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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Aleksandrowie Kujawskim®, ul. Juliusza Stowackiego 8,
87-700 Aleksandrow Kujawski

Arkadiusz Gralak, Burmistrz Miasta Aleksandrowa Kujawskiego? od 30 kwietnia
2020r.

W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnili:
— Andrzej Ciesla, od 5 grudnia 2006 r. do 17 stycznia 2020 r.
- Edyta Jaszczak, od 13 lutego 2020 r. do 30 kwietnia 2020 .

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

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

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

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie3.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Artur Gackowski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/39/2022 z 10 lutego 2022 r.
2. Andrzej Szulc, gtdwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr
LBY/46/2022 z 4 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-4, 21)

Il. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Struktura organizacyjna Urzedu umozliwiata realizacje czynno$ci zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a zakres zadan, uprawnien
i odpowiedzialno$ci dwdch wydziatdw Urzedu® obejmowat te, zwigzane ze sprzedazg
lokali z zasobu mieszkaniowego oraz zarzadzaniem mieszkaniowg substancjg
gminng. Osoby wyznaczone do ich realizacji posiadaty doswiadczenie i wiedze,
pozwalajagce na wykonywanie powierzonych obowigzkéw. W Urzedzie nie
wprowadzono odrebnych, pisemnych procedur w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz sprzedazy lokali z tego zasobu, zasady w tym
zakresie zostaly ujete w stosownych uchwatach Rady Miejskiej Aleksandrowa

" Dalej: ,Urzad".

2 Dalej: ,Burmistrz’.

3 Czynnosci kontrolne zakoriczono 24 marca 2022 .

4Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej ,ustawa o NIK”.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gdlng jako ocene pozytywng, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Wydziat Gospodarki Gruntami i Ochrony Srodowiska, Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej.
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Kujawskiego’. W catym okresie objetym kontrolg gmina posiadata wieloletni program
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, zawierajgcy m.in. plan
sprzedazy lokali mieszkalnych. Przy sprzedazy lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym kazdorazowo udzielano bonifikaty
w wysoko$ci wynikajacej z uchwaty RM, a wartos¢ lokali byta okreslana na podstawie
operatdw szacunkowych sporzadzanych przez licencjonowanego rzeczoznawce.
Zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione
w ksiegach rachunkowych i ewidencji $rodkow trwatych.

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly m.in.: obcigzenia kupujacych kosztami
sporzadzenia operatu w 11 przypadkach, nieumieszczenia wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia w trzech badanych sprawach8, nieumieszczenia wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia na stronie internetowej urzedu, okre$lenia
wartosci lokalu przed wydaniem zaswiadczenia o odrebnej wtasnosci lokalu w 17
przypadkach. Ponadto pomimo przydzielenia pracownikom zadan dotyczacych
monitoringu wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi, byt on prowadzony nierzetelnie.
W Urzedzie nie wykryto dwdch przypadkow zbycia lokali mieszkalnych, mimo
wplyniecia informacji w tym zakresie. Nie wystgpiono takze z zadaniem zwrotu
udzielonej bonifikaty, z tytutu sprzedazy przez nabywce nieruchomosci stanowigcej
lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat.

Zdaniem NIK na powyzsze nieprawidtowosci wptyw miat brak zidentyfikowania
w latach 2016-2020 (do czerwca) ryzyk zwigzanych ze: sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych, monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg oraz wywigzywaniem si¢ z obowigzku Zzadania zwrotu udzielone
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem, pomimo zawarcia wskazéwek do
takiego dziatania w pkt 3 Komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia 6 grudnia 2012 r.
w sprawie szczegdtowych wytycznych dla sektora finansow publicznych w zakresie
planowania i zarzadzania ryzykiem®.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

1. W strukturze organizacyjnej Urzedu wyodrebniono Wydziat Gospodarki Gruntami
i Ochrony Srodowiska, ktory byt zobowigzany do prowadzenia spraw zwigzanych ze
sprzedaza nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy oraz prowadzenia ewidenc;i
nieruchomosci bedacych w zasobach komunalnych. Z kolei do zadan Wydziatu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej nalezato m.in.: zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych wspdinoty samorzadowej, prowadzenie ewidenciji
w sprawach lokalowych oraz wspoétgospodarowanie obiektami i lokalami
komunalnymi (inwestowanie, modernizacja i remont, eksploatacja).

(akta kontroli str. 18-20)

Sprzedazg nieruchomos$ci stanowigcych witasno$¢ gminy oraz prowadzeniem
ewidencji nieruchomosci bedacych w zasobach komunalnych, zajmowat sig Inspektor
w Wydziale Gospodarki Gruntami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska, zatrudniony na
tym stanowisku od 2005 r. W 2017 r. brat udziat w szkoleniu

" Dalej RM Aleksandrowa Kujawskiego.

8 Na 23 badane sprawy.

9Dz. Urz. MF z 2012 r. poz. 56, dalej: ,Komunikat nr 6”.
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z zakresu Kodeksu Postepowania Administracyjnego. Z kolei gminnym zasobem
nieruchomosci, do 28 stycznia 2021 r. zajmowata si¢ Inspektor Wydziatu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej'? posiadajaca licencje zarzadcy nieruchomosci i bioraca
w latach 2016 — 2021 udziat w szkoleniach z tego zakresu. Od 1 lutego 2021 r.
obowigzki te przejeta Inspektor ds. utrzymania infrastruktury komunalnej i planowania,
posiadajaca licencje zarzadcy nieruchomosci oraz biorgca udziat w 2021 r.
w szkoleniu w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

(akta kontroli str. 5-17, 266)

2. W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych procedur i nie ustalono praktyk
postepowania w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
sprzedazy lokali z tego zasobu.

Uchwatg nr VII/32/2003 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca
2003 r. okreslono zasady zbycia nieruchomo$ci stanowigcych wlasno$¢ gminy
miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego. Zbycie nieruchomosci wymagato zgody Rady
Miejskiej wyrazonej odrebng uchwatg z wytaczeniem sprzedazy lokali mieszkalnych
ich najemcom. Sprzedaz w trybie bezprzetargowym nastepowata w przypadkach
okreslonych ustawa. Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowe;
mogta by¢ roztozona na raty na czas okre$lony umowa, nie dtuzej jednak niz 10 lat.
Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych, przeznaczonych do sprzedazy
przystugiwato tym najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaty na czas
nieoznaczony. Od ceny lokalu mieszkalnego, sprzedawanego jako odrebna
nieruchomos$¢ w trybie bezprzetargowym, wyrazano zgode na udzielenie bonifikaty
w wysokos$ci: 75% wartosci lokali, przy sprzedazy za gotéwke oraz 70% warto$ci
lokali, przy sprzedazy na raty. Uchwatg nr XVI1/136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniono wysokos$¢ udzielanej bonifikaty: 90% przy
sprzedazy pojedynczych lokali mieszkalnych za gotdowke; 80% przy sprzedazy
pojedynczych lokali mieszkalnych na raty; 95% przy sprzedazy wszystkich lokali za
gotowke w danym budynku. Uchwatg nr XXXI11/264/21 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 23 kwietnia 2021 r. po raz kolejny zmieniono wysoko$¢ bonifikaty —
obnizono jg do 15% warto$ci lokalu mieszkalnego.

Uchwatg nr XXVI1/219/13 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 26 marca
2013 r. ustalono zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski. Zgodnie
z Rozdziatem 5 , Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony i 0 najem lokali socjalnych oraz sposob poddania tych spraw
kontroli spotecznej’, ustalenie oséb spetniajacych kryteria zawarte w § 9, 10 i 11"
nastepowato w formie wykazéw. Zebrane i zweryfikowane wnioski, wedtug Uchwaty,
rozpatrywat Burmistrz po zasiegnieciu opinii powotanej przez niego Komisji d/s
mieszkaniowych. Akt ten przewidywat réwniez sporzadzanie odrebnych list 0séb
zakwalifikowanych do najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego w sposob
narastajacy - osoby zakwalifikowane do wynajecia lokalu powinny by¢ dopisywane na
koncu listy. Listy powinien sporzadza¢ Burmistrz Miasta Aleksandrowa Kujawskiego
W sposob jawny i zapewniajacy ich spoteczng kontrole (poprzez opiniowanie przez
Komisje ds. mieszkaniowych powotang przez Burmistrza w celu rozpatrzenia

10 Z tym dniem przeszta na emeryture.
" Tj. Kryteria wyboru osdb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nieoznaczony i lokalu socjalnego”.
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wnioskéw 0s6b ubiegajacych sie o ujecie w wykazie oraz projektach wykazow).
Ostateczna liste ustalat Burmistrz Miasta Aleksandrowa Kujawskiego.

W 2021 r. uaktualniono te uchwate o zasady najmu lokali mieszkalnych w zasobach
Aleksandrowskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.
w Aleksandrowie Kujawskim'2,

(akta kontroli str. 66-87, 115-116)

Na stronie BIP Urzedu'® publikowano wykazy nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy i wydzierzawienia, w tym lokali przeznaczonych do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym.

W Wydziale Gospodarki Gruntami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska prowadzona byta
ewidencja sprzedanych lokali - formie papierowej'4. Z kolei ewidencja budynkéw
komunalnych prowadzona byta w formie elektronicznej, w postaci dokumentéw
wytworzonych w programie Microsoft Word.

(akta kontroli str. 88-96, 98-109)

Burmistrz podat, Ze w Urzedzie Miejskim w Aleksandrowie Kujawskim aktualizacja
danych o wielkosci i stanie technicznym istniejacego zasobu mieszkaniowego oraz
0 sposobie wykorzystywania lokali odbywa sie na podstawie wizji lokalne]
prowadzonej przez Zarzadce (. Aleksandrowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Aleksandrowie Kujawskim) oraz poprzez dokonywanie
przegladow rocznych i piecioletnich budynkdw. Gmina Miejska Aleksandrow Kujawski
dysponuje wiedzg o liczbie lokali, ktore zostaty przeznaczone na najem lokalu na czas
okreslony i nieokre$lony. Zarzadca co kwartat przesytat sprawozdanie z petnienia
zarzadu i administrowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej, w tym réwniez
zasobem Gminy wchodzacych w skitad Wspdlnot Mieszkaniowych bedacych
witasnoscig Gminy - zgodnie z umowg z 4 stycznia 2021 r. Ponadto Gmina Miejska
prowadzi liste 0sob, ktdre zostaty zakwalifikowane do zawarcia umowy najmu na czas
0znaczony i nieoznaczony.

(akta kontroli str. 5-17)

Na 16 marca 2022 r. lista os6b ubiegajacych sie o lokal mieszkalny z zasobdw
komunalnych zawierata osiem 0sdb. Jedna zostata wpisana na liste w 2008 r, jedna
w 2010r., i po trzy w 2020 r. i 2021 r.

(akta kontroli str. 246-264)

3. W latach 2016 — 2021 w gminie Aleksandréw Kujawski obowigzywaty nastepujace
uchwaty Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego dotyczace wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy: nr XXX/246/13 z 20
czerwca 2013 r15; nr XXXVIII/285/18 z 26 lutego 2018 r'6. i nr XXXIX/316/21 z 27
pazdziernika 2021 r'7.

12 Uchwata nr XXXIX/317/21 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 27 pazdziernika 2021 r.

13 http:/bip.aleksandrowkujawski.pl/category/gr/wykazy-nieruchomosci-przeznaczone-do-sprzedazy/, stan na:
12.04.2022r.

14 Zeszyt formatu A4, prowadzony od 1982 r.

15 Na lata 2013 — 2017.

16 Na lata 2018 — 2022.

17 Na lata 2021 - 2025.



http://bip.aleksandrowkujawski.pl/category/gr/wykazy-nieruchomosci-przeznaczone-do-sprzedazy/

Plany zawieraty wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'8. W uchwale z 2018 r i 2021 r. w zakresie analizy
potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, nie wskazano tego zagadnienia z podziatem na kolejne lata'®.
Okres$lono, ze ,gféwnym celem programu jest poprawa stanu technicznego lokali
i budynkow wchodzacych w skfad tego zasobu. Polityka remontowa w celu
zracjonalizowania dziatan w zakresie utrzymania | poprawy stanu zasobu
mieszkaniowego uwzglednienia potrzeby remontowe i priorytety remontowe.
Podstawowym zadaniem gminy bedzie utrzymanie wtaSciwego stanu technicznego
budynkow oraz utrzymanie zasobu gminy w stanie nie pogorszonym. Typowanie do
remontu budynkdw komunalnych, ktore sq wiasno$cig w 100% Gminy, odbywa sig na
podstawie protokotu potrzeb spisanego podczas wizji lokalnej przez Zarzadce oraz
przegladow  budynkéw. Podstawg typowania remontow | modernizacji
w gtownej mierze stanowic bedg a) wyniki okresowych kontroli budynkdw okreSlonych
w prawie budowlanym; b) remonty lokali zwolnionych przez najemcow
i niezbedne remonty obcigzajgce wiasciciela w lokalach zajetych przez najemcéw; c)
zabezpieczone corocznie w budzecie gminy stosowne $rodki na wykonanie
remontdw, modernizacji i inwestycji’.

W uchwatach kazdorazowo wskazywano planowang liczbe sprzedazy lokali: po 10
rocznie w latach 2013 - 2017; po osiem rocznie w latach 2018 — 2022; po jednym
w latach 2021 - 2025. Okreslono tez lokalizacje lokali, ktérych sprzedaz bedzie
preferowana.

(akta kontroli str. 35-65)

4. W latach 2016 — 2021 sprzedano tacznie 23 lokale mieszkalne z 90% bonifikata.
Warto$¢ ta wynikata z uchwaty nr XVII/136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniajacej uchwate nr VI1/32/2003 Rady Miejskiej
Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca 2003 r. w sprawie zbycia nieruchomosci
stanowigcych wiasnos¢ gminy miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego.

(akta kontroli str. 66-70)

5. W latach 2016 — 2021 liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie gminy
wynosita odpowiednio: 261; 253; 249; 243, 241, 241. W tym okresie ztozono facznie
32 wnioski o sprzedaz lokali ztozonych przez najemcow tych lokali. W 23 przypadkach
sfinalizowano transakcje sprzedazy w trybie bezprzetargowym, odpowiednio: trzy,
osiem, cztery, szes¢, dwie?0, wszystkie z udzieleniem 90% bonifikaty. W dziewigciu
przypadkach do sprzedazy nie doszio z uwagi na: 1) odstgpienie najemcéw od
wykupu - szes¢?! spraw; 2) brak spetnienia warunkéw technicznych - w jednym
przypadku??; 3) wstrzymanie sprzedazy lokali z uwagi na przygotowywanie nowych
zasad sprzedazy komunalnych lokali — dwa przypadki?.

(akta kontroli str. 23-34, 97, 110-114)

8 Dz. U. 22022 . poz. 172, dalej: ,ustawa o ochronie praw lokatoréw”.

9 W przeciwienstwie do programu z 2013 r. gdzie wskazano konkretne lokalizacje oraz zakresy napraw
w podziale na lata 2013 — 2017.

20\W 2021 . nie sprzedano zadnego lokalu w trybie bezprzetargowym.

21 Pitsudskiego 32/4; Pogodna 6/29; Stowackiego 29A/3; Hoza 1/3; Pogodna 6/24; Osiedlowa 5/5.

22 | eéna 2-4.

23 Pogodna 6/29; Szeroka 12/4.



Warto$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych?* wyniosta tacznie 1171,92 tys. z,
a w poszczegdlnych latach kontrolowanego okresu odpowiednio?: 135,61; 359,30;
209,70; 367,51 i 99,80 tys. zt. taczne wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych
wyniosty 114,33 tys. zt, a w latach 2016 — 2020 odpowiednio: 13,11; 35,46; 20,68;
35,60; 9,47 tys. zt. Ogotem w latach 2016 — 2021 wptywy ze sprzedazy majatku
gminy26 wyniosty 10 103,07 tys. zt, a w poszczegolnych latach kontrolowanego okresu
odpowiednio: 699,60; 775,91; 598,60; 1 243,41; 1 37515 410,54 tys. zt.

Sprzedaz lokali nie przekroczyta zaplanowanych w wieloletnich programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, transakcji. W 19 przypadkach
zbywano lokale znajdujgce sie przy ulicach wymienionych w tych programach.
W czterech przypadkach sprzedano lokale przy ulicach: Lakowej 11, Stowackiego 25,
Drzewnej 1 i Szerokiej 12, ktore nie wystepowaty w programach.

(akta kontroli str. 23-34, 37-65, 97)

6. W kontrolowanym okresie nie rozktadano na raty naleznosci z tytutu sprzedazy
lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowe;.

(akta kontroli str. 5-17, 23-34)

7. W latach 2016 - 2021 sprzedano fgcznie 23 lokale mieszkalne z 90% bonifikata.
W 20 sprawach prawidtowo publikowano informacje o nieruchomos$ciach
przeznaczonych do zbycia. W trzech?” sprawach wykazu nie umieszczono na stronie
internetowej Urzedu.

(akta kontroli str. 23-34)

8. Badanie 23 spraw sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym najemcom tych lokali
wykazato, ze nie informowano ich o przeznaczeniu nieruchomos$ci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci?8,

(akta kontroli str. 23-34)

9. We wszystkich badanych 23 sprawach wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego
sktadaty osoby, ktore zawarty z gming miejskg Aleksandréw Kujawski umowe najmu
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. W trzech przypadkach umowy najmu
zawarto z naruszeniem uchwaty Nr XXVII/219/13 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 26 marca 2013 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Aleksandréw
Kujawski2.

(akta kontroli str. 23-34, 131-181)

10. We wszystkich badanych przypadkach, wysokos¢ udzielanej bonifikaty byta
zgodna z okreslong w uchwale nr XVII/136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniajacq uchwate nr VII/32/2003 Rady Miejskiej
Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca 2003 r. w sprawie zbycia nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ gminy miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego, tj. z 90%
bonifikata. Wszystkie lokale stanowity wiasno$¢ Miasta Aleksandréw Kujawski.

2 Ustalonych kazdorazowo w operatach szacunkowych, wraz z udziatem w gruncie.

%5 7 wytgczeniem 2021 r. w ktérym nie sprzedano zadnego lokalu w trybie bezprzetargowym.
26 Dziat 700, rozdziat 70005 — gospodarka gruntami i nieruchomosciami.

27 Sprawy nr 12. Hoza 6a/5; 14. Pogodna 6/8 i 15. Stowackiego 25/3.

28 Szerzej w dalszej czesci wystapienia.

29 Szerzej w dalszej czesci wystapienia.



(akta kontroli str. 23-34, 66-70)

11. We wszystkich badanych przypadkach, sprzedaz lokalu byta poprzedzona
uzyskaniem operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego30. Przed sporzadzeniem aktu notarialnego — umowy sprzedazy,
dokonywano rokowan z najemcg i kazdorazowo wyrazat on zgode na kwote
wskazang w operacie szacunkowym. Nie wystapity przypadki kwestionowania
ustalonej wartosci lokalu. W jednym przypadku3!, z uwagi na uptyw czasu,
rzeczoznawca majatkowy opracowat klauzule potwierdzajacy aktualnos¢ operatu
szacunkowego.

W 11 przypadkach3? obcigzono przysztych nabywcow kosztami wyceny lokali
mieszkalnych (koszt opracowania operatu szacunkowego)33.

W sze$ciu34 sprawach wycene warto$ci lokalu zlecono po uzyskaniu zadwiadczenia
starosty o spetnieniu przez dany lokal wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego.
W pozostatych 17 szacowania wartosci nieruchomosci dokonano bez posiadania
zaswiadczenia wydanego przez staroste3.

Dokumentacja dotyczaca wykupu lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego nie
zawierata dokumentéw $wiadczacych o dokonaniu weryfikacji operatéw (sprawdzeniu
danych w zakresie formy i treSci dokumentu ujetych w rozdziale
4 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego?).

(akta kontroli str. 23-34)

12. W ksiegach rachunkowych Urzedu ujeto, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29
wrze$nia 1994 r. o rachunkowo$ci’’, operacje gospodarcze zwigzane ze sprzedazq
wybranych do badania lokali mieszkalnych. W kontrolowanych latach dochody ze
sprzedazy tych lokali ujete zostaty w dziale 700 (Gospodarka mieszkaniowa) rozdziale
70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomosciami) paragrafie 770 (Wpfaty z tytutu
odptatnego nabycia prawa wiasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci), tj. zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 2 marca
2010 r. w sprawie szczegotowe] klasyfikacji dochodéw, wydatkdw, przychodow
i rozchoddw oraz Srodkéw pochodzacych ze zrédet zagranicznych3e.

Warto$¢ tych lokali wyksiegowana z ewidencji Srodkow trwatych (konto 011-01)
wyniosta tacznie 177 731,05 zt, w tym w latach 2016 — 2020 odpowiednio: 42 732,84;
32 988,86 19 631,03; 77 000,77 i 5 377,55 zt.

(akta kontroli str. 182-245)

13. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu, Sekretarz Gminy prowadzi
rejestr skarg i postepowanie skargowe. Za lata 2016 — 2021 Rejestr skarg zawierat
pie¢ skarg. Zadna nie dotyczyla zbywania lokali mieszkalnych w  trybie
bezprzetargowym.

30 Numer uprawnien 2991.

31 Sprawa nr 23.

%2 Sprawy nr 1 -3, 16 — 23.

33 Szerzej w dalszej czesci wystapienia.

3 Sprawy nr 8, 10, 14, 17-18, 22.

35 Szerzej w dalszej czesci wystapienia.

% Dz. U. 22021 r. poz. 555, dalej: ,Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.".
37Dz. U. 22021 r. poz. 217 ze zm.

%Dz U.z2022r., poz. 513.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

(akta kontroli str. 22)

14. W kontrolowanych latach zagadnienie sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych nie byto tematem audytu, kontroli wewnetrznych oraz analizy i oceny
ryzyka. W latach 2016-2020 (do czerwca) w Urzedzie nie udokumentowano
zidentyfikowanych ryzyk zwigzanych ze sprzedaza lokali komunalnych3®,

(akta kontroli str. notatka 265, 278-279, 377-378)

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

1. Burmistrz nie dopetnit obowigzku opracowania projektu uchwaty Rady Miasta
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w zakresie objecia tym programem analizy potrzeb oraz planu remontéw
i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na
kolejne lata. Stanowito to naruszenie art. 30 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. 0 samorzadzie gminnym* w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

(akta kontroli str. 35-65)

Burmistrz wyjasnit, Zze nie neguje, ze wskazany artykut naktada na gmine obowigzek
okre$lenia potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji budynkéw i lokali
w poszczegblnych latach. Gtdwnym powodem, dla ktérego Gmina wprowadzita
w § 4 uchwaty Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego nr XXXIX/316/21 z dnia 27
pazdziernika 2021 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Aleksandréow Kujawski na lata 2021- 2025
bardzo ogoiny zapis dotyczacy polityki remontowej bez wyszczegolnienia dziatan
w poszczegbinych latach sg znacznie ograniczone mozliwosci finansowania
aktywnos$ci Gminy w tej przestrzeni. Gmina Miejska Aleksandrow Kujawski dysponuje
szacunkowo kwotg 100 tys. zt. rocznie na realizacje zadan w zakresie remontow
i modernizacji zasobéw mieszkaniowych. Smialo mozna okresli¢, ze jest to kwota
wrecz symboliczna, ktéra pozwala pokry¢C koszty zwigzane z biezacq naprawg
substancji mieszkaniowej. W praktyce zabezpieczona kwota w budzecie
przeznaczana jest na finansowanie zadan nagtych i nieprzewidzianych.
Wprowadzenie do miejscowego aktu prawnego unormowan precyzyjnie
okreslajacych zadania remontowe i modernizacyjne w zasobach komunalnych
w latach 2021 - 2025, przy tak skromnych zasobach finansowych zabezpieczonych
w budzecie stanowitoby fikcje prawng bez szans na realizacje. Realnie kwota
zabezpieczona w budzecie na gospodarke komunalng — mieszkaniowg pozwala tylko
na pokrycie kosztow nagtych i nieprzewidzianych napraw.

(akta kontroli str. 118-123)

2. W 11 przypadkach*! na 23 przeanalizowanych od przysztych nabywcéw wymagano
pokrycia kosztdw opracowania operatow szacunkowych. Dziatanie takie byto
niezgodne z art. 25 ust. 2 oraz w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ustawy ogn, ktére stanowia,
ze wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych,
zapewnia burmistrz. Lacznie z tego tytutu pobrano 4 337,70 zt.

(akta kontroli str. 23-34)

39 Szerzej w dalszej czesci wystapienia.
40Dz U.z2022r., poz. 559.
4 Sprawy nr1-13, 16 - 23



Burmistrz wyjasnit, ze jedng z podstawowych regut przy realizacji zadan ustawowych,
w tym rowniez w zakresie zbywania nieruchomosci lokalowych obejmujgcych takze
wstepng faze polegajacg na przygotowaniu operatu jest zasada gospodarnosci.
Wyktadania literalna art. 25 ust 2 w zwigzku z art. 23 ust 1 pkt. 2 ustawy ogn nie
pozwala w sposob jednoznaczny przyjaé, Ze niedopuszczalna jest praktyka
przenoszenia ciezaréw finansowych sporzadzenia operatu szacunkowego na osoby
wykupujace. Zdaniem gminy brak wyraznego literalnego zapisu dotyczacego zakazu
obcigzania kupujacych kosztami sporzadzenia operatdw mogt uzasadnia¢ praktyke
przenoszenia tych kosztow na kupujacych. Gmina Miejska Aleksandrow Kujawski
kierujac sie wyzej przywotang zasadg gospodarnosci oraz dgzac do maksymalizacii
zyskow z tytutu sprzedazy nieruchomosci lokalowych, redukowata koszty zwigzane
z przygotowaniem dokumentacji okre$lajacej warto$¢ przedmiotu sprzedazy.

(akta kontroli str. 118-123)

NIK zauwaza, Ze przepisy ustawy ogn nie zawierajg podstawy prawnej do obcigzania
nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do zbycia, a zgodnie
zart. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy organ gospodarujacy gminnym
zasobem nieruchomosci zapewnia m.in. ich wycene. Stanowisko to potwierdza liczne
orzecznictwo sadowe*? jak i rozstrzygniecia nadzorcze wojewoddéw*® oraz
orzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych44,

3. Wsrdd 23 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy lokalu gminnego w trybie
bezprzetargowym, w 17 przypadkach*® okreslenie wartosci lokalu nastapito przed
wydaniem za$wiadczenia o odrebnej wiasnosci lokalu6. Jest to niezgodne z § 32 ust.
2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r., w ktérym wskazano,
ze okre$lenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w ust. 147, moze nastgpi¢ po uprzednim
oznaczeniu przez wiasciciela przedmiotu  odrebnej wiasnosci  lokalu
i po wydaniu zadwiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 whasnosci lokali*s.

(akta kontroli str. 23-34)

Burmistrz wyjasnit, Zze zlecano sporzadzanie operatéw szacunkowych okreslajgacych
wartos¢ lokali mieszkalnych wraz z projektem wyodrebnienia lokalu mieszkalnego —
inwentaryzacjg. Projekt wyodrebnienia lokalu mieszkalnego jest niezbedny do
przedlozenia w Starostwie Powiatowym, celem uzyskania zaswiadczenia
0 samodzielnosci lokalu. Taka praktyka funkcjonowata w Urzedzie od wielu lat

42 Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 1807/11;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r., sygn. akt. Il SA/Gd 401/11;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. sygn. akt || SA/Po 681/11
Postanowienie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 29 listopada 2012 r. sygn. Akt Il SA/Po
889/12.
43 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 9 czerwca 2009 r. (znak WN.Ka.5.0911-244/09), Wojewody Warmirisko-
Mazurskiego z dnia 30 maja 2011 r. (znak PN.4131.213.1), Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 13 lipca
2012r. (znak NK.4.4131.235.2012.SA).
4 Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RIO w Gdarsku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., uchwata nr 52/2014
Kolegium RIO we Wroctawiu z dnia 28 maja 2014 r., uchwata nr 57/2014 Kolegium RIO we Wroctawiu z dnia
9lipca 2014 r.
4 Sprawy nr1-7,9, 11-13,15-16,19-21i 23.
4% W pozostatych szesciu sprawach wycene wartosci lokalu zlecono po uzyskaniu zaswiadczenia starosty
0 spetnieniu przez dany lokal wymogéw samodzielnego lokalu mieszkalnego.
47 Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej wiasnos$ci, jego warto$¢ okresla sie
tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udziatem w nieruchomosci wspdine;.
48 Dz. U. 22021 r. poz. 1048, dalej: ,ustawa o wiasnosci lokali".
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I wptywata na szybsze zatatwienie sprawy, a takze znaczaco ograniczata wydatki
zwigzane z inwentaryzacjg budynkéw komunalnych.

(akta kontroli str. 118-123)

NIK zauwaza, ze takie postepowanie budzi uzasadnione watpliwosci. Istnieje ryzyko,
ze lokal nie bedzie spetniat warunkow samodzielno$ci, co skutkowatoby brakiem
mozliwosci sprzedazy tego lokalu. W takim przypadku gmina poniostaby takze
nieuzasadnione koszty zwigzane z opracowaniem operatu szacunkowego.

4. W trzech*® badanych sprawach, na stronie internetowej Urzedu nie umieszczono
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, pomimo takiego obowigzku
wynikajacego z art. 35 ust. 1 ustawy ogn.

(akta kontroli str. 23-34)

Burmistrz wyjasnit, ze powodem braku publikacji w 2018 roku trzech wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia na stronie internetowej byto przeoczenie
pracownika odpowiedzialnego w tym czasie za publikacje, {j. informatyka. Tego typu
uchybienie zostaty zauwazone wczes$niej i w chwili obecnej osobg odpowiedzialng za
publikacje jest Inspektor Wydziatu Gospodarki Gruntami i Ochrony Srodowiska, .

(akta kontroli str. 118-123)

5. W 2017 r. i 2018 r. zawarto trzy umowy najmu z naruszeniem uchwaty Nr
XXVII/219/13 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 26 marca 2013 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski.

W dwéch przypadkach przepisano umowe na inng osobe (krewnego lub
powinowatego pierwotnego najemcy), mimo, ze uchwata nie przewidywata takiej
mozliwosci®Y, w dwdch przypadkach ztamano zasade pierwszenstwa®!, we wszystkich
przypadkach nie ztozono wniosku o przydziat lokalu, w zwigzku z tym nie mdgt by¢ on
przedmiotem prac Komisji d/s mieszkaniowych i nie sporzadzono odrebnej listy os6b
zakwalifikowanych do najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego. W zadnej z tych
spraw najemcy nie wptacili kaucji zabezpieczajacej.

(akta kontroli str. 23-34, 131-181)

Burmistrz wyjasnit, ze nie posiada wiedzy czym kierowat sie poprzednik wydajac takie
decyzje.

(akta kontroli str. 129-130)

6. W 23 sprawach sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym, najemcéw tych lokali
nie informowano o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, co narusza art. 34 ust. 4 w zw.,
z ust. 1 pkt 3 ustawy ogn. Zgodnie z przywotanym przepisem najemcom lokali
mieszkalnych, w przypadku najmu na czas nieoznaczony, dorecza si¢ zawiadomienie
w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem
ztozenia wnioskow o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu. Termin ten nie
moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy doreczaniu
zawiadomien stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

49 Sprawy nr 12, 14i 15.
50 Sprawy nr9i 13.
51 Sprawy nr 8 13.



OCENA CZASTKOWA

Burmistrz wyjasnit, ze wnioski o sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy
ztozyli sami najemcy. Uznano, iz bezzasadnym jest zawiadamianie na piSmie
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz przystugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu tych lokali pod warunkiem zlozenia wniosku o nabycie w terminie
okreSlonym w zawiadomieniu, gdyz stosowne wnioski juz wptynety. Ewentualne
uchybienie terminu przewidzianego w ustawie ogn nie miato zadnego znaczenia dla
ww. transakcji.

(akta kontroli str. 23-34, 118-123)

Najwyzsza lIzba Kontroli wskazuje, ze samo ztozenie wniosku przez najemce
0 wykup, w przypadku braku zawiadomienia na piSmie o ktérym mowa w art. 34
ust. 4 u.g.n. nie stanowi wystarczajacej podstawy do powstania pierwszenstwa i jest
prawnie bezskuteczne.52 Ponadto do chwili sporzadzenia wykazu nieruchomosci
pozostajg poza obrotem prawnym i sg niedostepne dla 0sob ubiegajacych sie o ich
nabycie, ktore nie mogg domagac sig ich sprzedazy w drodze bezprzetargowej, gdyz
przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy wytgcznie do wiasciciela.5?

7. Jako nierzetelne nalezy uznac nieidentyfikowanie w latach 2016-2020 (do czerwca)
w Urzedzie ryzyk zwigzanych ze sprzedazg lokali z zasobu gminy oraz brak
formalnego udokumentowania zidentyfikowania tych ryzyk w okresie od czerwca
2020 r. do zakoriczenia czynnosci kontrolnych.

Burmistrz wyjasnit, ze funkcje przejat 30 kwietnia 2020 r. i nie jest w stanie
szczegotowo wyjasnic motywow dziatan lub zaniechan w zakresie planowania
| zarzadzania ryzykiem przed tq datg. Po zapoznaniu sie z wnioskami i zaleceniami
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy w wystapieniach pokontrolnych
z 19 czerwca 2019 r. i nastepnie z 11 grudnia 2020 r. zidentyfikowat obszar
dziatalno$ci Urzedu, ktory wymaga czynnosci naprawczych i koncepcyjnych,
majacych na celu usprawnienie pracy Wydziatu Gospodarki Gruntami, Rolnictwa
i Ochrony Srodowiska oraz wyeliminowanie nieprawidtowych zachowan. Na zasadzie
analogii w oparciu 0 ww. dwa dokumenty zdiagnozowano potencjalne ryzyka dziatan
nielegalnych w obszarze sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
Od czerwca 2020 r. przystapiono do prac koncepcyjnych zmierzajacych do zmiany
przepisow regulujacych zasady sprzedazy substancji mieszkaniowej. Brak jest jednak
dokumentow urzedowych, w ktorych zidentyfikowano ryzyko zwigzane ze sprzedazg
lokali komunalnych. Aktualnie trwajg prace koncepcyjne w zakresie planowania
i zarzadzania ryzykiem w oparciu o zidentyfikowane nieprawidtowo$ci ujawnione
w wystgpieniach pokontrolnych.

(akta kontroli str. 375-378)

NIK zauwaza, ze stosownie do pkt 3 Komunikatu nr 6, nie rzadziej niz raz w roku
nalezy dokonac¢ identyfikacji ryzyka w odniesieniu do celéw i zadan. Ponadto ryzyka
zidentyfikowane od czerwca 2020 r. nie zostaty utrwalone w postaci dokumentu,
a zgodnie z pkt 3.6. ,Wyniki identyfikacji ryzyk” w wyniku prowadzonej identyfikacii
ryzyk otrzymuje sie liste ryzyk odnoszacych sie do sformutowanych celéw,
okreslajaca przyczyny i skutki ich wystgpienia.

Struktura organizacyjna Urzedu oraz zakres uprawnien i odpowiedzialno$ci dwéch
jego wydziatow umozliwiaty realizacje zadan zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym. W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych,

52] SA/Wa 1102/12 - wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2012 .
53 ]| SA/Gd 125/08 - wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z 18 czerwca 2008 r.
12



Opis stanu
faktycznego

pisemnych procedur w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz sprzedazy lokali z tego zasobu, a zasady w tym zakresie zostaty ujete
w stosownych uchwatach RM Aleksandrowa Kujawskiego. W okresie objetym
kontrolg gmina posiadata wieloletni program gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym, zawierajgcy m.in. plan sprzedazy lokali mieszkalnych. Zmiany
zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione
w ksiegach rachunkowych i ewidencji Srodkéw trwatych. Przy sprzedazy lokali
zgminnego zasobu mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym kazdorazowo
udzielano bonifikaty w wysoko$ci wynikajacej z uchwaty RM, a warto$¢ lokalu byta
okreSlana na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
licencjonowanego rzeczoznawce. Jako nieprawidtowe Izba uznaje obcigzenie 11
kupujacych kosztami sporzadzenia operatu oraz trzy przypadki braku umieszczenia
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia na stronie internetowej Urzedu.
Ponadto w trzech sprawach umowe najmu zawarto z naruszeniem uchwaty Nr
XXVIII219/13 RM Aleksandrowa Kujawskiego, a w 17 przypadkach okreslenie
wartosci lokalu nastgpito przed wydaniem zaswiadczenia o odrebnej wlasnosci lokalu.
Zdaniem Izby na powyzsze nieprawidtowo$ci wptyw miat brak zidentyfikowania ryzyk
zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych. To zagadnienie nie byto
takze przedmiotem kontroli wewnetrznej ani audytu.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

1. Obowigzki w zakresie monitoringu wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg powierzono inspektorowi Wydziatu Gospodarki Gruntami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu. Monitoring wykonywano w ramach
prowadzenia spraw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci stanowigcych wkasno$¢
Gminy.

(akta kontroli str. 5, 6, 18, 267, 272, 276)

Do Urzedu wptywaty dokumenty zawierajace informacje o wtérnym obrocie lokalami
mieszkalnymi:

— zawiadomienia 0 zmianie w ewidencji gruntéw przesytane przez Starostwo
Powiatowe w Aleksandrowie Kujawskim34;

- informacje w sprawie podatku od nieruchomosci sktadane przez podatnikdw.

Dokumenty przekazywano do Wydziatu Finansowego Urzedu, ktéry zajmowat sie
sprawami zwigzanymi z podatkami i optatami lokalnymi.

Inspektor zajmujacy sie monitoringiem wyjasnit m.in., Zze zasiegat od pracownikow
Wydziatu Finansowego informacji dotyczacych zmian ewidencyjnych w zakresie
wiascicieli nieruchomosci przekazywanych przez Starostwo Powiatowe.

(akta kontroli str. 276, 277, 278, 280-285, 293-295, 314-323, 336-342)

W Urzedzie prowadzono rejestr ,Wykup lokali komunalnych™5, w ktérym zawarto
informacje dotyczace m.in.: danych nabywcy, adresu i oznaczenia dziatki w ewidenc;i
gruntéw, warto$ci lokalu, ceny sprzedazy po zastosowaniu bonifikaty, daty sprzedazy.
W przypadku zidentyfikowania obrotu wtérnego w rejestrze zamieszczano dane
nabywcy lokalu.

5 Dalej: ,Starostwo Powiatowe”.
% Dalej: ,Rejestr”.



Wykazane w rejestrze dane za lata 2016-2021 dotyczace sprzedazy 21 z 23 lokali
mieszkalnych byly zgodne z wynikajacymi z aktow notarialnych. W dwoch
przypadkach dane byty niezgodne i wynikato to z podania btednych wartosci w aktach
notarialnych.

(akta kontroli str. 88-96, 269, 274, 275, 278, 286-292, 303-310, 348-355)

W latach 2016-2021 doszto do wtdrnego zbycia dziewigciud® lokali mieszkalnych
przed uptywem pieciu lat od ich sprzedazy z bonifikatg. W siedmiu przypadkach Urzad
dysponowat aktami notarialnymi potwierdzajacymi zbycie:

- pieciu lokali w drodze darowizny ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu na
rzecz osOb bliskich, co zostato potwierdzone w aktach notarialnych
dotyczacych pierwotnej sprzedazy, tj. sprzedaz lokalu przez Gmine
i darowizny byty potwierdzane jednym aktem notarialnym;

— jednego lokalu, ktory na podstawie umowy o dozywocie zbyto na rzecz
wnuka;

- jednego lokalu, ktory na podstawie umowy o dozywocie zbyto na rzecz osoby
obcej.

Burmistrz wyjasnit, ze w latach 2016-2021 do Urzedu notariusz przekazat jeden akt
notarialny z 21 pazdziernika 2019 r. dotyczacy wtdrnego zbycia na podstawie umowy
dozywocia lokalu mieszkalnego, sprzedanego uprzednio przez Gmine z bonifikata.

W umowach sprzedazy zawartych w formie aktu notarialnych zamieszczono
informacje o wynikajacym z art. 68 ust. 2 ustawa ogn obowigzku zwrotu bonifikaty
w przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystania jej na inne cele niz
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem pieciu lat. W umowach
sprzedazy nieruchomos$ci nie formutowano wymogoéw w zakresie obowigzku
informowania Gminy o dalszym zbyciu lokalu mieszkalnego lub zmianie celu jego
wykorzystywania®’.

(akta kontroli str. 88-96, 267, 272, 278-285, 296-302, 288-292, 305-310, 350-366)

2. W latach 2012-2016 Gmina sprzedata 26 lokali mieszkalnych z bonifikata. Nabywcy
zbyli 12 lokali, w tym:

a) sze$¢ po uptywie pieciu lat od dnia nabycia od Gminy,
b) cztery na rzecz osoby bliskiej;

c) w jednym przypadku Srodki uzyskane ze sprzedazy wykorzystano zostaty
w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu;

d) jeden na rzecz osoby obcej.
Ponadto jeden ze sprzedanych lokali zostat odziedziczony.

Jeden lokal nabyty uprzednio przez osobe bliskg na podstawie umowy dozywocia
zostat zbyty po uptywie 5 lat od pierwotnego nabycia.

W Urzedzie nie zidentyfikowano dwoch przypadkow wtérnego zbycia lokali, co
opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

% Dotyczy lokali mieszkalnych sprzedanych w latach 2012-2021.
57 Urzad nie byt zobowigzany do zamieszczania w umowach takich wymogow.
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W latach 2017-2021 Gmina sprzedata 20 lokali z bonifikata. Nabywcy zbyli siedem
lokali, wszystkie na rzecz osob bliskich. Zidentyfikowano wszystkie przypadki obrotu
tymi lokalami. Ponadto jeden z lokali zostat odziedziczony.

(akta kontroli str. 88-96, 278-285, 303-347, 368-373)

3. Odnosnie identyfikowania w okresie objetym kontrolg ryzyk zwigzanych
z monitorowaniem wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi Burmistrz wyjasnit m.in.,
ze poczawszy od czerwca 2020 r. dokonywano identyfikacji ryzyka zwigzanego
z monitorowaniem wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi. Nie skutkowata ona
zidentyfikowaniem konkretnego ryzyka. Realizowana byta w ramach praktyki na
krzyzujacych sie stanowiskach pracy w zakresie ewidencjonowania obrotu
nieruchomosciami.

Stwierdzono nieprawidtowo$ci w zakresie identyfikacji ryzyk przed czerwcem 2020 r.
oraz ich dokumentowania, co opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowos$ci”.

W okresie objetym kontrolg powyzsze zagadnienia nie bylty przedmiotem kontroli
wewnetrznej i audytu.

(akta kontroli str. 265, 268, 269, 274, 279, 375, 376, 378)

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

1. W Urzedzie nie wprowadzono rzetelnego monitoringu pozwalajacego na wykrycie
wszystkich przypadkow wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez
Gmine z bonifikata.

Dotyczyto to nieustalenia, ze:

a) osoby, ktéra nabyty od Gminy lokal 16 kwietnia 2014 r. zbyty go osobie obce;
w dniu 24 czerwca 2015 r. Do Urzedu w dniu 1 lipca 2016 r. wplyneta
,Informacja w sprawie podatku od nieruchomosci”, do ktdrej zataczono akt
notarialny sprzedazy lokalu osobie obcej. Akt nie zostat przekazany
pracownikowi Urzedu zajmujacemu sie¢ sprawami zwigzanymi ze sprzedazq
nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Gminy i monitoringiem obrotu
wtdrnego. Wtdrna sprzedaz nie zostata odnotowana w  rejestrze. Dopiero
kontroler NIK w toku kontroli ustalit, ze pierwotni nabywcy $rodki pozyskane
ze sprzedazy przeznaczyli na nabycie kolejnego lokalu mieszkalnego;

b) osoby, ktdre nabyty od Gminy lokal 22 lipca 2015 r. zbyty wtasno$¢ lokalu na
rzecz swojego krewnego w dniu 30 kwietnia 2019 r. W rejestrze odnotowano
wylgcznie pdzniejsza sprzedaz lokalu przez krewnego pierwotnych
nabywcow.”

Burmistrz wyjasnit m.in., ze w dniu 1 lipca 2016 r. wptyneta informacja w sprawie
podatku od nieruchomo$ci wraz z dotaczonym aktem notarialnym. Zgodnie
z zataczong adnotacijg pracownika Wydziatu Finansowego przedtozony akt notarialny
miat by¢ sprostowany przez notariusza, z powodu btednego okre$lenia udziatu
zwigzanego z czes$cig nieruchomosci wspdlnej. Tym samym nie zostata naniesiona
zmiana wiasciciela nieruchomosci w Starostwie Powiatowym. Wszystkie zmiany
wiascicieli nieruchomosci  stanowigcych wiasnos¢ Gminy byty uzgadniane
z Wydziatem Finansowym po uprzednim otrzymaniu zmiany geodezyjnej. Ponadto
organ podatkowy powzigt informacje o zakupie nieruchomosci przez pierwotnych
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nabywcow innego lokalu mieszkalnego potozonego na podstawie zmiany geodezyjnej
z 4 wrze$nia 2015 r. oraz ztozonej przez podatnika informaciji 4 listopada 2015 r.
Wskazat, ze w prowadzonym rejestrze nie odnotowano, zbycia wtasno$¢ lokalu na
rzecz osoby bliskiej w dniu 30 kwietnia 2019 r. pomimo tego, ze fakt ten byt wiadomy.
Zmiana geodezyjna ze Starostwa Powiatowego dotyczace zbycia lokalu wptyneta do
Urzedu 27 maja 2019.

(akta kontroli str. 88-96, 268, 273, 274, 276, 277, 303-347, 366-367, 376, 378)

NIK wskazuje, ze monitoring wtdrnego obrotu lokali mieszkalnych sprzedanych
z bonifikatg prowadzony byt przez pracownika Wydziatu Gospodarki Gruntami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska a nie Wydziat Finansowy. Samo wplyniecie
dokumentéw do Urzedu nie oznacza, ze podjeto dziatania w zakresie monitoringu.
O braku rzetelnego monitoringu $wiadczy brak adnotacji w prowadzonym rejestrze
oraz nieustalenie przez pracownika zajmujgcego sie monitoringiem czy osoby, ktére
sprzedaty lokal osobie obcej byty zobowigzane do zwrotu kwoty bonifikaty.

2. Jako nierzetelne nalezy uznac nieidentyfikowanie w latach 2016-2020 (do czerwca)
ryzyk zwigzanych z monitorowaniem wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi, co
$wiadczy o nierzetelnym dziataniu w tym zakresie poniewaz stosownie do pkt 3
,Jdentyfikacja ryzyka” zatacznika do Komunikatu nr 6 identyfikacji ryzyka
w odniesieniu do celdw i zadan nalezy dokonac nie rzadziej niz raz w roku. Ponadto
formalnie nie udokumentowano zidentyfikowania tych ryzyk w okresie od czerwca
2020 r. do zakoniczenia czynnosci kontrolnych.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze nie byt w stanie precyzyjnie wskaza¢ przyczyn nie
podejmowania dziatan w zakresie ustalenia ryzyk przed objeciem przez niego funkcji.
Odnosénie braku odpowiedniej dokumentacji wskazat, ze nie sporzadzono
dokumentoéw potwierdzajacych zidentyfikowanie konkretnych ryzyk. Materiatem
identyfikujgcym w tym zakresie byly wystapienia pokontrolne Regionalnej Izby
Obrachunkowej w Bydgoszczy z 2019 r.1 2020 r.

(akta kontroli str. 268, 269, 274, 375, 376, 378)

Odnoszac sie do wyjasnien Burmistrza, NIK ponownie powotuje sie¢ na tres¢ pkt 3
Komunikatu nr 6.

W Urzedzie przydzielono zadania dotyczace monitoringu wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi. Realizowano je jednak w sposob nierzetelny. Nie wykryto dwoch
przypadkow zbycia lokali mieszkalnych, pomimo wptyniecia do Urzedu informacji
o takim zbyciu. W latach 2016-2020 (do czerwca) nie dokonywano réwniez oceny
ryzyka w zakresie monitorowania wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg pomimo zawarcia wskazéwek do takiego dziatania w pkt 3
Komunikatu nr 6. Natomiast ryzyka stwierdzone po tym okresie nie zostaly
udokumentowane pomimo zawarcia takiej wskazowki w pkt 3.6. tego komunikatu.

3. Wywiazywanie sie z obowigzku zadania zwrotu udzielonej

bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem oraz
skutecznos¢ tych dziatan.

1. Jeden z 46 lokali mieszkalnych sprzedanych przez Gmine z bonifikatg w latach
2012-2021 zostat zbyty przez nabywce na rzecz osoby obcej. Burmistrz nie wystapit
o zwrot zwaloryzowanej kwoty bonifikaty, co opisano w sekcji ,Stwierdzone
nieprawidtowosci”.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

W okresie objetym kontrolg Burmistrz nie wystepowat z zadaniem zwrotu kwoty
udzielonej bonifikaty.
W latach 2016-2021 nie wystapity przypadki odstgpienia przez Burmistrza
Aleksandrowa Kujawskiego od zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty na podstawie art.
68 ust. 2c ustawy ogn.
W umowach sprzedazy nieruchomos$ci nie wprowadzano dodatkowych warunkow
uzasadniajgcych obowigzek zwrotu zwaloryzowanej rownowarto$ci udzielonej
bonifikaty.
(akta kontroli str. 268, 273, 279, 286-302, 366-370)
2. W okresie objetym kontrolg nie wystepowano na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy
ogn z zadaniem zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji. Nie
wystapity rowniez nalezno$ci i zalegtosci powstate z tytutu zadania takiego zwrotu
przed 1 stycznia 2016 r.
(akta kontroli str. 268, 273, 279, 373, 374)
3. Odnosnie identyfikowania w okresie objetym kontrolg ryzyk zwigzanych
z wykonywaniem obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem Burmistrz powotat sie¢ na te same okolicznosci, co w
przypadku pierwszego i drugiego obszaru niniejszego wystapienia.
W okresie objetym kontrolg powyzsze zagadnienia nie bylty przedmiotem kontroli
wewnetrznej i audytu.
(akta kontroli str. 265, 269, 274, 279, 376, 378)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepuje nieprawidtowosci.

1. Nie wystgpiono z zadaniem zwrotu kwoty 34 632,79 zt rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny
przed uptywem 5 lat od jego sprzedazy przez Gmine z bonifikatg czym naruszono art.
68 ust. 2 ustawa ogn. Dotyczyto to wtdrnego zbycia lokalu mieszkalnego, po trzech
latach od sprzedazy przez Gming z bonifikatg przy braku zaistnienia przestanek
wytgczajacych koniecznos¢ zwrotu.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze nie zadano zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji z uwagi na dyspozycje art. 68 ust 2a pkt 1 ustawa ogn w zw. art. 4 pkt
13 ustawa ogn. Gmina przyjeta, ze nabywca byt osobg bliskg w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawa ogn. Wskazat, ze ,0sobg pozostajgca we wspolnym pozyciu”
okre$la sie osobe, ktéra pozostaje z inng osobg w takiej relacji faktycznej, w ktdre;
pomiedzy nimi istniejg jednoczesnie wiezi duchowe (emocjonalne), fizyczne oraz
gospodarcze (wspolne gospodarstwo domowe). Pomiedzy stronami umowy istniata
taka relacja, o czym $wiadczyt fakt, ze nabywca zobowigzat sie zapewnic¢ zbywcy i jej
bratu dozywotnio w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, mieszkanie w zakresie
niezbednym dla ich potrzeb oraz zapewni¢ dozywotnie utrzymanie, dostarczanie
wyzywienia, ubrania Swiatta, opatu, a takze pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz
sprawienie im wkasnym kosztem i staraniem pogrzebdw odpowiadajacych zwyczajom
miejscowym.

(akta kontroli str. 88-96, 267, 270-273, 286-302, 366, 367)

NIK w odniesieniu do wyjasnien wskazuje, ze relacje pomiedzy stronami ww. umowy
dozywocia nie spetniajg wymogoéw, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 13 ustawy ogn. Przez
wspoine pozycie nalezy rozumie¢ pozostawanie w takich relacjach jak matzonkowie.
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Nie moze by¢ ono interpretowane w taki sposdb, ze obejmuje kazdg osobe
pozostajacq z najemcg we wspdlnocie domowej, duchowej i gospodarczejse.

2. Jako nierzetelne nalezy uznac¢ nieidentyfikowanie w latach 2016-2020 (do czerwca)
ryzyk zwigzanych z wykonywaniem obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem.

Burmistrz wyjasnit m.in., ze nie byt w stanie precyzyjnie wskaza¢ przyczyn nie
podejmowania dziatan w zakresie ustalenia ryzyk przed objeciem przez niego funkcji
Burmistrza.

(akta kontroli str. 269, 274 376, 378)

W Urzedzie stwierdzono niewystapienie z zgdaniem zwrotu kwoty réwnej udzielone;
bonifikacie po jej waloryzacji z tytutu sprzedazy przez nabywce nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia jej nabycia, czym
naruszono dyspozycje art. 68 ust. 2 ustawa ogn. W kontrolowanym okresie NIK
stwierdzit jednak tylko jeden taki przypadek na 46 sprzedazy. Ponadto jako
nierzetelne uznano niedokonywanie oceny ryzyka w badanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:

NIK nie formutuje uwag.

1. Przygotowanie projektu uchwaty dotyczacej wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujacego analiz¢ potrzeb
oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, w podziale na kolejne lata obowigzywania uchwaty.

2. Zaniechanie obcigzania przysztych nabywcéw lokali z gminnego zasobu
mieszkaniowego kosztami sporzadzenia operatu szacunkowego.

3. Okreslanie warto$ci lokalu po uzyskaniu zadwiadczenia o odrebnej wtasnosci
lokalu.

4. Publikowanie na stronie internetowej Urzedu wszystkich wykazéw nieruchomo$ci
przeznaczonych do zbycia.

5. Zawieranie uméw najmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy zgodnie
z zasadami okre$lonymi w uchwale Rady Miejskie;.

6. Kazdorazowe informowanie najemcéw o zamiarze sprzedazy lokalu, ktory
wynajmuja.

7. Prowadzenie systematycznego monitoringu  wtoérnego  obrotu  lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi przez Gming z bonifikata.

8. Dokumentowanie zidentyfikowanych ryzyk.

9. Podejmowanie dziatan zmierzajgcych do uzyskania zwrotu kwoty réwne;
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, w przypadkach zaistnienia przestanek do
jej zwrotu.

% E. Boriczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2022,
art. 4.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 15 czerwca 2022 r.

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
(-) Artur Gackowski Delegatura w Bydgoszczy
gtowny specjalista p.o. Dyrektor

kontroli panstwowe;
z up. (-) Agnieszka Serlikowska
p.o. Wicedyrektor
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