz Nr 1186/1X/2021 z 8 wrzesnia 2021 r. ws. ogloszenia przetargu na
dzierzawe (szes¢ przypadkow),

" Zgodnie z wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

" Wqg obowiazujacych stawek czynszu za lokale, z uwzglednieniem optat za media i dodatkdw mieszkaniowych.
’s Wq operatow szacunkowych

6 Uchwalta RM Nr XXXI1/208/2012 z 28 grudnia 2012 r. ws. okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania
nieruchomosci Gminy oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluZszy niz trzy lata lub
na czas nieoznaczony, zm. uchwatami Nr 111115/2014 z 30 grudnia 2014 r. i Nr XXI1153/2016 z 31 marca 2016 1.
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w zwiazku z prawem pierwokupu przysiugujacym na podstawie art. 3 ust. 1
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego’” (,Uokur’);

— zamiany dwéch nieruchomosci o wartosci 339 tys. zI na nieruchomosci nalezace
do osob prywatnych,

— najmu trzech lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, w tym na czas
nieokreslony (dwa lokale) i na czas oznaczony (jeden lokal socjalny).
(akta kontroli str. 2367-2378, 2422-2423)

4.7.1. Z dokumentacji ww. transakcji wynikalo, ze w kazdym przypadku’® zostaly
sporzadzone wykazy nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, badz do najmu lub
dzierzawy, ktére zostaly wywieszone na tablicy ogloszen Urzedu co najmniej przez
okres 21 dni, Wykazy te zamieszczano takze w BIP Urzedu, a informacje o sposobie
publikacji wykazow zamieszczano tez na stronie monitorurzedowy.pl lub w prasie
lokalnej o zasiegu powiatowym (dotyczy wykazow sporzadzonych w 2018 r.).
Wykazy te zawieraly m.in. numer ksiegi wieczystej i dane adresowe nieruchomosci
oraz informacje o jej powierzchni i wartosci (lokalu lub budynku) oraz ewentualnych
obcigzeniach, cenie i trybie zbycia lub odptatnego udostepnienia.

(Dowod akta kontroli str. 2367-2767)

4.7.2. W przypadku zbycia lub dzierzawy nieruchomosci w trybie przetargowym
kandydatow na nabywcow lub dzierzawcow wyloniono w pierwszych terminach
przetargow. Ogloszenia przetargowe wywieszano w siedzibie Urzedu i publikowano
w BIP i stronie monitorurzedowy.pl®. W przypadku zbywanych nieruchomosci ich
wartos¢ okreslali rzeczoznawcy w operatach szacunkowych, a ceny wywolawcze
byly co najmnigj rowne tej wartosci. Prowadzac postepowania przesirzegano
wymogow rozporzadzenia ws. przetargow®?, w tym m.in.:

— wysokosci, formy i uiszczenia wadium przez uczestnikow przetargu (§ 4);

~ terminéw podania do publicznej wiadomosci ogloszen o przetargu (§ 6 ust. 1)
oraz zawartosci ogloszen (§§ 131 15);

— przeprowadzenia postepowan przetargowych przez komisjg w skiadzie co
najmniej trzyosobowym (§ 8 ust. 112),

~ sporzadzenia protokolu z przetargu (§ 10);
- podania informacji o wyniku przetargu poprzez wywieszenie jej na tablicy
ogtoszen Urzedu i publikacje w BIP (§ 12).

Powyzszych terminéw i czynnosci dochowano tez w postepowaniach na dzierzawe
nieruchomosci. Urzad przekazywal wylonionym w przetargach kandydatom na
nabywcow, w terminie okreslonym w art. 41 ust. 1 Uogn, informacje o0 wyznaczonym
miejscu i terminie zawarcia aktu notarialnego sprzedazy. Wszystkie postepowania
zakonczyly sie podpisaniem umow sprzedazy lub dzierzawy.

Sprzedaz nieruchomosci w obrebie Baltupiany®!, w drodze przetargu ograniczonego,
poprzedzona zostata zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Suwalskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej®2. Przedmiotem ustalen planu, ktorego
zalozenia byly wezesniej przedmiotem konsultacii publicznej (brak uwag), bylo m.in.
przeznaczenie ww. dzialek na tereny obiektow produkcyjnych, skiadow
| magazyndw. Zmiana wynikala m.in. z faktu, ze obwodnica miasta, ktora miafa by¢

77 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju roinego (Dz.U. z 2022 r. poz. 461).

78 Nie dotyczy najmu komunalnych lokali mieszkalnych

% Poza ogloszeniami o przetargach na dzierzawe w 2018 r, kiore publikowano w tygodniku ,Kurief Goidapski®.
8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2014 r. w sprawie sposobu | trybu przeprowadzania
przetargow oraz rokowan na zbycie nieruchomosal (Dz.U. z 2021 r. poz. 2213)

Bt Firmie KENSUS z/s w Goldapi, za cene 635,8 tys. 2l brulto

82 Uchwata RM Nr XXVIIIf238/2020 z 27 paidziernika 2020 .
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pierwotnie zlokalizowana na tym terenie zostala wybudowana w innym miejscu.
Zmiana stuzyla doprowadzeniu do zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz umozliwiala sprzedaZ nieruchomosci, ktérej
dokonano w przetargu nieograniczonym z zachowaniem wymogow ustawowych.
(Dowod akla kontroli str. 2367-2375, 2424-2492, 2707-2784)

4.7.3. Sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym odbywala sie na
wniosek ich dotychczasowych najemcow, z uwzglednieniem zasad wynikajacych
z uchwaly RM Nr XXXII/208/2012 z 28 grudnia 2012 1. (ze zm.)83. Zgodnie z § 6 ust. 1
tej uchwaly, w przypadku sprzedazy lokali w budynku wielolokalowym najemcom
przyslugiwala bonifikata w wysokosci 50% ceny. Wartosé zbywanych lokali, wraz
z przynaleznym udzialem w gruncie, ustalono w operatach szacunkowych. Cena
sprzedazy, ustalona w rokowaniach z najemcami, uwzgledniala ww. bonifikate.
W dwoch przypadkach najemcy uiscili cala cene przed zawarciem aktu notarialnego,
a w jednym przypadku przed zawarciem aktu uiszczona zostala czesé ceny. Zaplate
pozostaiej czesci rozlozono na 20 rat naliczanych co kwartal. W akcie sprzedazy
okreslono, ze raty bedg oprocentowane w wysokosci stopy redyskonta weksli NBP,
a ich splate zabezpieczono hipoteka.

Sprzedaz nieruchomosci niezabudowanej nastapita na wniosek dotychczasowego
dzierzawcy, ktory dzierzawil ja na podstawie umowy zawartej 22 wrzesnia 2015 r. na
Czas nieoznaczony, w wyniku rozstrzygniecia przetargu. Nieruchomosé ta zostata
uwzgledniona w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy ogloszonym
15 maja 2019 r., a 4 pazdziernika 2019 r. Burmistrz wydat zarzadzenie o sprzedazy
nieruchomosci dotychczasowemu dzierzawcy za 103 tys. zI. Podstawe zarzadzenia
stanowit art. 3 ust. 1 Uokur (pierwokup przystugujacy dzierzawcy nieruchomosci
rolnej). Warunkowg umowe sprzedazy, ze wzgledu na prawo pierwokupu przez
Skarb Paristwa, zawarto 5 listopada 2019 r., a umowe przeniesienia wiasnosci —

8 listopada 2019 .
(Dowod akta kontroli str. 2376-2421, 2521-2544, 2768-2770)

4.7.4. Objetych badaniem zamian nieruchomosci komunalnych dokonano z osobami
fizycznymi. Przedmiotem zamian byt lokal mieszkalny o pow. 44,25 m? i dzialka
niezabudowana o pow. 0,3032 ha potozone w Goldapi. W zamian Gmina nabyla
lokal mieszkalny i dziatke o pow. odpowiednio 55,92 m?i 0,3032 ha. Zamiany lokali
dokonano na wniosek osoby fizycznej, a zamiany dzialek w zwiazku z potrzebg
poszerzenia drogi gminnej stanowigcej dojazd do innych nieruchomosci. Wartosé
szacunkowa lokalu komunalnego i lokalu prywatnego wynosita odpowiednio
69,8 tys. zt i 70,2 tys. zI®¥. Wartos¢ dzialek podlegajacych zamianie byla réwna -
269,5 tys. zI. Zawarcie umow zamiany, odpowiednio w grudniu 2018 r. i w pazdzierniku
2019 r., poprzedzono wywieszeniem wykazow nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia i ich publikacjg w BIP oraz sporzadzeniem protokoléw uzgodnien. Umowe
zamiany lokali zawarto po uplywie ok. dziewieciu m-cy od uzgodnien, a petnomocnik
drugiej strony wezwat Burmistrza do wykonania umowy przyrzeczonej. Zastepca
Burmistrza wyjasnita, ze zamiana byla powigzana ze zlozong wczesnie] zgodg
najemcy lokalu komunalnego na zamiang lokalu. Najemca wycofal zgode, wiec
nalezalo poszukiwac innego lokalu do najmu, a proces przedtuzat sie, o czym

kontrahenta informowano.
(Dowod akta kontroli str. 2422-2423, 2545-2586, 2785-2789)

4.7.5. Zawarcie badanych umoéw najmu lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony
podlegalo przepisom uchwaly RM Nr XII1/97/2015 z 28 pazdziernika 2015 r.

** Uchwala ws. okreslenia zasad nabywania, zbywania i obciazania nieruchomosci Gminy oraz ich dzierzawy lub
wynajmu na czas oznaczony diuZszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.
* Warto$¢ szacunkowa obu lokali obejmowala tez odpowiednie udzialy w gruncie,
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Stwierdzone
nieprawidiowosci

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy. Wnioski przysziych najemcdw, zawierajgce m.in. dane o ich sytuacjl
mieszkaniowe] i majatkowej, zaktualizowano przed zawarciem umowy najmu,
Wnioski te zostaly pozytywnie zaopiniowane przez Spoleczng Komisjg
Mieszkaniowa (§ 8 ust. 3-4 ww. uchwaly). Zawarcie umow poprzedzono wydaniem
przez Burmistrza skierowan do zawarcia umoéw najmu. W obu przypadkach
z przyszlymi najemcami podpisano w 2018 r. porozumienia w sprawie wykonania,
na ich koszt i bez mozliwosci domagania sig zwrotu poniesionych nakiadow,
remontow tych lokali celem dostosowania ich do indywidualnych potrzeb najemcow
(wg § 12 ww. uchwaly). Porozumienia okreslaty m.in. niezbedne prace i warunki ich
odbioru. Prace zostaly odebrane protokolarnie i uznane za wykonane prawidiowo.
Nastepnie, w dniach 27 lipca 2018 r. i 27 wrzesnia 2018 r., wydano skierowania do
zawarcia uméw najmu lokali wskazanych w ww. porozumieniach. Przy czym w lipcu
2019 r. Gmina zaproponowata jednemu z najemcow zamiane lokalu przydzielonego
w 2018 r. na lokal w nowo pozyskanym budynku. Po wyrazeniu zgody na zamiane,
21 sierpnia 2019 r. zawarto umowe najmu nowego lokalu.

(Dowod akta kontroli str. 2587-2665, 2771-2777)

Badana umowe najmu lokalu socjalnego zawarto 23 maja 2017 r. na okres 2 lat i na
wniosek najemcy podlegala ona przediuzeniu na kolejne roczne OKresy.
Skierowanie do zawarcia umowy najmu tego lokalu wydano w zwizku z wyrokiem
eksmisyjnym Sadu Rejonowego w Olecku z 9 listopada 2011 r., przyznajgcym
pozwanym prawo do lokalu socjalnego. Zgodnie z § 5 ust. 3 pkt 2 ww. uchwaly
osobom z wyrokiem o eksmisji z tym prawem przysiugiwalo pierwszenstwo
w zawarciu umowy najmu. Stawki czynszu okreSlone w umowach najmu
odpowiadaly stawkom okreslonym w zarzadzeniu Burmistrza z 12 listopada 2007 r.
w sprawie stawek czynszu w lokalach zasobu mieszkaniowego Gminy i stawek za

lokale socjalne.
(Dowod akta kontroli str. 2665-27086, 2778)

W dziatalno$ci Urzedu w przedstawionym wyze] zakresie stwierdzono nastgpujace
nieprawidiowosci:

1. W latach 2018 - 2021 (do 30 sierpnia), wbrew wymogom art. 21 ust. 1 pkt 1 Uopl,
nie uchwalono programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Burmistrz, w ziozonych wyjasnieniach, nie podal powodow takie] sytuacji,
natomiast Naczelnik WIK wyjasnil, ze brak planu wynikat z zaniedbania jego
sporzadzenia. Zdaniem NIK, takie zaniedbania wskazujg na nieefektywnosc
mechanizmow systemu kontroli zarzadczej w zakresie zapewnienia cigglosci

dziatalnosci Urzedu.
(akta kontroli str, 776-803, 891-895, 1456)

2. Operat szacunkowy nieruchomosci niezabudowanej o pow. 1,76 ha w obrgbie
Bitkowo, celem okreslenia jej wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy,
sporzadzono 23 pazdziernika 2018 r., za$ umowy sprzedazy tej nieruchomosci,
(warunkowa i przeniesienia wlasnosci) zawarto 5 i 8 listopada 2019 r,
{j. niezgodnie z art, 156 ust. 3 Uogn, ktory stanowi, Ze operat szacunkowy moze
byé wykorzystywany do celu, dla ktérego go sporzadzono, przez okres 12 m-cy
od daty sporzadzenia. Zastepca naczelnika GPO85 wyjasnilta, ze w dniu wydania
przez Burmistza zarzadzenia w sprawie sprzedazy tej nieruchomosci
(4 pazdziemika 2019 r.), operat szacunkowy byl aktualny i uznano to za wiasSciwe,

wiec operat nie byt aktualizowany.
(2367-2375, 2493-2520, 2790-2793, 2796-2801)
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3. Nierzetelnie udokumentowano sposob i wyniki weryfikacji spelnienia przez

nabywce ww. nieruchomosci warunku wynikajacego z art. 3 ust. 1 pkt 2 Uokur,
f]. wejScia nabywanej nieruchomosci w skfad rodzinnego gospodarstwa rolnego,
gdyz w aktach tej transakcji brakowalo dokumentow na ww. okolicznos¢. Urzad
nie posiadal, takze dokumentu potwierdzajgcego rezygnacje przez uprawniony
organ z przystugujacego Skarbowi Panstwa prawa pierwokupu.
Zastepca naczelnika GPO wyjasnila, ze warunek ten zweryfikowano poprzez
sprawdzenie danych o dzierzawcy w systemie PUMA (posiadane nieruchomosci,
zameldowanie) | Wydziale FRB® (podatek rolny). Z aktu notarialnego wynikato,
Ze dostarczono m.in, zaswiadczenie o zameldowaniu, dyplom ukonczenia
studiow (ochrona Srodowiska), Swiadectwo ukoriczenia szkoly rolniczej oraz
oswiadczenie o osobistym prowadzeniu gospodarstwa. W kwesti prawa
pierwokupu przez Skarb Panstwa podafa, ze oswiadczenie nadlesniczego
znajduje sie w dokumentacji aktu notarialnego z 8 listopada 2019 r., a wypis
warunkowej umowy sprzedazy doreczyt nadlesniczemu notariusz, celem
wypowiedzenia sie w sprawie prawa pierwokupu.

Zdaniem NIK, z uwagi na to, ze sprzedaz dotyczyta dziatki gminnej na rzecz
osoby mogace] skorzystac z przywileju pierwokupu tylko po tgcznym spetnieniu
ustawowych wymogow, rzetelna weryfikacja ich spelnienia powinna byc
przeprowadzona przy uzyciu adekwatnych dowodow i  starannie
udokumentowana, takze w zakresie stwierdzenia czy zbywana nieruchomosé
faktycznie wchodzita w skiad gospodarstwa rolnego przysziego nabywcy.
Okoliczno$ci zwigzane z mozliwoscig skorzystania przez Skarb Paristwa z prawa
pierwokupu rowniez sg na tyle istotne (np. w razie ewentualnych roszczen), by
doktadnie je udokumentowac w aktach urzedowych.

(2376-2421, 2493-2520, 2790-2793)

4. W kontrolowanych przypadkach wymagano od najemcow komunalnych lokali

mieszkalnych ubiegajgcych sie o nabycie wynajmowanych lokali, zlozenia — pod
rygorem odpowiedzialnosci z art. 233 Kodeksu karnego — oswiadczen o tym,
ze nie sg wiascicielami innych lokali mieszkalnych lub dziatek budowlanych.
Zdaniem NIK, Zadanie zloZenia takich oswiadczen odbywalo sie bez wilasciwej
podstawy prawne;.
Zastepca naczelnika GPO wyjasnila, ze podstawg tego zadania byly przepisy
art. 21b ust. 4 i 5 Uopl, wedlug ktorych na zadanie gminy najemca lub osoba
ubiegajgca sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu lokalu socjalnego
Z zasobu mieszkaniowego, jest obowigzana zlozy¢ o$wiadczenie, pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za zloZenie falszywego oSwiadczenia, o braku tytutu
prawnego do innego lokalu w tej samej lub pobliskie] miejscowosci. Przy czym,
w 2021 r. z zadania ww. o$wiadczen zrezygnowano.

NIK zauwaza, ze przepisy wskazane w wyjasnieniach nie odnoszg sie do trybu
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, lecz wylacznie
do najemcow lub oséb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu. Zgodnie
z art. 233 § 6 Kodeksu karnego, stosowanie przepisow zwigzanych
z odpowiedzialnoscig za ziozenie falszywego zeznania lub oSwiadczenia
(art. 233 § 1-3 1 § 5) jest mozliwe tylko w przypadku, gdy ustawa przewiduje
mozliwos¢ odebrania oswiadczenia pod rygorem odpowiedzialnosci kamnej.
(2376-2421, 2521-2544, 2790-2793)

% Wydzial Finansow | Realizacji BudZetu Urzedu Miejskiego.
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5. W wyniku analizy umow zamiany nieruchomosci komunalnych na nieruchomosci
osob prywatnych (pkt 4.7.4. wystapienia) stwierdzono, ze ich podpisanie byto
poprzedzone wzajemnymi platnosciami miedzy stronami umowy, w kwotach
rownych wartosciom nieruchomosci wynikajacym z operatow szacunkowych.
Natomiast art. 603 ustawy — Kodeks cywilny®’ okresla, Zze przez umowe zamiany
kazda ze stron zobowigzuje sie przenies¢ na drugq strone wiasnosc rzeczy
w zamian za zobowigzanie sig do przeniesienia wlasnosci innej rzeczy.

Zastepca Burmistrza wyjasnita, ze przy zamianach stosowano praktyke peine]
odplatnosci przez sfrony umowy, co jest zwiazane z zakazem kompensaty,
o ktorym mowa w art. 7 ust. 3 ustawy o rachunkowosci. Mozliwosc kompensaty
dochodow wynika z art. 65 i 66 Ordynacji podatkowe]. Zgodnie z ustawg
o finansach publicznych podstawg gospodarki finansowej jednostki jest plan
finansowy, ktorej kierownik ustala przypadajace jej naleznosci. Zgodnie z art. 11
tej ustawy jst pokrywajg wydatki z budzetu, a pobrane dochody odprowadzajg na
rachunek jego dochodéw. Zamiana jest umowg o podobnym charakterze do
sprzedazy, a ustawodawca nie uregulowal odrebnie tej transakcji (zgodnie
z art. 604 Kodeksu cywilnego do umowy zamiany stosuje sie przepisy
o sprzedazy). Stad zamiana, podobnie jak sprzedaz, stanowi forme odptatnego
zbycia.

W ocenie NIK, przepisy Kodeksu cywilnego (Ksiega IIl, tytut XII) requlujg jednak
odrebnie umowe zamiany, a jej elementem nie jest — jak przy sprzedazy -
zaplata ceny. Ustawowe odeslanie do odpowiedniego stosowania przepisow
0 umowie sprzedazy nie przesadza o uznaniu tych umoéw za roznigce sie
nieistotnie. Ponadto, art. 15 ust. 1 Uogn okresla, ze w przypadku zamiany
nieruchomosci komunalnych na nieruchomosci bedgce wiasnoscig 0sob
fizycznych i prawnych, gdy warto$ci zamienianych nieruchomosci nie sg rowne,
stosuje sie doplate rowng réznicy miedzy wartoSciami. Z umow zamiany
i poprzedzajacych je uzgodnien nie wynikato natomiast, jak wskazano
w wyjasnieniach, aby celem tych umdw byla kompensata zalegiosci
podatkowych lub wygaszenie zobowigzania podatkowego.

NIK zauwaza, ze ww. umowy mialy charakter mieszany — zawieraly elementy
umowy zamiany, jak i umowy kupna-sprzedazy. Tymczasem przepisy Uogn
okreslaja regulacie, kiore nalezy zastosowac przy wyborze konkretnej formy
gospodarowania nieruchomosciami. | tak, stosownie do art. 28 ust. 1 oraz art. 37
ust. 1 Uogn nieruchomosci, co do zasady sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu, natomiast zgodnie z art. 37 ust. 2
pkt 4 Uogn w formie bezprzetargowe] nastepuje zbycie nieruchomosci w drodze
zamiany. Wiasciwe uksztaltowanie stosunku prawnego rzutuje wigc na obowigzki
Gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.

(2422-2423, 2545-2586, 2785-2789)

6. W sposob nieprzejrzysty i sprzyjajacy dowolnosci przy decydowaniu o kolejnosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stosowano, przewidziang w uchwale RM
Nr XI11/97/2015 z 28 pazdziernika 2015 r., mozliwos¢ zawierania umow najmu
pod warunkiem zawarcia porozumienia o remoncie lokalu na koszt przysziego
najemcy. Informacje o faktycznych mozliwosciach w zakresie wykorzystania tego
uprawnienia (np. o mieszkaniach wymagajacych remontu) nie byly dostepne
ogotowi mieszkancow, cho¢ uprawnione do zawarcia umowy najmu w tym trybie
byly zaréwno osoby nieposiadajace lokalu mieszkalnego, jak i najemcy lokali
komunalnych (§ 12 ust. 2 uchwaly).

57 |Ustawa z dnia 22 kwielnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. 2 2020 r. poz. 1740 ze z2m,),
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Zastepca Burmistrza wyjasnila, ze najemcy, ktorych dotyczyla sytuacja
stwierdzona w wyniku konfroli, znajdowali sie na liscie 0sob zakwalifikowanych
do przydzialu lokali sporzadzonej przez SKM. Osoby te same wyszukiwaly
lokale, ktore moglyby zaja¢ po ich wyremontowaniu i zabiegali o takg mozliwosc.
Lokale nie byty do najmu przystosowane, gdyz wymagaly remontow, ktorych
Gmina nie mogla dokona¢ ze wzgledu na ograniczone Srodki finansowe.
Informacja o takich mozliwosciach nie byla upowszechniana dla ogolu
mieszkancow.

(2587-2664, 2771-2777, 2785-2789)

7. W lipcu 2019 r. zaproponowano najemcy lokalu przy ul. A, z ktorym umowe
zawarto 4 pazdziernika 2018 r., zamiane na lokal w nowo wzniesionym budynku
przy ul. B (zamiane sfinalizowano 21 sierpnia 2019 r.), przy czym wedlug § 6 ust. 2
uchwaly RM Nr XI11/97/2015 z 28 pazdziernika 2015 r., nie powinno ujmowac sig
na liscie zamian lokali osob, ktore ofrzymaly mieszkanie gminne w okresie
ostatnich pieciu lat.

Zastepca Burmistrza wyjasnita, ze celem tej zamiany byto polepszenie warunkow
mieszkaniowych matce samotnie wychowujacej troje dzieci, ktora dodatkowo
wyremontowala pierwotnie zajmowany lokal komunalny na wlasny koszt. Lokal
ten przydzielono rodzinie z listy oczekujacych. W kwestii kryteriow jakimi
kierowano sie, proponujac najemcom zamiany na lokale polozone w budynku
przy ul. B podala, ze chodzito o rodziny wieloosobowe w mieszkaniach
z lokalnym ogrzewaniem, ktére utrzymywaly je w dobrym stanie technicznym.
Odzyskane w drodze zamiany lokale byly gotowe do zamieszkania i przydzielono

je rodzinom z listy oczekujgcych.
(akta kontroli str. 2587-2664, 2771-2777, 2794-2795)

W badanym okresie Gmina posiadata plan wykorzystania zasobu nieruchomosci
gminnych, lecz przez diuzsza cze$¢ tego okresu (od 1 stycznia 2018 r. do 30
sierpnia 2021 r.) nie obowiazywal, wskutek zaniedbania w sporzadzeniu
odpowiedniego dokumentu, program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy. Analiza wybranych transakcji zbycia i odplatnego udostepnienia
nieruchomosci  wykazala, Ze przestrzegano ustawowych  obowigzkow
informacyjnych zwigzanych z przeznaczeniem nieruchomosci do zbycia lub
udostepnienia. Prawidlowo stosowano przetargowy tryb zbywania | dzierzawy
nieruchomos$ci. Tryb bezprzetargowy stosowano w przypadkach okreslonych
w prawie lokalnym, przestrzegajac uprawnien przystugujacych przysziym
nabywcom. Jednak od najemcow ubiegajacych sie o nabycie lokali mieszkalnych
bezpodstawnie wymagano ziozenia, pod rygorem odpowiedzialnosci za sktadanie
falszywych zeznan, o$wiadczen dotyczacych ich sytuacji majgtkowej. W jednym
przypadku, zawierajac umowe posfuzono sie operatem szacunkowym, ktorego
aktualnosci nie potwierdzono, mimo ustawowego wymogu oraz nierzetelnie
udokumentowano sposob weryfikacji prawa pierwokupu przyslugujacego dzierzawcy
nieruchomosci rolnej, a takze okolicznosci rezygnacji z prawa pierwokupu
przystugujacego Skarbowi Paristwa. Ponadto, w zwigzku z zamiang nieruchomosci
stosowano nieprawidiowg prakiyke wzajemnego gotowkowego rozliczenia
w kwotach rownych wartosci zamienianych nieruchomosci. Umowy najmu lokali
mieszkalnych zawierano w sposob zgodny ze stosownymi uchwatami Rady
Miejskiej, lecz w jednym wypadku odstgpiono od zasady nierozpatrywania spraw
0 zamiane lokalu, w sytuacji gdy najemca uzyskat lokal z zasobu komunainego
w okresie ostatnich pieciu lat. ZastrzeZzenia w zakresie przejrzystosci dzialania
Urzedu budzi réwniez prakiyka nieinformowania og6tu mieszkancow o faktycznych
mozliwosciach uzyskania najmu mieszkania komunalnego po jego wyremontowaniu
na koszt przyszlego najemcy.
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Uwagi

Whnioski

Prawo zgloszenia
Zaslrzezen

IV. Uwagi i wnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi wnioski:

Stwierdzone nieprawidlowosci z zakresie przygotowania i udzielania niektorych
zamowien publicznych oraz nieprzestrzeganie regulacji wewnetrznych przy
udzielaniu zamowien podprogowych, wskazujg, ze w Urzedzie nie zapewniono
funkcjonowania skutecznego nadzoru i efektywnej kontroli zarzgdcze], o ktore]
mowa w art. 68 i 69 ustawy o finansach publicznych. Uzasadnione jest dokonanie
przegladu przyjetych procedur wewnetrznych | podjecie dziatan minimalizujgcych
ryzyko wystapienia nieprawidiowosci w ww. zakresie.

1. Wzmocnienie skutecznosci i efektywnosci systemu konfroli zarzadcze)
w zakresie nadzoru | wymiany informacji ze Srodowiskiem zewnetrznym
w ramach przygotowania i przeprowadzania postepowan przetargowych oraz
w zakresie zapewnienia ciaglosci dziatania przy opracowaniu wieloletnich
dokumentow programowych.

2. Udzielanie zamowien niepodlegajacych przepisom Pzp w sposob okreslony
w Regulaminie wewnetrznym oraz rzetelne prowadzenie rejestrow w tym
zakresie.

3. Rzetelne dokumentowanie zdarzen zwiazanych ze zmianami w zakresie
przedmiotu lub warto$ci zamoéwienia, a takze dokonywanie odpowiednich
zmian w umowach z wykonawcami, gdy wymagaja tego ustalenia umowne.

4, Zapewnienie terminowego opracowania dokumentow  programowych
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

5. Stosowanie przy sprzedazy nieruchomosci operatow szacunkowych
spelniajacych wymogi Uogn w zakresie ich aktualnosci.

6. Rzetelne dokumentowanie sposobu 1 wynikow weryfikacji ustawowych
warunkow zwigzanych z prawem pierwokupu nieruchomosci gminnych.

7. Zaprzestanie dokonywania wzajemnych platnosci miedzy stronami umow
zamiany nieruchomosci komunalnych na nieruchomosci osob prywatnych.

8. Rozwazenie udostepniania informacji przydatnych dla mozliwosci uzyskania
najmu lokalu mieszkalnego po uprzednim jego wyremontowaniu na koszt
przyszlego najemcy, w sposob sprzyjajacy transparentosci tego procesu,

9. Podjecie dziatan w celu przestrzegania zasad rozpatrywania wnioskow
0 zamiane wynajmowanych lokali okreslonych w stosownej uchwale RM.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo sporzadzone w dwoch eg'zemplamac:h: jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przysluguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do niniejszego wystapienia
w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza si¢ do dyrektora
Delegatury NIK w Olsztynie. Prawo zglaszania zasirzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2
ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego zmienionego zgodnie
z tre$cig uchwaly w sprawie zastrzezen.



