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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta w Golubiu-Dobrzyniu, Plac 1000-lecia 25, 87-400 Golub-Dobrzyn

Mariusz Pigtkowski, Burmistrz Miasta Golub-Dobrzyn wybrany 21 pazdziernika
2018 r.2, poprzednio 30 listopada 2014 r.

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 Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Andrzej Maciejski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/44/2022 z 2 marca 2022 r.

2. Robert Elwertowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/45/2022 z 2 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-8)

' Dalej: Urzad".

2 Dalej: ,Burmistrz”.

3 Czynnosci kontrolne zakorczono 6 kwietnia 2022 r.
4 Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK".
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Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola Gmina Miasto Golub-Dobrzyné prawidtowo ustalita

wysoko$¢ bonifikaty sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie

bezprzetargowym’. Struktura organizacyjna Urzedu umozliwiata realizacje zadan
zZwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym oraz
wynikajacych z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciamis.

Whioski o nabycie lokalu mieszkalnego, sktadaty osoby do tego uprawnione.

Prowadzony monitoring wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi

sprzedanymi  z bonifikata, umoZliwiat ujawnianie przypadkéw ustawowych

przestanek do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Dziataniami nieprawidtowymi byto :

— nieopracowanie  projektu  wieloletniego  programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta na okres przed 2021 r.;

— Zzlecenie wyceny lokali mieszkalnych, we wszystkich badanych sprawach, przed
uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu  wymogow samodzielnego lokalu
mieszkalnego, co odbiegato od procedury ustalonej przepisami prawa;

— sporzadzenie wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w sze$ciu
przypadkach, niezawierajacego wysokosci stawek procentowych opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego;

— niepowiadamianie, we wszystkich badanych sprawach, dotychczasowych
najemcow 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w jej nabyciu;

— nieprawidtowe ustalenie ceny sprzedazy dwoch lokali.

Izba jako nieprawidtowe ocenita rowniez ujecie dopiero po 5 latach w ewidencji
ksiegowo-rachunkowej zdarzenia gospodarczego polegajacego na sprzedazy lokalu
mieszkalnego. Nieprawidtowos¢ ta skutkowata nierzetelnym obrazem aktywdw
Miasta i wykazywaniem nierzetelnych danych w rocznym sprawozdaniu
statystycznym dotyczacym Srodkow trwatych w latach 2017-2021.

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

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

1.1. W strukturze organizacyjnej Urzedu dnia 1 marca 2021 r. wyodrebniono

Wydziat Komunalny, do ktérego zadan nalezato m.in.:

— prowadzenie postepowan w sprawie przygotowania projektu wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, monitorowanie
i nadzorowanie jego realizacji oraz zgtaszanie propozycji jego aktualizacii
i przygotowanie projektow zmian w tym zakresie;

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;.

6 Dalej: ,Miasto”.

7 Badaniu poddano 30 spraw dotyczacych zbywania komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym.

8 Dz. U.z2021r. poz. 1899 ze zm., dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”.

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

10 Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia nr 16/2021 z 26 lutego 2021 r.



— prowadzenie postepowan w sprawie bezprzetargowej sprzedazy lokali
mieszkalnych z bonifikatg ich dotychczasowym najemcg;

— prowadzenie spraw z zakresu wyceny tych lokali;

— monitorowanie obrotu lokalami mieszkalnymi (w tym dokumentowanie tych
czynnosci) objetymi bonifikatg w okresie pieciu lat od dnia ich sprzedazy — pod
katem wywigzywania si¢ nabywcdw z warunkow bonifikaty;

— w przypadku naruszenia warunkow bonifikaty, podejmowanie dziatan w celu
zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty po jej waloryzaciji.

Poprzednio, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu'' wprowadzonym
zarzadzeniem Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia 45/2016 z 29 kwietnia 2016 r.
zadania Wydziatu Komunalnego realizowat Wydziat Gospodarki Komunalnej'2.
W badanym okresie, zakres zadan zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych, a realizowanych przez WGK, a nastepnie Wydziat Komunalny - nie
ulegt zasadniczym zmianom.

(akta kontroli str. 25-68)

Zatrudnienie w Urzedzie w zakresie realizacji zadan ze sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych przedstawiato sie nastepujaco:

— trzech pracownikoéw wedtug stanu na 1 stycznia lat 2016-2017 i 2020-2022;

— dwoch pracownikow wedtug stanu na 1 stycznia lat 2018-2019.

Pracownicy wykonujacy powyzsze zadania posiadali nastepujgce wyksztatcenie:
wyzsze'3 (cztery osoby), policealne - technik geodeta (jedna osoba).

Pracownicy wykonujacy prace w Wydziale Komunalnym na 1 stycznia 2022 r. (trzy
osoby) posiadali wyksztatcenie wyzsze i do$wiadczenie zawodowe na stanowisku
zwigzanym z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym od co najmnie;
roku (dwa i pét roku; niespetna siedem i 19 lat). Jeden z pracownikow obyt dwa
szkolenia z zakresu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'. Kierownik
Wydziatu Komunalnego ukonczyt studia podyplomowe z zarzadzania i posrednictwa
w handlu nieruchomosciami oraz uzyskat licencje zarzadcy nieruchomosci.

Na podstawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu pracownikom Wydziatu
Komunalnego  ustalono  zakres  obowigzkdéw,  czynno$ci,  uprawnien
i odpowiedzialno$ci.

(akta kontroli str. 69-103, 340-341, 345-346)

1.2. W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych procedur lub praktyk postepowania
w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz sprzedazy lokali
z tego zasobu.

Burmistrz podat, ze procedura sprzedazy lokali byta prowadzona na podstawie
obowigzujacych przepiséw prawa oraz uchwaty nr XXXII1/193/2017 Rady Miasta
Golubia-Dobrzynia z dnia 24 stycznia 2017 roku w sprawie ustalenia zasad
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oraz warunkéw udzielenia bonifikat od
ceny lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasto Golub-Dobrzyh na rzecz najemcéw. Podat, Zze przepisy te w stopniu
wystarczajacym uzupetniajg sie tworzac swoistg procedure i w zwigzku z tym nie
wprowadzano osobnych regulacji w zakresie zbywania lokali.

" Wszedt w zycie 29 kwietnia 2016 r.

12 Dalej: ,WGK".

8Na kierunkach: administracja i prawo, administracja i ekonomia, administracja, edukacja przedszkolna
i wezesnoszkolna.

14 Dz. U. 22022 . poz. 172., dalej: ,ustawa o ochronie praw lokatorow”, ustawa weszta w zycie 10 lipca 2001 r.



(akta kontroli str. 341, 350)

W Urzedzie prowadzono rejestry, w wersji papierowej oraz w wersji elektronicznej,

z danymi o wielkosci i stanie technicznym istniejacego zasobu mieszkaniowego

Miasta. Prowadzono dwa odrebne rejestry, ktdre byty aktualizowane:

— nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ w 100% Miasta;

— lokali, ktére stanowig wtasno$¢ Miasta we wspolnotach mieszkaniowych i rejestr
lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Miasta.

Burmistrz podat, Zze aktualizacja tych rejestrow odbywata si¢ kazdorazowo po
zmianie ilociowej, 1. po sprzedazy lokalu mieszkalnego lub uzytkowego. W wyniku
sprzedazy dokonywano korekty tych rejestréw w formie sporzadzenia aneksu do
umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, ktory stanowi podstawe do naliczania
wynagrodzenia dla zarzadcy. Wynagrodzenie to ulegato odpowiedniej zmianie
w przypadku zmiany iloSciowej rejestrow poczawszy od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym nastgpita zmiana.

W zakresie potrzeb mieszkaniowych ludnosci Miasta, Burmistrz podat, ze:

— na podstawie uchwaty Nr X/28/2011 Rady Miasta Golubia-Dobrzynia z dnia 20
kwietnia 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Golub-Dobrzyr tworzono listy
przydziatowe dla 0séb chetnych do zawarcia umowy najmu na lokal komunalny
lub socjalny;

— 0soby ubiegajace sie o lokal z mieszkaniowego zasobu Miasta winny zlozy¢
wniosek o zawarcie umowy najmu. Wnioski te sq weryfikowane i po kwalifikacji
nastepuje wciggniecie osoby chetnej na liste oczekujacych;

— w latach 2016-2021 ilo8¢ osdéb na listach ksztattowata sie odpowiednio: 167,
169, 103, 67, 65, 64.

(akta kontroli str. 118-122, 350-351)

1.3. Uchwatg nr XXXVI/176/2020 Rady Miasta Golubia-Dobrzynia z 22 grudnia
2020 r. przyjeto ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Golub-Dobrzyn na lata 2021-2025™15. Dokument ten zawierat zakres
informacji, wymaganych art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.
W poprzednich  latach nie opracowano projektu wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Szczegdtowe ustalenia podano
w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 143-150)

1.4. W MieScie obowigzywaty zasady sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcéw oraz zasady udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego na rzecz najemcow.

Zasady te ustalono uchwatg nr IV/13/2010 Rady Miasta Golub-Dobrzyn z 29 grudnia
2010 r."8, a nastepnie uchwatg nr XXXI11/193/2017 Rady Miasta Golub-Dobrzyn z 24
stycznia 2017 r.17

W obowigzujacych zasadach sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz
ich najemcow wskazano, ktore lokale =zostaly wylaczone ze sprzedazy
(np. przeznaczone do rozbiorki, wymagajace podziatu nieruchomosci). Lokal
mieszkalny mogt by¢ przedmiotem sprzedazy na rzecz dotychczasowego najemcy
wowczas, gdy zajmowat go na podstawie umowy najmu zawartej na czas

'5 Dalej: ,Program”.
16 Weszta w zycie 17 lutego 2011 r. a uchylona 15 lutego 2017 r.
7 Weszta w zycie 15 lutego 2017 .



nieoznaczony od co najmniej 24 m-cy i nie jest dtuznikiem Miasta z tytutu najmu
tego lokalu.

W zasadach udzielania bonifikat od ceny wartosci lokalu mieszkalnego na rzecz

najemcy postanowiono:

— w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym po
1 stycznia 1999 r. bonifikata wynosita 50% ceny, w poprzednich zasadach —
80%:;

— w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym do
1 stycznia 1999 r. bonifikata wynosita 80% ceny, w poprzednich zasadach —
90%;

— Burmistrz Miasta zobowigzany jest zada¢ zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty po
jej waloryzacji, jezeli nabywca lokalu przed uptywem 5 lat od dnia nabycia, zbyt
lokal na rzecz osoby trzeciej lub wykorzystat nieruchomo$¢ na inne cele niz jako
lokal mieszkalny;

— zabezpieczeniem roszczen Miasta z tytutu zwrotu bonifikaty byto ustanowienie
hipoteki na zakupionym lokalu mieszkalnym.

(akta kontroli str. 151-162)

1.5. W okresie objetym kontrolg Miasto sprzedato bezprzetargowo 43 lokale
mieszkalne (12 w 2016 r., 17 w 2017 r., sze§¢ w 2018 r., trzy w 2019 r., dwa
w 2020 r. i trzy w 2021). Wartos¢ sprzedanych lokali wedtug wycen rzeczoznawcow
wyniosta 2 897,2 tys. zt. Wplywy ze sprzedazy lokali w poszczegolnych latach
stanowity: 83,5 tys. zt w 2016 r.; 141,0 tys. zt w 2017 r.; 85,7 tys. zt w 2018 r,;
33,41tys. zt w 2019 r.; 37,8 tys. zt w 2020 r.; 20,2 tys. zt w 2021 r. Sprzedaz
z bonifikatg 90% zastosowano w stosunku do 27 lokali natomiast 80% do 16.
Burmistrz podat, ze w przypadku czterech wnioskéw o wykup lokalu, odméwiono ich
sprzedazy ze wzgledu na nieprawidtowosci zwigzane z wyliczeniem udziatow we
wspolnotach mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 141-142, 342)

1.6. W zakresie prawidtowosci zbywania lokali i udzielania bonifikat szczegdtowym
badaniem objeto 30 spraw'8, dotyczacych sprzedazy |lokali w trybie
bezprzetargowym. Analiza wykazata, m.in. ze:

— sporzadzano i podawano do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, ktdry zawierat m.in. oznaczenie, opis i powierzchnie
nieruchomosci oraz przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W sze$ciu sprawach wykaz nie zawierat wysokosci stawek
procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego, co szerzej opisano
w sekciji ,Stwierdzone nieprawidtowosci’;

— nie rozktadano na raty naleznosci z tytutu sprzedazy lokali;

— wnioski 0 nabycie lokalu mieszkalnego, sktadaty osoby uprawnione, tj. najemcy,
ktérzy zajmowali lokal na podstawie umowy najmu zawartej na czas
nieoznaczony, nieprzerwanie od co najmniej 24 miesiecy i nie bedace
dtuznikiem Miasta. W badanych sprawach nie wystapity przypadki odmowy
sprzedazy lokali oraz udzielenia bonifikaty;

— we wszystkich przypadkach nie powiadamiano pisemnie najemcéw
0 przeznaczeniu lokali do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu lokali, co opisano szerzej w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”;

18 Wyboru spraw dokonano losowo spo$rod 43 spraw sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym w latach 2016-
2021.



— przedmiotem sprzedazy byly lokale, co do ktdrych nie toczyto sie postepowanie
administracyjne dotyczace prawidtowosci ich nabycia przez Miasto;

— wysoko$¢ ustalonych bonifikat byta zgodna z okre$long w uchwatach Rady
Miasta. W dwdch przypadkach, cena sprzedazy lokalu zostata zanizona
0 poniesiony przez mieszkanca, na poczet budowy, wktad wtasny'® a nastepnie
zawyzona o koszt zakupu i montazu przez Miasto przeptywomierzy cieplnych?0,
co zostato szerzej opisane w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 252-261)

1.7. Wartos¢ sprzedanych lokali, poddanych ww. badaniu, kazdorazowo ustalana
byta przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego i wyniosta tgcznie
2 068,4 tys. zt2!. Gmina ponosita petny koszt wyceny zbywanych lokali. Analiza NIK
wykazata, ze we wszystkich badanych przypadkach wycene zlecono przed
uzyskaniem zaswiadczenia starosty o spetnieniu przez dany lokal wymogdw
samodzielnego lokalu mieszkalnego co zostato szerzej opisane w  sekdii
,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 251, 253-254)

Burmistrz podat, ze:

— pracownicy Urzedu dokonywali weryfikacji operatow, tj. sprawdzali dane
w zakresie formy i tresci dokumentu ujetych w rozdziale 4 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego??;

— nie wystapity przypadki zgtaszania uwag do wycen.

(akta kontroli str. 343)

1.8. Zmiany stanu srodkdw trwatych, zwigzane ze zbyciem 30 lokali mieszkalnych,
ktore objeto badaniem kontrolnym, zostaty uwzglednione w ewidencji ksiegowej oraz
srodkow trwatych i wartosci aktywow. W jednym przypadku Srodek trwaty, {j. lokal
mieszkalny, ktorego sprzedaz miata miejsce w 2017 r. zostat wyksiegowany dopiero
w 2022 r. Szczegdtowe ustalenia podano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 266-285)

1.9. Analiza NIK wykazata, ze zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym nie byly przedmiotem skarg, informacii
o nieprawidtowos$ciach lub wnioskdw o udzielenie informacji publiczne;.

(akta kontroli str. 261)

1.10. Burmistrz podat, ze ryzyko zwigzane ze sprzedazq lokali komunalnych na
rzecz najemcow jest znikome w zwigzku czym nie podejmowano zadnych dziatan
w tym zakresie. Nie wprowadzono procedur ze wzgledu na skale takich sprzedazy
przez Miasto. Ponadto wyjasnit, iz kazdy przypadek sprzedazy bezprzetargowej na
rzecz dotychczasowego najemcy jest szczegdlowo analizowany przez
rzeczoznawce majatkowego wykonujacego operat szacunkowy oraz pracownikdw
Wydziatu Komunalnego co minimalizuje wystapienie ryzyk w przedmiotowym
zakresie.

(akta kontroli str. 343)

19 Odpowiednio o kwote 8 152,2 zt i 8 669,6 zt.

24 gcznie 0 1797,6 zt.

21 Warto$¢ lokali mieszkalnych objetych badaniem kontrolnym.
22Dz. U. 22021 r., poz. 555.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

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

1. Burmistrz nie przygotowat i nie przedtozyt Radzie Miasta Golub-Dobrzyn, projektu
uchwaty w sprawie przyjecia wieloletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Golubia-Dobrzynia, obowigzujacego przed rokiem 2021.
Stanowito to naruszenie art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym23, w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Zgodnie z ww. przepisami wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy uchwala rada gminy w drodze uchwaty a do zadan
wéjta nalezy w szczegolnosci  przygotowywanie projektow tych  uchwat.
Przedmiotowy dokument zostat opracowany i przyjety 22 grudnia 2020 r.

(akta kontroli str. 143-150)

Burmistrz podat, ze:

— we wczesniejszych latach podczas prac nad budzetem sktadane byty
zapotrzebowania na zlecenie i opracowanie wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Jednakze Srodki takie nie
byty uchwalone w budzetach;

— w2020 r. pracownicy WGK opracowali taki plan samodzielnie.

(akta kontroli str. 336-337, 341-342)

NIK zauwaza, ze stosownie do art. 21 ust. 12 ustawy o ochronie praw lokatoréw
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat, a obowigzek jego przygotowania,
a nastepnie uchwalenia zaistniat od momentu wejscia w zycie ustawy o ochronie
praw lokatordw. Zakres informacji w tym programie obejmuje m.in.: prognoze
dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach; analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; Zrédta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokos¢ kosztow w kolejnych latach.

2. We wszystkich badanych sprawach nie powiadamiano pisemnie najemcow
0 przeznaczeniu lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie
w nabyciu lokali, co byto niezgodne z art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 252-254)

Burmistrz wyjasnit, ze wykup lokalu przez najemce wykonywany jest tylko
i wytgcznie na wniosek najemcy. W zwigzku z tym nie byto koniecznosci oraz
podstaw aby zawiadamia¢ pisemnie dotychczasowego najemcy. Podat, ze skoro
wykup lokalu przez najemce jest inicjowany przez samego nhajemce,
bezprzedmiotowe jest powiadamianie najemcy o tym, ze gmina zamierza sprzedac
dla niego lokal ktdrego jest najemca.

(akta kontroli str. 252, 254, 342)

NIK zauwaza, ze art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami naktada na
sprzedajacego  obowigzek informowania najemcéw lokalu  mieszkalnego
0 przystugujagcym im prawie pierwszenstwa. Obowigzek ten powinien by¢
realizowany niezaleznie od tego czy najemcy sami wczesniej ztozyli wniosek
0 sprzedaz lokalu.

23Dz, U. 22022 . poz. 559.



3. W jednym przypadku na 30 badanych, zdarzenie gospodarcze polegajace na
sprzedazy lokalu mieszkalnego zostato ujete w ewidencji ksiegowo-rachunkowej
dopiero po 5 latach. 27 lutego 2017 r. zawarto umowe ustanowienia odrebne;
wiasnosci lokalu i sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w Golubiu-Dobrzyniu.
Warto$¢ lokalu mieszkalnego ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego wyniosta
76 700 zt. Zmian w ewidencji ksiego-rachunkowej dokonano dopiero w trakcie
kontroli NIK, tj. poleceniem ksiegowania z 22 marca 2022 r. wyksiegowujac kwote
16 416,26 zt (Wn 071, Ma 011).

Nieujecie w ewidencji ksiegowej zdarzenia gospodarczego polegajacego na
sprzedazy sktadnika majatkowego (lokalu mieszkalnego) byto niezgodne z art. 4
ust. 2, art. 6 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowo$ci?4. Przepisy te stanowia, ze w ksiegach rachunkowych jednostki
nalezy uja¢ wszystkie osiagniete, przypadajace na jej rzecz przychody i obcigzajace
ja koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczace danego roku obrotowego,
niezaleznie od terminu ich zaptaty oraz ze do ksigg rachunkowych okresu
sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢ w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktore
nastapito w tym okresie sprawozdawczym.

W okresie objetym kontrolg zadania w zakresie nadzoru nad prowadzeniem
rachunkowosci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami przydzielone zostaty
w Regulaminie Organizacyjnym do Skarbnika Miasta25, ktéry pemit funkcje gtownego
ksiegowego budzetu Miasta.

(akta kontroli str. 104-117, 286-335, 356-361)

Skarbnik Miasta wyjasnit, ze:

— niezwlocznie po uzyskaniu informacji o dokonanej sprzedazy lokalu
mieszkalnego i weryfikacji powyzszego z istniejacq ewidencjg ksiegowa,
sporzadzony zostat dokument wewnetrzny PK uwzgledniajacy powyzszg
sprzedaz;

— dokonano weryfikacji powyzszego na podstawie informacji wydziatu Urzedu
merytorycznie realizujgcego zadania z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami
izuwagi na powyzsze, wskazany dokument PK sporzadzony zostat w dniu
22 marca 2022 r,;

— zmiany w prowadzonej ewidencji ksiegowej w odniesieniu do powyzszego
zakresu tematycznego, dokonywane sg na podstawie otrzymanego dokumentu
sporzadzonego przez wiasciwy merytorycznie wydziat Urzedu realizujgcy
zadania z zakresu gospodarki nieruchomosciami;

— stosowne sprawozdania sporzadzane byty na podstawie prowadzonej ewidencji
ksiegowe;.

(akta kontroli str. 354-355)

NIK zauwaza, ze powyzszy stan skutkowat w ewidencji ksiegowo-rachunkowe;
nierzetelnym obrazem stanu aktywéw Miasta, co tez przetozylo sie na
sprawozdawczos¢ finansowa i statystyczng za poszczegdlne lata 2017-2021.

2 Dz. U.z2021r. poz. 217 ze zm.

25§ 20 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta, wprowadzonego zarzadzeniem nr 7/2017 Burmistrza
Miasta Golubia-Dobrzynia z dnia 23 stycznia 2017 r., § 20 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta,
wprowadzonego zarzadzeniem nr 44/2018 Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia z dnia 27 kwietnia 2018 r.
(zmieniony zarzadzeniem nr 16/2021 Burmistrza Miasta Golubia-Dobrzynia z dnia 26 lutego 2021 r.).
https://bip.golub-dobrzyn.pl/plik,4405,zarzadzenie-burmistrza-nr-16-pdf.pdf — dostep 6 kwietnia 2022 r.
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4. We wszystkich 30 analizowanych sprawach wycene lokali mieszkalnych zlecono
przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego. Stanowito to naruszenie § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego?s, wedtug ktorego okre$lenie wartosci lokalu, ustanawianego jako
przedmiot odrebnej witasnosci, moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez
wiasciciela przedmiotu odrebnej witasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia
wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy o wkasnosci lokali.

(akta kontroli str. 251, 253-254)

Burmistrz wyjasnit, ze:

— bazujgc na swojej wiedzy i znajomosci uzytkowanych lokali pracownicy mieli
petng informacje co do stanu technicznego lokali, dlatego tez w pierwszej
kolejno$ci wystepowano o wycene i po pozytywnej akceptacji ceny przez
nabywce wystepowano o samodzielnos¢ lokalu;

— rzeczoznawca, ktory wyceniat lokal, nigdy nie zgtosit zaostrzen co do tego iz
lokal moze uzyska¢ samodzielno$¢;

— kazdorazowo aktualne zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu byto jednym
z dokumentow ktore byly przekazywane do notariusza w celu sporzadzenia aktu
notarialnego.

(akta kontroli str. 348, 351-352)

W ocenie NIK zlecenie wyceny lokalu przed uzyskaniem potwierdzenia w formie
zaSwiadczenia od wtasciwego organu, ze spetnia on wymog samodzielnego lokalu
mieszkalnego moze skutkowac poniesieniem zbednych kosztow wyceny w sytuacii,
gdy nie bedzie on mogt by¢ przedmiotem sprzedazy.

5. W szesciu sprawach, sposrod 30 objetych badaniem, wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia nie zawierat wysokosci stawek procentowych optat
z tytutu uzytkowania wieczystego, co byto niezgodne z art. 35 ust. 2 pkt 7 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z ww. przepisem w wykazie
nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia, oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uzyczenie okresla sie odpowiednio m.in. wysokos¢ stawek
procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Kontrola wykazata, ze
w sze$ciu przypadkach ustalono optate roczng za wieczyste uzytkowanie utamkowej
czesci dziatki gruntu, na ktérym znajdowat sie lokal przewidziany do sprzedazy,
natomiast wykaz nie zwierat tych informacji.

(akta kontroli str. 253-261)
Burmistrz wyjasnit, ze:
— brak takiego zapisu w wykazach byt omytkq pisarska;
— informacja taka zawarta byta w kolejnych pismach i aktach,
— opfata roczna za uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci dziatki byta naliczana
we wszystkich sze$ciu przypadkach.

(akta kontroli str. 347, 351)

6. W przypadku dwoch lokali nieprawidtowo ustalono cene ich sprzedazy po
zastosowaniu bonifikaty 80%. W obu sprawach warto$¢ lokalu zostata pomniejszona
0 poniesiony przez mieszkarca, na poczet budowy, wkiad wiasny?’, a nastepnie
zwigkszona o koszt zakupu i montazu?8 cieptomierza przez Urzad.

%Dz, U.z2021r. poz. 555.
2t gcznie 0 16,8 tys. zt.
28t acznie 0 1,8 tys. L.
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W wyniku powyzszych dziatan cena sprzedazy lokali byta nizsza o 7,2tys. zt
io7,8tys. zt i wkonsekwencji podwyzszato to de facto wysoko$¢ udzielane;
bonifikaty do 87,6% i 87,7%.

(akta kontroli str. 168-250, 265)

W powyzszym zakresie Burmistrz podat, ze:

— zastosowanie wyzej wymienionych potracen byto skutkiem wczesniej zawartych
uzgodnien z najemcami lokali i takie rozliczenie byto czytelne i w sposob
jednoznaczny wskazywato rozliczenie pomigdzy stronami;

— W przyszto$ci, przy sprzedazy lokalu rozliczenie bedzie wystepowato w dwach
odrebnych stosunkach obligacyjnych.

(akta kontroli str. 348, 352-353)

NIK zauwaza, ze zagadnienie sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz uwzglednienie
roszczenia o zwrot naktadéw to dwa odrebne stosunki obligacyjne. Nie ma zatem
podstaw, aby taczy¢ ze sobg rozliczenia z nich wynikajace. Regulacja art. 218
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje jedynie na obowigzek dokonania
kompensaty rozliczen z tytutu naktaddéw poniesionych na przebudowe budynku
w celu wyodrebnienia lokalu, w przeciwienstwie do innych roszczen, ktorych
rozliczenie uzaleznione by¢ powinno od wystapienia przez najemce ze stosownym
zgdaniem. W wymienionych dwdch sprawach wniesiony przez lokatorow udziat w
kosztach budowy budynku mieszkalnego w 2000 r. w kwocie 10 tys. zt dotyczyt
standardowych prac wykoriczeniowych.

Z kolei poniesione przez Urzad naktady na zakup i montaz cieptomierza zawieraty
sie w wartosci sprzedawanych lokali mieszkalnych, gdyz ustalona przez
rzeczoznawce majatkowego warto$¢ obejmowata stan po dokonaniu naktaddw
(naktady poniesiono w 2006 r. a wyceny dokonano w 2017 r.). W badanej sprawie
rzeczoznawca majatkowy ustalajac wartos¢ lokalu mieszkalnego z zastosowaniem
podejscia poréwnawczego uwzglednit, stosownie do art. 153 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ceny lokali podobnych korygujac je ze wzgledu na
cechy rdznigce nieruchomosci podobne do wycenianej. Jedng z tych cech
rynkowych byt stan techniczny budynku, ktéremu przypisano w badanej sprawie
wage 25%. W konsekwencji takiego podejécia nabywca lokalu pokrywat koszty tego
samego wydatku dwukrotnie, tj. bezpo$rednio pokrywajac konkretne koszty oraz
ptacgc cene za nabywany lokal.

(akta kontroli str. 171-172, 184-185, 207, 235)

W badanym zakresie prawidlowo ustalano wysoko$¢ bonifikaty sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. Struktura
organizacyjna Urzedu umozliwiata realizacje zadan zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym. Jako nieprawidtowe NIK uznata m.in.:
nieopracowanie na okres przed 2021 r. projektu wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, zlecenie wyceny lokali
mieszkalnych  przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetieniu  wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego, sporzadzenie wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia niezawierajacego wysokosci stawek procentowych optat
z tytutu uzytkowania wieczystego (w szeSciu sprawach), niepowiadamianie
dotychczasowych najemcdéw o przeznaczeniu nieruchomo$ci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w jej nabyciu. W jednym przypadku zdarzenie
gospodarcze polegajace na sprzedazy lokalu mieszkalnego dopiero po pieciu latach
zostato ujete w ewidencji ksiegowo-rachunkowej, co skutkowato nierzetelnym
obrazem aktywow Miasta i wykazywaniem nierzetelnych danych w rocznym
sprawozdaniu statystycznym dotyczacym srodkéw trwatych.

11
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2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

2.1. Zarzadzeniem nr 1/2014 Burmistrza z 2 stycznia 2014 r. ustalono procedure??
postepowania przy przeprowadzaniu biezacego monitoringu wtornej sprzedazy
lokali mieszkalnych wykupionych z zasobu mieszkaniowego Miasta przez ich
najemcow z zastosowaniem bonifikaty30.

W Procedurach monitoringu podano m.in., ze:

— pracownik Wydzialu Komunalnego prowadzi wykaz gminnych lokali
mieszkalnych, sprzedanych na rzecz ich najemcow, aktualizujgc go
w odstepach co szes¢ miesiecy;

— wykaz zawiera imig¢ i nazwisko nabywcy, adres lokalu, numer KW, date nabycia,
kwote bonifikaty, termin uptywu pieciu lat 5 od nabycia lokalu, date wtdrnego,
dane nabywcy, stopien pokrewienstwa, date weryfikacji wykazu oraz uwagi;

— weryfikacja wykazu przeprowadzana jest przy wspotpracy z pracownikiem ds.
wymiaru podatkéw Wydziatu Finansowego Urzedu oraz przy wykorzystaniu
danych z programu Kataster OnLine w Centralnej Bazie Danych Ksigg
Wieczystych.

W przypadku zaistnienia przestanek uzasadniajgcych Zzadanie zwrotu udzielone;

bonifikaty Procedury monitoringu ustality szczegdtowe postepowanie, ktdre

zobrazowano takze w schemacie graficznym.

Nadzér nad prawidtowos$cig realizacji Procedur monitoringu sprawowat Kierownik

Wydziatu Komunalnego.

Zadania z zakresu monitoringu wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg przypisano pracownikowi Wydziatu Komunalnego i pracownikowi
Wydziatu Finansowego.

(akta kontroli str. 163-167, 337, 343)

Badaniem kontrolnym objeto wszystkie pierwotne sprzedaze lokali mieszkalnych3!
z bonifikata, ktére miaty miejsce w latach 2012-2016 w trybie bezprzetargowym3?
(tacznie 30 spraw).

Ustalono, ze:

— dokumenty dotyczace wtornego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi,
ktére wptynety do Urzedu, zostaly skierowane do pracownikow Wydziatu
Komunalnego zajmujacych sie monitorowaniem tego obrotu;

— w Urzedzie prowadzono rejestr lokali sprzedanych z bonifikatg, w ktérym
zawarto dane wymagane wewnetrzng Procedurg monitoringu,

— w Urzedzie posiadano wypisy z aktéw notarialnych dotyczacych wtornego
obrotu lokalami mieszkalnymi, dokonanymi w ciggu pieciu lat od nabycia lokalu;

— w umowach sprzedazy nieruchomosci nie formutowano wymogéw w zakresie
obowigzku informowania gminy o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich
wykorzystywania (np. w zwigzku z rozpoczeciem prowadzenie w lokalu
dziatalno$ci gospodarczej);

29 Dalej: ,Procedura monitoringu”.

30 Zarzadzenie weszio w Zycie 2 stycznia 2014 .

312012r. - szeé¢, 2013 r. —trzy, 2014 r. - pie¢, 2015 r. - cztery, 2016 1. — 12.
32Na zasadach okreslonych ustawg o gospodarce nieruchomosciami.

12
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— zastrzezenia zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach, o ktérych mowa
wart. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zamieszczono
w umowie sprzedazy lokalu mieszkalnego.
Dodatkowo w umowach ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i sprzedazy,
sporzadzonych w formie aktu notarialnego, dokonanych na podstawie zasad
przyjetych uchwatg nr XXXII1/193/2017 Rady Miasta Golub-Dobrzyh z 24 stycznia
2017 r. w celu zabezpieczenia roszczen z tytutu zwrotu na rzecz Miasta udzielonej
bonifikaty - ustanowiono na odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego hipoteke
umowna. W badanym zakresie kwota hipoteki nie przekraczata udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 262-263)

2.2. Na podstawie sprzedanych lokali mieszkalnych nabytych przez najemcow

w latach 2012-2016 stwierdzono, ze do 15 marca 2022 r. w okresie tym wystapito

osiem przypadkdéw sprzedazy na rynku wtornym przed uptywem pieciu lat od

nabycia, {j..

— w szesciu przypadkach dokonano zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz osoby
bliskiej;

— w dwoch przypadkach dokonano sprzedazy lokalu z jednoczesnym
wykorzystaniem w ciggu 12 miesiecy $rodkéw uzyskanych z jego sprzedazy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego.

W analizowanych przypadkach nie wystgpita przestanka uzasadniajgca zadanie

zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 123, 262)

2.3. W zakresie identyfikowania ryzyka zwigzanego z monitorowaniem wtornego

obrotu lokalami mieszkalnymi, Burmistrz podat, Ze:

— W zwigzku z tym zostata wprowadzona stosowna w tym zakresie procedura,
ktora ma minimalizowa¢ ryzyko. Procedura ta zostata wprowadzona poprzez
zarzadzenie nr 1/2014 Burmistrza Miasta z dnia 2 stycznia 2014 r. ,w sprawie
ustalenia procedury postepowania przy przeprowadzaniu biezacego monitoringu
wtdrnej sprzedazy lokali mieszkalnych wykupionych z zasobu mieszkaniowego
Gminy Miasta Golub-Dobrzyn przez ich najemcdw z zastosowaniem bonifikaty”;

— od momentu wprowadzenia ww. procedury nie zostaty wykryte uchybienia w tym
zakresie. W zwigzku z tym uznaje si¢ Ze sq to dziatania skuteczne.

(akta kontroli str. 337, 344)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

W Urzedzie prowadzono monitoring wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, ktérego organizacja i sposéb przydzielenia
zadan pozwalaty na ujawnianie przypadkéw ustawowych przestanek do zgdania
zwrotu udzielonej bonifikaty.

33 Ponadto w dwoch przypadkach dokonano sprzedazy po uptywie 5 lat od nabycia lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym.
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Obowigzek
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NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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

3.1. W okresie objetym kontrolg nie stwierdzono wystepowania przypadkdw,
w ktorych istniataby konieczno$¢ podejmowania dziatan w zakresie zwrotu
rownowarto$ci udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 262-263)

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

Z uwagi na brak przypadkow, o ktorych mowa powyzej, Najwyzsza Izba Kontroli
odstepuje od oceny niniejszego obszaru.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba kontroli nie formutuje uwag.

1. Zlecanie wyceny lokali mieszkalnych po uzyskaniu zaswiadczenia o spetnieniu
wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego.

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

3. Prawidtowe ustalanie ceny sprzedazy lokali mieszkalnych.

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 pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania 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 wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
whnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Bydgoszcz, 10 maja 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler p.0. Dyrektor

(-) Andrzej Maciejski (-) Tomasz Sobecki
gtéwny specjalista kontroli paristwowej
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