NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Bydgoszczy

LBY.410.004.03.2022

Tadeusz Kowalski
Burmistrz Tucholi
Urzad Miejski w Tucholi
pl. Zamkowy 1

89-500 Tuchola

WYSTAPIENIE
POKONTROLNE

P/22/051 — Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych

NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLI
Delegatura w Bydgoszczy
ul. Waty Jagiellofiskie 12, 85-950 Bydgoszcz
T +4852 567 58 00, F +48 52 567 58 60
Iby@nik.gov.pl



Jednostka
kontrolowana

Kierownik jednostki
kontrolowanej

Zakres przedmiotowy
kontroli

Okres objety kontrolg

Podstawa prawna
podjecia kontroli

Jednostka
przeprowadzajgca
kontrole

Kontroler

|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Tucholi', pl. Zamkowy 1, 89-500 Tuchola

Tadeusz Kowalski, Burmistrz Tucholi2, od 26 listopada 2006 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. Marcin MoScicki, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli nr
LBY/42/2022 z 28 lutego 2022 .

2. Michat Trempata, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/96/2022 z 2 czerwca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-2)

" Dalej: ,Urzad".

2 Dalej: ,Burmistrz”.

3 Czynnosci kontrolne w jednostce zakonczono 29 czerwca 2022 r.
4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogélnas kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2016-2021 Gmina Tuchola® prawidtowo realizowata zadania dotyczace
przeznaczania do sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym,
zgodnie z utrwalong w tym zakresie praktykq postepowania. Osoby wyznaczone do
tych obowigzkow, posiadaty doswiadczenie i wiedze pozwalajace na ich
wykonywanie.

Ceny lokali ustalono w oparciu o aktualne operaty szacunkowe sporzadzone przez
uprawnionych do tego rzeczoznawcow. Lokale zbywano osobom uprawnionym do
ich pierwokupu zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami’. Wysoko$¢ udzielonych bonifikat byta zgodna
z obowigzujacy uchwatg Rady Miejskiej w Tucholi. Ewidencje® obrazujace zmiany
wynikajace ze sprzedazy lokali prowadzono rzetelnie.

Prawidtowo i rzetelnie prowadzono réwniez monitoring wtdrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. Nie wystapity przypadki, w ktdrych
Burmistrz zobowigzany bytby do wystapienia z Zzadaniem zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty.

Stwierdzone nieprawidtowosci zwigzane byly przede wszystkim z obcigzaniem
najemcow lokali mieszkalnych kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych.
Miato to charakter systemowy i dotyczyto wszystkich przypadkéw zbycia lokali w
trybie bezprzetargowym?.

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

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

1.1. Zgodnie z Regulaminem organizacyjnym Urzedu prowadzenie spraw
zwigzanych ze sprzedazg w drodze bezprzetargowej lokali mieszkalnych nalezato
do zadan Wydziatu Mienia'!, nad ktérym bezposredni nadzér petita Zastepca
Burmistrza'2.

W okresie objetym kontrolg zadania z zakresu m.in:
—prowadzenia i aktualizacji ewidencji posiadanego zasobu nieruchomosci
budynkowych;
—zlecania i weryfikacji operatow szacunkowych wycenianych nieruchomosci;
—prowadzenia spraw dotyczacych zbywania lokali mieszkalnych;
—zafatwiania spraw zwigzanych z prawem pierwokupu;

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

6 Dalej: ,Gmina”.

7Dz. U.z2021r. poz. 1899 ze zm., dalej: ,ugn”.

8 Tj. ewidencji sprzedazy lokali i ewidencji $rodkow trwatych.

9 Tj. 41 przypadkow z lat 2016-2021.

10 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegoélnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

" Por. § 28 ust. 1 pkt 23 Regulaminu organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Tucholi wprowadzonego

zarzadzeniem nr 120.120.2020 Burmistrza Tucholi z 10 sierpnia 2020 r. Wcze$niej, w okresie objetym kontrola,

obowigzywaly regulaminy organizacyjne z 24 lutego 2016 r. i 25 wrzesnia 2017 r., zgodnie z ktérymi zadania

dotyczace przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, zatatwiania spraw zwigzanych z prawem pierwokupu

oraz zbywania lokali mieszkalnych rowniez nalezaty do zadan Wydziatu Mienia. Dalej: ,\Wydzial".

2 Do wejécia w zycie Regulaminu organizacyjnego z 10 sierpnia 2020 r. nadzor na Wydziatem Mienia

sprawowat Burmistrz.
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przypisano w zakresach obowigzkéw stuzbowych czterem inspektorom w Wydziale
Mienia.

Pracownicy wyznaczeni do wykonywania ww. obowigzkéw posiadali wiedze,
umiejetnodci i doswiadczenie pozwalajgce na prawidtowe i rzetelne ich
wykonywanie. W okresie objetym kontrolg uczestniczyli w szkoleniach zwigzanych
z gospodarkg nieruchomos$ciami.

Zapewnienie merytorycznej i terminowej realizacji zadan Wydziatu, sprawowanie
kontroli wewnetrznej oraz wykonywanie dziatan w ramach kontroli zarzadcze;
w zakresie jego dziatania nalezato do obowigzkow Kierownika Wydziatu.

Wykonywanie zadan z zakresu kontroli zarzadczej i prowadzenie kontroli
wewnetrznej w Wydziale Mienia bylo zadaniem Zastepcy Burmistrza'®. Zastepca
Burmistrza byta takze upowazniona do zawierania w imieniu i na rzecz Gminy
umow, mocg ktorych nastepowato m.in. zbycie nieruchomosci w trybie przepisow
ugn i aktéw prawa miejscowego’4.

(akta kontroli str. 3-126)

1.2. W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych procedur w zakresie sprzedazy
lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy. Burmistrz wskazat, Zze postepowanie
pracownikdw oparte byto na utrwalonej praktyce. Inspektor w Wydziale Mienia, do
zadan, ktorej nalezato zatatwianie spraw zwigzanych z prawem pierwokupu
wskazata, ze praktyka podejmowana przez pracownikow Wydziatu zostata
wypracowana w oparciu o regulacje zawarte w ugn oraz w uchwale nr XVI11/138/07
Rady Miejskiej w Tucholi z dnia 23 listopada 2007 r. w sprawie okre$lenia zasad
nabywania, zbywania iobcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata’™ zmienionej uchwatg Nr
VIII/65/15 Rady Miejskiej w Tucholi z dnia 29 maja 2015 r.'6. Wskazata, ze
postepowanie w sprawie sprzedazy lokalu komunalnego, co do zasady, inicjowat
najemca lokalu, ktdéry miat zawartg umowe najmu na czas nieokreslony. Po
otrzymaniu jego wniosku podejmowane bylty czynnoSci w celu sfinalizowania
sprzedazy lokalu komunalnego, ktore polegaty na:

1. Udzieleniu odpowiedzi na ztozony wniosek.

a) telefonicznym potwierdzeniu przez zarzadce nieruchomosci informacji, ze
najemca ma zawartg umowe na czas nieoznaczony;

b) przedstawieniu wniosku do decyzji Burmistrza;

c) w przypadku uzyskania pozytywnego stanowiska Burmistrza, co do
przeznaczenia lokalu do sprzedazy - skierowaniu pisma do najemcy
zwezwaniem 0 uiszczenie zaliczki celem sporzadzenie operatu
szacunkowego ustalajgcego wartos¢ lokalu (a po wplacie wystawienia
faktury potwierdzajacej wptyw zaliczki);

d) w przypadku uzyskania negatywnego stanowiska Burmistrza — skierowaniu
pisma do wnioskodawcy z odpowiedzia.

2. Skierowaniu pisma do zarzadcy nieruchomosci o dostarczenie dokumentacii
z inwentaryzacji dla przedmiotowego lokalu i ewentualnych przynaleznosci oraz
aktualnej umowy najmu.

3. Skierowaniu wniosku do starosty o wydanie zaswiadczenia o0 samodzielnosci
lokalu.

4. Zleceniu rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenia wyceny nieruchomosci.

5. Weryfikacji operatu sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego.

13 Zgodnie z zakresem obowiazkow przyjetych 9 lipca 2020 r.

14 Por. zarzadzenie nr 120.104.2020 Burmistrza Tucholi z 1 lipca 2020 r.

15 Dz. Urz. Kuj.-Pom. z 2007 r., nr 141 poz. 2303. Dalej: ,uchwata w sprawie zasad zbywania nieruchomosci”.
16 Dz. Urz. Kuj.-Pom. z 2015 r. poz. 1776.
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6. Wydaniu przez Burmistrza zarzadzenia w sprawie ogtoszenia wykazu
nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy, a nastepnie wywieszenia go na
okres 21 dni na tablicy ogtoszen Urzedu (wywieszenie odnotowuje sie
w rejestrze) oraz zamieszczeniu na stronach internetowych Gminy, a takze
Zleceniu umieszczenia informacji 0 wywieszeniu wykazu w lokalnej prasie
tj. Tygodniku Tucholskim.

7. Skierowaniu, za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, pisma do najemcy
informujacego, ze posiada pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu, pod
warunkiem zloZenia o$wiadczenia, ze wyraza zgode na zakup lokalu za
ustalong cene, w wyznaczonym terminie (30 dni od doreczenia pisma).

8. Skierowaniu wnioskéw do starosty o:

a) wydanie wypisu z rejestru gruntow;
b) zatozenie kartoteki lokalu;
c) wydanie wypisu z kartoteki lokalu.

9. Sporzadzeniu i podpisaniu, po uptywie terminu okreslonego w art. 34 ust. 1 pkt
112 ugn, protokotu uzgodnieri pomiedzy Burmistrzem reprezentujacym Gmine
a najemca.

10.Wyznaczeniu terminu zawarcia umowy i sporzadzenia aktu notarialnego.

11.Potwierdzeniu wptywu zaptaty za lokal, wystawieniu faktury vat.

12.Zawarciu umowy w formie aktu notarialnego.

13.Przekazaniu informacji o sprzedazy do:

a) Wydziatu Finansowego (przekazanie kopii aktu notarialnego);
b) zarzadcy nieruchomosci.

14.Wpisaniu sprzedazy w rejestrze zbytych lokali prowadzonym w Wydziale

Mienia.

W BIP Urzedu udostepniono karty ustug $wiadczonych m.in. przez Wydziat Mienia,
w tym dotyczacq sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie pierwszenstwa na rzecz
jego najemcy. Wskazano w niej, ze postepowanie prowadzone z urzedu lub na
wniosek, po wptacie wadium stanowigcego koszt przygotowania lokalu do zbycia,
trwa do czterech miesiecy, a tryb odwotawczy nie przystuguje. Karta ustugi zostata
zatwierdzona przez Burmistrza 22 stycznia 2015 r.

(akta kontroli str.151-157)

W Urzedzie aktualizowano dane o wielkoSci i stanie technicznym istniejacego
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz o sposobie wykorzystania lokali na
podstawie informaciji otrzymywanych od zarzadcy nieruchomos$ci — Przedsigbiorstwa
Komunalnego w Tucholi Sp.zo0.0."7. Dane o wielkoSci istniejacego zasobu
mieszkaniowego aktualizowane byly na podstawie comiesigcznych informacii
przesytanych przez zarzadce, w ktorych podawana byta aktualna powierzchnia lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych. Na tej podstawie uaktualniane byty dane
w rejestrach’®,

Burmistrz wskazat, ze zarzadca co roku przekazuje szacunki dotyczace gospodarki
mieszkaniowej oraz lokalami uzytkowymi (dotyczace funduszu remontowego
i funduszu konserwacyjnego), a takze plan remontéw budynkéw Wspdinot
Mieszkaniowych oraz budynkéw gminnych. Ponadto przedstawia potroczne i roczne
rozliczenia kosztdw konserwacji i remontdw budynkéw i lokali stanowigcych
wltasno$¢ Gminy, a dodatkowo comiesieczne zestawienia wykonanych prac,
w ktérych uwzglednione sg poniesione koszty. Dodat, ze w Gminie funkcjonuje
zwyczaj cotygodniowych spotkan Zastepcy Burmistrza, ktéra sprawuje nadzér nad

7 Na podstawie umow o zarzadzanie nieruchomosciami z 1 lipca 2003 r., 2 stycznia 2017 r., 31 grudnia 2021 r.
18 W ewidencji budynkow i ewidenciji sprzedazy lokali.
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gospodarkg mieszkaniowgq w gminie, z kierownikiem Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej, dziatajagcym w imieniu zarzadcy, na ktérym omawiane sg kwestie
dotyczace: wolnych lokali pozostatych w dyspozycji, stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego, planowanych remontow, konserwacji i polepszen oraz sposobu
wykorzystania lokali.

Burmistrz wyjasnit takze, ze kazdorazowo po sprzedazy lokalu komunalnego
informacja przekazywana jest do zarzadcy oraz Wydziatu Finansowego Urzedu,
celem dokonania aktualizacji ewidencji Srodkow trwatych. Ponadto zmiana
powierzchni  nanoszona byla w ewidencji sprzedazy lokali mieszkalnych
prowadzonym w Wydziale Mienia.

(akta kontroli str. 130, 138, 144-149, 155, 157-158)

W latach 2016-2021 o najem lokalu komunalnego zostato ztozonych 176 wnioskow,
z tego: 43w 2016 r., 28 w 2017 r., 31 w 2018 r., 26 w 2019 r., 23 w 2020 r. i 25
w 2021 r. Na koniec roku na liScie oczekujacych na mieszkania znajdowato sig: 122
wnioskow w 2016 r, 138 w 2017 r., 160 w 2018 r., 177 w 2019 r., 189 w 2020 r., 202
w 2021 r. W latach 2016-2021 przydzielono najemcom tacznie 63 lokale (w tym:
9w2016r.,8w2017r,11w2018r.,7w2019r.i 15w 2020 r. oraz 13 w 2021 r.).
Sredni czas oczekiwania na lokal w okresie objetym kontrolg wyniést 1074 dni. Od
ztozenia wniosku do dnia przyznania lokalu w 2016 r. uptyneto od 50 do 6642 dni,
w 2017 r. - od 238 do 5159 dni, w 2018 r. — od 41 do 4597 dni, w 2019 r. — od 23 do
5983 dni, w 2020 r. — od 7 do 4007 dni oraz w 2021 r. — od 13 do 2221 dni.

(akta kontroli str.155, 158)

1.3. W okresie objetym kontrola Gmina posiadata wieloletnie programy
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym przyjete uchwatami Rady
Miejskiej w Tucholi:
—nr XXXIX/337/14 z 20 lutego 2014 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Tuchola na lata 2014-201819,
—nr LVI1/404/18 z 19 pazdziernika 2018 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Tuchola na lata 2019-20232,
—nr LVIII/416/18 z 16 listopada 2018 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Tuchola na lata 2019-20232",
—nr V/34/19 z 15 lutego 2019 r. w sprawie programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Tuchola na lata 2019-202322,

Wszystkie wieloletnie programy zawieraty elementy wymagane art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?3.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy we wszystkich wieloletnich programach planowano:
—sprzedaz budynkdw, w ktérych jest mniej niz piec lokali mieszkalnych;
—prowadzenie zamian lokali z opcjg kupna lokalu po zamianie w przypadku
lokalizacji mieszkania w budynku istniejacej wspoinoty mieszkaniowe;;
—prowadzenie zamian lokali z opcjg uzyskania w budynku jednolitej struktury lokali
socjalnych.

19 Dz. Urz. Kuj.-Pom. z 2014 r. poz. 622. Zmieniona uchwatg nr XIX/148/16 z 22 kwietnia 2016 r. (zmiana
dotyczyt zasad wynajmowania lokali).

20 Uchwata obowigzywata do dnia wejscia w zycie uchwaty z 16 listopada 2018 r.

21 Dz. Urz. Kuj.-Pom. z 2018 r. poz. 5880. Uchwata obowigzywata do dnia wejécia w zycie uchwaty 15 lutego
2019r.

22Dz, Urz. Kuj.-Pom. z 2019 . poz. 1053.

23Dz, U.z2022r. poz. 172.



Wskazano ponadto, ze preferowana bedzie sprzedaz lokali w tych budynkach, w
przypadku ktérych w wyniku sprzedazy Gmina nie bedzie juz ich wspdtwiascicielem.
Ponadto ustalono kierunki polityki Gminy w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, tj.:

—dokonywanie remontéw starej substancji mieszkaniowej celem utrzymania

zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym;

—dokonywanie przebudowy duzych lokali komunalnych na mniejsze, w celu

uzyskania wiekszej liczby mieszkan;

—stwarzanie warunkow do podejmowania inwestycji w zakresie budowy mieszkan.
W wieloletnich programach wskazano dodatkowo, ze lokale z mieszkaniowego
zasobu Gminy bedq przedmiotem sprzedazy na rzecz najemcéw posiadajacych
zawarte umowy na czas nhieoznaczony, na ich wniosek lub na podstawie oferty
ztozonej z urzedu. CzynnoSci zwigzane ze sprzedazg lokalu podejmowane bedg po
wpfaceniu przez najemce zaliczki na pokrycie kosztow przygotowania wyceny
lokalu. Wysoko$¢ zaliczki ustalat Burmistrz w oparciu o przewidywany koszt
czynnosci przygotowania lokalu do zbycia, a wptacona naleznos¢ powinna zosta¢
zaliczona na poczet ceny zbycia lokalu mieszkalnego. W przypadku niedojscia
umowy sprzedazy do skutku z przyczyn lezacych po stronie wnioskodawcy, zaliczka
nie podlegata zwrotowi.

Zasady dotyczace sprzedazy lokali stanowigcych wtasnos¢ gminy nie zostaty ujete
w innych regulacjach organu stanowigcego.

(akta kontroli str. 131-132, 155, 158)

1.4. Uchwatg nr XVIII/138/07 z 23 listopada 2007 r. Rada Miejska w Tucholi
okre$lita zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas
nieoznaczony?4. Na jej podstawie udzielano bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego, na ktorg skiadata sie cena lokalu wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz udziatem w nieruchomosci wspéinej (w tym udziat we wkasnosci
gruntu) w wysokosci:

—60% ceny sprzedazy w przypadku wykupu za gotéwke na terenie miasta Tucholi;
—80% ceny sprzedazy w przypadku wykupu za gotéwke na obszarach wiejskich;
—40% ceny sprzedazy w przypadku wykupu na raty2s.

Nowelizacjg z 29 maja 2015 r.28 wprowadzono bonifikate w wysokosci 99% przy
sprzedazy osobom fizycznym i osobom prawnym, ktdre prowadzg dziatalno$¢:
charytatywna, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa, naukowa,
badawczo-rozwojowg, wychowawcza, sportowg lub turystyczng, na cele
niezwigzane z dziatalnoscig zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego
na cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego.

W uchwale nie wprowadzono dodatkowych warunkow dla kupujacych, od spetnienia
ktérych uzaleznione byto zbycie nieruchomosci.

(akta kontroli str. 275)

1.5. W zasobie Gminy wedtug stanu na 1 stycznia 2016 r. znajdowato sie 363
lokali mieszkalnych. W latach 2016-2021 liczba lokali znajdujacych sie w zasobie
gminnym systematycznie malata i wynosita odpowiednio: 355, 357, 348, 341, 334
1329. W okresie tym wptyneto 60 wnioskébw o sprzedaz lokali w trybie
bezprzetargowym dotychczasowym najemcom, a sprzedano w tym okresie 41 lokali

24 Dz, Urz. Kuj.-Pom. z 2007 r., nr 141 poz. 2303. Dalej: ,uchwata w sprawie zasad zbywania nieruchomosci’.
25 Por. § 5 ust. 3 uchwaty.
% Tj. uchwatg Nr VIII/65/15 Rady Miejskiej w Tucholi z dnia 29 maja 2015 .
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o tacznej wartosci 3 524,5 tys. zt27. Z 19 przypadkow, w ktdrych pomimo ztozenia
wnioskow, do sprzedazy lokali nie doszto: w dziewieciu przypadkach wnioskodawcy
rezygnowali z zakupu, w siedmiu — lokale nie zostaty przeznaczone do sprzedazy,
w dwdch — wnioskodawcy zmarli przed zakoriczeniem postepowania?8, a w jednym
wniosek ztozyta osoba nieupowazniona?®.

We wszystkich przypadkach zbycia nieruchomosci udzielono nabywcom bonifikat
w wysokos$ci 60%, a do budzetu Gminy z tego tytutu wptyneto tacznie 1 409,5 tys. zt,
co stanowito 21,6% wptywdw ze sprzedazy majgtku Gminy w kontrolowanym
okresie30,

W latach 2016-2021 do sprzedazy zaplanowano 29 lokali mieszkalnych,
tj. odpowiednio: szes¢, pie¢, cztery, szeS¢, cztery i cztery lokale. Prognoza
sprzedazy na poszczegblne lata zawierata, oprocz liczby lokali, takze ich
powierzchnig, wysokos¢ udzielonej bonifikaty (zawsze 60%) oraz $rednig cene
rynkowg za 1 m?2 powierzchni lokalu. W okresie tym Gmina sprzedata tacznie 41
lokali, tj. odpowiednio: siedem, 13, siedem, pie¢, szesc, trzy.

Burmistrz wskazat, ze liczbe lokali do sprzedazy planowano w oparciu
0 oszacowanie zainteresowania zakupem wsrod lokatorow mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz dane ze sprzedazy z lat ubiegtych. Dodat, Ze mimo przyjecia tych
planéw sprzedaz uzalezniona byta od liczby pozytywnie zweryfikowanych wnioskow
0 nabycie lokalu zzasobu Gminy. Wobec faktu, ze w latach 2016 - 2020,
szczegoInie w roku 2017, zainteresowanie nabyciem byto wyzsze, niz sporzadzony
plan, sprzedano wiecej lokali niz wynikato to z przyjetych zatozen. W 2021 r. zamiast
zaplanowanych czterech lokali, zbyto trzy, co prawdopodobnie uzaleznione byto od
okolicznosci pandemicznych Covid 19, ktére w tym czasie miaty miejsce).

(akta kontroli str. 131-132, 136-137, 264-267, 271)

1.6. W uchwale w sprawie zasad zbywania nieruchomo$ci zawarto postanowienia
0 mozliwosci roztozenia na raty ceny lokalu mieszkalnego sprzedawanego w drodze
bezprzetargowej. Ustalono w niej m.in., ze cena moze by¢ roztozona na raty, jednak
nie diuzej niz na 5 lat, z pierwszg ratg ptatng nie pdzniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wtasno$¢ nieruchomosci, oprocentowaniem réwnym stopie
redyskontowej weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski i zabezpieczeniem
niesptaconej naleznosci wraz z oprocentowaniem poprzez ustanowienie hipoteki.

W okresie objetym kontrolg Gmina nie sprzedata zadnego lokalu mieszkalnego
w systemie ratalnym.

(akta kontroli str. 272-273, 275)

1.7. Burmistrz sporzadzat i podawat do publicznej wiadomosci, poprzez
wywieszenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie wykazéw nieruchomosci (lokali
mieszkalnych) przeznaczonych do sprzedazy. Informacje o ich upublicznieniu
podawano takze w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu. W latach 2016-2021
liczba ogtoszen o przeznaczeniu do sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
wyniosta tacznie 24: w tym cztery w 2016 r., cztery w 2017 r., szeS¢ w 2018 r., pie¢
w 2019 r., dwaw 2020 r. i trzy w 2021 .

Analiza dokumentacji dotyczacej wszystkich 41 sprzedanych przez Gmine lokali
mieszkalnych wykazata, ze we wszystkich przypadkach wywigzano si¢ z obowigzku

21 Wedtug sporzadzonych operatow szacunkowych.

28 Nie zlozyli o$wiadczen o skorzystaniu z prawa pierwokupu.

29 Przedstawiciel ustawowy matoletniego, ktory nie byt najemca lokalu.

% Ujetych w dziale 700, rozdziale 70005 - gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami, wykazanych
w sprawozdaniu Rb-27S (tj. 6 513, tys. zt).
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okreSlonego w art. 35 ust. 1 ugn. Wykazy te udostepniono na tablicy urzedu na
okres 21 dni, wszystkie zawieraty elementy okreslone w art. 35 ust. 2 pkt 1-12 ugn.

(akta kontroli str. 160, 272-273)

1.8.-1.12. Badanie dokumentacji 41 spraw dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw w latach 2016-2021 (t.100%
sprzedanych lokali) wykazato, ze:

a)

najemcow lokali mieszkalnych kazdorazowo powiadamiano pisemnie
o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu tych lokali, w trzech przypadkach dokonano tego
jeszcze przed ogtoszeniem przeznaczenia lokali do sprzedazy, co
szczegOtowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

nabywcami lokali byli ich dotychczasowi najemcy, ktorym na podstawie art.
34 ust. 1 pkt 3 ugn przystugiwato prawo pierwokupu i ktdrzy ztozyli wnioski
0 nabycie lokalu w terminie okreslonym w zawiadomieniu;

we wszystkich przypadkach udzielono bonifikaty od ceny lokali
mieszkalnych, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn. Wysoko$¢ udzielone;j
bonifikaty zgodna byla z art. 68 ust. 1a ugn oraz z obowigzujgcymi
w badanym okresie zasadami wynikajacymi z uchwaly w sprawie zasad
zbywania nieruchomosci. W zbadanych przypadkach od daty zawarcia
umoéw najmu lokali mieszkalnych do dnia ich sprzedazy z bonifikatg
uptyneto odpowiednio: ponizej jednego roku — dwa przypadkid?, od jednego
roku do 10 lat — 12 przypadkow, miedzy 10-20 lat - dziewie¢ przypadkow,
powyzej 20 lat — 18 przypadkdw3?;

nie wystapity przypadki zbycia lokalu mieszkalnego w trakcie toczacego sie
postepowania administracyjnego dotyczacego prawidtowosci nabycia
nieruchomosci przez Gmine;

wartos¢ nieruchomo$ci ustalona zostata w oparciu 0 wyceny — operaty
szacunkowe sporzadzit uprawniony rzeczoznawca, zgodnie z art. 150 ust.
5 ugn, w terminie do 12 miesiecy przed datg sprzedazy, przy czym w
czterech przypadkach wycen tych dokonano przed uzyskaniem
zaSwiadczenia 0 spetnieniu  wymogdw lokalu mieszkalnego, co
szczegdtowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

f)we wszystkich przypadkach najemcow obcigzono kosztami ich sporzadzenia,

9)

h)

o szczegotowo opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

we wszystkich przypadkach weryfikowano otrzymane od rzeczoznawcéw
operaty szacunkowe. Inspektor w Wydziale Mienia wyjasnita, Zze
sprawdzane one byly pod wzgledem formalnym, w szczegdlnosci
uwzgledniajac czy zawieraly wszystkie elementy wymagane przepisami
prawa, a takze nie zawieraly omytek, niescistosci i brakéw, ktére powinny
by¢ uzupetnione;

nabywcy uiscili cene lokalu jednorazowo, przed zawarciem aktu
notarialnego;

i) wszystkie operacje gospodarcze zwigzane ze sprzedaza wybranych do préby

lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych
i ewidencji Srodkow trwatych.

(akta kontroli str. 133-135, 161-162, 272-273)

31 W tym jeden, w ktérym od zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony do dania sprzedazy uptyneto 77 dni.
32 W tym jeden, w ktérym od zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony do dania sprzedazy uptyneto ponad

55 lat.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.13. Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym w okresie objetym kontrolg nie byty przedmiotem skarg, informacji
o nieprawidtowos$ciach. W 2018 r. dwczesny radny ztozyt wniosek o udostepnienie
informacji publicznej dotyczacej najemcdw, powierzchni i cen czterech lokali zbytych
przez Gming. Zgodnie z wnioskiem Inspektor w Wydziale Mienia udzielita ww.
informacji telefonicznie jeszcze w dniu wptywu wniosku do Urzedu.

(akta kontroli str. 128-129)

1.14. Zarzadzeniem z 2010 r.33 Burmistrz wprowadzit regulamin sprawowania
kontroli zarzadczej w Urzedzie i koordynacje dziatan w tym zakresie powierzyt
sekretarzowi Gminy. Jednym z zadan kierownikow wydziatow Urzedu byto coroczne
identyfikowanie i ocena ryzyk wystepujacych w odniesieniu do realizowanych zadan.
W okresie objetym kontrolg Sekretarz Gminy przedktadata Burmistrzowi
sprawozdania z funkcjonowania kontroli zarzadczej obejmujace m.in. identyfikacje
i ocene ryzyk. W rejestrze ryzyk prowadzonym przez Wydziat Mienia w latach 2016-
2022 identyfikowano zadania wrazliwe dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow. Jako czynniki ryzyka wskazywano omytkowe zastosowanie
procedur wynikajgcych z ugn oraz uchwaty w sprawie sprzedazy nieruchomosci
badz wycofanie si¢ nabywcy z dokonania transakcji pomimo poniesienia wszystkich
kosztéw przygotowania zadania. Jako $rodki zaradcze zalecono biezacg analize
przepisow prawa regulujgcych te zagadnienia.

Burmistrz poinformowat, Zze zagadnienia dotyczace bezprzetargowej sprzedazy
lokali mieszkalnych nie byly, w okresie objetym kontrolg, przedmiotem audytu
wewnetrznego. W zakresie tym w latach 2016-2021 nie przeprowadzono tez
kontroli.

Burmistrz wskazat, ze pracownicy postepowali zgodnie z zasadami okreslonymi
w ugn i uchwale w sprawie zasad zbywania nieruchomosci, a takie postepowanie
minimalizowato ewentualne ryzyka wynikajace ze sprzedazy.

(akta kontroli str.127, 155, 158-159,163-263, 274)

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

1. We wszystkich 41 przypadkach, w ktérych w latach 2016-2021 Gmina zbyta
w drodze bezprzetargowej lokale mieszkalne na rzecz dotychczasowych najemcow
udzielajac bonifikaty, kosztami sporzadzenia wyceny tych lokali obcigzono
najemcow (facznie na kwote 22,9 tys. zt), co byto niezgodne z art. 25 ust. 2 oraz
wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, ktére stanowig, ze wycene nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych, zapewnia Burmistrz.

(akta kontroli str. 272-273)

Burmistrz wyjasnit, ze postepowanie z ktérego wynika pobieranie przez Gmine
Tuchola zaliczki na poczet kosztu sporzadzenia wyceny wynika z zapisow § 7
uchwaty Rady Miejskiej w Tucholi nr V/34/19 z 15 lutego 2019 r. w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Tuchola na lata 2019-
2023. W przepisie tym wskazano, ze czynno$ci zwigzane ze sprzedazg lokalu
podejmowane bedg po wptaceniu przez najemce zaliczki na pokrycie kosztow
przygotowania wyceny. Wobec powyzszego we wszystkich przypadkach sprzedazy
lokali na rzecz dotychczasowych najemcow zwrdcono sie z pismem o wpfate kwoty
na poczet wyceny i kazdy z najemcow jq uiscit. Uchwata Rady Miejskiej bedaca
podstawg zgdania zaliczki na poczet wyceny zostata zaakceptowana przez

33 Nr. 14/10 z 6 grudnia 2010 r.
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Wojewode iopublikowana w  Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego.

(akta kontroli str. 265, 267-268)

NIK zauwaza, Ze przepisy ugn nie zawierajg podstawy prawnej do obcigzania
nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci do zbycia, a zgodnie z art. 25 ust.
2 wzw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy organ gospodarujgcy gminnym zasobem
nieruchomosci zapewnia m.in. ich wycene. Stanowisko to potwierdza liczne
orzecznictwo sadowe3* jak i rozstrzygniecia nadzorcze wojewoddw3 oraz
orzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych?.

2. W czterech przypadkach® (sposréd 41 analizowanych) okre$lenie warto$ci
zbywanego lokalu nastgpito (odpowiednio o: trzy,10, dwa i dwa dni) przed
uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogow lokalu mieszkalnego, o ktorym
mowa W § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego®. Zgodnie
z tym przepisem okreslenie wartoSci lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej
witasno$ci, moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3
ustawy o wiasno$ci lokali.

(akta kontroli str. 272-273)

Burmistrz wyjasnit, ze Gmina realizujgc proces sprzedazy zazwyczaj jednocze$nie
kierue do Starosty Tucholskiego wniosek o wydanie zaSwiadczenia
0 samodzielnosci lokalu i zleca wykonanie operatu biegtemu rzeczoznawcy, co
usprawni¢ ma proces sprzedazy. Zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali,
samodzielnym lokalem mieszkalnym, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Dodat, ze jako wiasciciel posiada wiedze o zasobie mieszkaniowym i jego stanie,
ktory nie budzit watpliwosci, co do spetnienia wymogdw stawianych w ustawie.
Potwierdzeniem tego byly inwentaryzacje zgromadzone w aktach. Uzyskanie we
wszystkich 41 przypadkach zaswiadczenia potwierdza ww. stanowisko. W czterech
przypadkach data wystawienia zadwiadczenia byt pozniejsza niz wyceny, co
wynikato z faktu, ze biegly szybciej wykonat wyceng niz Starosta wystawit
zaswiadczenie, tym niemniej zaswiadczenie zostato wydane przez uprawniony
organ. Zaznaczyt takze, ze zaden z ftrzech rzeczoznawcow, z ktorymi
w kontrolowanym okresie wspotpracowata Gmina, nie zazadat przedtozenia ww.
zaswiadczenia. Wyjasnit takze, ze w przypadkach, gdy Gmina miata uzasadniong
watpliwosé, co do parametréw sprzedawanego lokalu, najpierw uzyskano

3 Postanowienie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 29 listopada 2012 r. sygn. Akt Il
SA/Po 889/12, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2012 r. sygn. akt | OSK 1807/11.
3% Wojewody Wielkopolskiego z dnia 9 czerwca 2009 r. (znak WN.Ka.5.0911-244/09), Wojewody Warmirsko-
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).

% Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RIO w Gdansku 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 9
lipca 2014 r.

37 W przypadku nieruchomosci przy: a) ul. Dworcowej operat szacunkowy sporzadzono 12 pazdziernika 2017 r.
a odpowiednie zadwiadczenie Starosta wydat 15 pazdziernika 2017 r., b) ul. Chojnickiej operat szacunkowy
sporzadzono 30 grudnia 2016 r. a zadwiadczenie Starosta wydat 9 stycznia 2017 r., ¢) ul. Sepolenskiej operat
szacunkowy sporzadzono 27 sierpnia 2019 r. a zawiadczenie Starosta wydat 29 sierpnia 2019r.,d)  Alei Ligi
Obrony Przyrody operat szacunkowy sporzadzono 30 listopada 2019 r. a zadwiadczenie Starosta wydat 2
grudnia 2019-r.

3 Dz. U. Nr 207, poz. 2109, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie wyceny”.
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zaSwiadczenie o samodzielnosci lokalu, a potem dopiero zlecono sporzadzenie
wyceny.

(akta kontroli str. 265-266, 268-269)

3. W trzech przypadkach3® (sposréd 41 analizowanych) najemcom lokalu
doreczono zawiadomienie 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o
przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, przed podaniem do
publicznej wiadomosci wykazow nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
(odpowiednio o 36, 40 i 24 dni), co bylo dziataniem nierzetelnym i mogto
powodowac¢ odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg Gminy w przypadku naruszenia
zasad ustalanie pierwszenstwa nabycia lokali.

(akta kontroli str. 272-273

Burmistrz wyjasnit, ze sytuacja ta dotyczyta sprzedazy realizowanych w roku 2021
i wynikata z checi unikniecia wydawania zarzadzenia z wykazem w przypadku,
gdyby dotychczasowi najemcy nie byli w stanie naby¢ ww. lokalu za cene ustalong
w operacie szacunkowym. Takie postepowanie miato zoptymalizowaé proces
sprzedazy. Praktyka ta spowodowana byta kilkoma okolicznosciami. Rok 2021 byt
specyficznym okresem w funkcjonowaniu administracji ze wzgledu na panujacy stan
epidemii Covid-19. Ponadto pracownicy Wydziatu Mienia, zajmujacy sie sprzedazg
czynnie uczestniczyli takze w realizacji Narodowego Spisu Powszechnego 2021
Gminy Tuchola (kierownik jako Zastepca Komisarza Spisowego, a Inspektor jako
koordynator). Wystanie pism przed wydaniem zarzadzenia miato w tym czasie
zoptymalizowa¢ prace ze wzgledu na wzmozong liczbe zadan w wydziale. Ponadto
www. roku dwdch pracownikow ze wzgledow losowych  korzystato
z usprawiedliwionych nieobecno$ci, co wigzato si¢ reorganizacjg pracy Wydziatu,
a przestanie informacji przed podjeciem zarzadzenia bylo jej znaczacym
usprawnieniem. Nadmienit, Zze obecnie powrdcono do prawidtowe] kolejnosci
realizacji czynno$ci w sprzedazy

(akta kontroli str. 266, 269-270)

NIK wskazuje, ze prawo pierwszenstwa w nabyciu realizowane jest wtedy, gdy
publiczny wiasciciel nieruchomo$ci zdecyduje sie zby¢ nieruchomos¢, o czym ma
obowigzek zawiadomi¢. W przepisach art. 34 ust. 1 pkt 1-3 ugn wymienione zostaty
osoby, ktdérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu, przy czym w art. 34 ust. 2 ugn
przesadzono, ze w razie zbiegu uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu 0séb
wymienionych w tych punktach stosuje sie kolejnos¢ wymieniong w ust. 1. Chociaz
sankcjg naruszenia pierwszenstwa nabycia regulowanego w art. 34 ugn nie jest
niewazno$¢ zbycia na rzecz osoby niemajacej pierwszenstwa, to zgodnie z art. 36
ugn w przypadku naruszenia przez wtasciwy organ przepiséw art. 34 ust. 1 - 5 ugn
jednostki samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialno$¢ na zasadach
ogodInych.

Struktura organizacyjna Urzedu oraz wiedza i umiejetnosci pracownikow
merytorycznie odpowiedzialnych za gospodarowanie mieniem komunalnym
zapewnialy rzetelne wykonywanie zadan w tym zakresie. Ceny lokali ustalano
w oparciu o aktualne operaty szacunkowe sporzgdzone przez uprawnionych do tego
rzeczoznawcow. Sporzadzano i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy

39 W przypadku nieruchomosci przy: a) ul. Warszawskiej najemce lokalu powiadomiono o sprzedazy i prawie
pierwokupu 26 maja 2021 r. o wykaz nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy upubliczniono 1 lipca 2021 r.,
b) ul. Grunwaldzkiej najemce lokalu powiadomiono o sprzedazy i prawie pierwokupu 4 lutego 2021 r. o wykaz
nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy upubliczniono 16 marca 2021 r.,¢)  ul. Dworcowej najemce lokalu
powiadomiono o sprzedazy i prawie pierwokupu 30 marca 2021 r. o wykaz nieruchomosci przeznaczonej do
sprzedazy upubliczniono 23 kwietnia 2021 r.
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nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, wywigzano sie rowniez z obowigzku
powiadamiania najemcow o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokalu.
Wysoko$¢ udzielonych bonifikat zgodna byta z obowigzujacg w tym zakresie
uchwatg Rady Miejskiej.

Stwierdzone nieprawidtowosci zwigzane byly przede wszystkim z obcigzaniem
najemcow lokali mieszkalnych kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych.
Miato to charakter systemowy i dotyczyto wszystkich przypadkéw zbycia lokali w
trybie bezprzetargowym.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

2.1. Zadania zwigzane z monitorowaniem wtornego obrotu lokalami wykonywata
Inspektor w Wydziale Mienia, do zadan ktérej nalezato m.in. prowadzenie spraw
zwigzanych wyrazaniem zgody na wykreslanie hipotek ustanowionych przez Gmine
na lokalach.

Inspektor w Wydziale Mienia wskazata, ze w Urzedzie w tym zakresie funkcjonuje
zwyczajowo przyjeta praktyka polegajaca w szczegdinosci na analizie:
—wptywajacych do Urzedu aktéw notarialnych i zawiadomien z sqgdéw o zmianie
wiasciciela;
—zmian dokonywanych w ewidencji gruntéw i budynkéow, na skutek dokonywanych
cyklicznie synchronizacji zapiséw baz danych Starostwa Powiatowego i Gminy;
—zmian dokonywanych w ksiegach wieczystych w oparciu o bazy Elektronicznych
Ksiag Wieczystych;
—sprawdzaniu danych uzyskiwanych bezposrednio od klientow.
(akta kontroli str. 104-113, 159, 161-162)

W ewidencji sprzedazy lokali prowadzonej w Wydziale Mienia odnotowywano
informacje o zmianach witascicieli lokalu (wraz ze wskazaniem tytutu przeniesienia
prawa wtasnosci). Zmian tych dokonywata na biezaco Inspektor w Wydziale Mienia
na podstawie: analizy doreczanych wypisow z aktow notarialnych, danych z ksiag
wieczystych nieruchomosci, informacji od klientow lub zarzadcy nieruchomosci.
Analiza ewidencji wykazata, ze zawarte w niej dane byly rzetelne. Dokumenty
dotyczace wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi, ktére wptynety do
Urzedu, zostaty skierowane m.in. do pracownikow Wydziatu Mienia.

W umowach sprzedazy lokali nie formutowano wymogéw w zakresie obowigzku
informowania Gminy o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich wykorzystywania.

(akta kontroli str. 138-143, 272-273)

2.2. Analizg objeto wszystkie pierwotne sprzedaze lokali mieszkalnych
z bonifikata, ktére miaty miejsce w latach 2012-2016 w trybie bezprzetargowym
(tacznie 54 przypadki). W okresie tym wystapito 16 przypadkéw sprzedazy lokali na
rynku wtdérnym przed uptywem pieciu lat od nabycia, {j.:
—w 14 przypadkach dokonano zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz osoby bliskiej;
—w dwoch przypadkach dokonano sprzedazy lokalu z jednoczesnym
wykorzystaniem w ciggu 12 miesiecy $rodkdw uzyskanych z jego sprzedazy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego.
W analizowanych przypadkach nie wystapity przestanki uzasadniajace zadanie
zwrotu rownowartoSci udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 150, 272-273)

2.3 Burmistrz wskazat, ze identyfikowano ryzyko zwigzane z nieujawnieniem faktu
zbycia lokalu w obrocie wtdérnym. Aby zapobiec skutkom takiego zaniechania,
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w Urzedzie funkcjonuje zwyczajowo przyjeta prakiyka w oparciu, o kiorg
przeprowadzany jest monitoring wtdérnego obrotu lokalami zbytymi z bonifikata.
Zmiany wiascicielskie dotyczace sprzedanych lokali mieszkalnych odnotowywane
byty w ewidencji sprzedanych lokali i podlegaty dalszej ocenie i kontroli.

(akta kontroli str. 155, 158-159)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

NIK pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Urzedu ww. zakresie. W Urzedzie prowadzono
rzetelny monitoring wtdrnego obrotu  komunalnymi lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg. Prawidtowo oceniano przestanki dotyczace wytgczenia
obowigzku dochodzenia tych roszczen.

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

3.1. - 3.2. Od 2020 r. w zakresie obowigzkéw Inspektor w Wydziale Mienia
wskazano prowadzenie spraw zwigzanych z Zzadaniem zwrotu rownowartosci
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji w przypadkach okreslonych
w obowigzujacych przepisach. Wczesniej, w okresie objetym kontrolg, zadania te
realizowali pracownicy Wydziatu Mienia, pomimo, ze nie byly wprost wskazane
w zakresach ich obowigzkow.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki, w ktérych Burmistrz
zobowigzany bytby do wystapienia z zgdaniem zwrotu réwnowartosci udzielonej
bonifikaty.
Nie wystapity tez przypadki, w ktérych Rada Miejska wyrazita zgode na odstgpienie
od zadania takiego zwrotu.

(akta kontroli str.104-113, 150, 272-273)

3.1. Burmistrz wskazat, Ze wobec braku przypadku, ktéry powodowatby
konieczno$¢ zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, nie byto konieczno$ci
podejmowania dziatan dotyczacych identyfikowania ryzyk w tym zakresie. Dodat, ze
gdyby taka sytuacja zaistniata, wniosek o podjecie dziatar zmierzajacych do
wyegzekwowania zwrotu bytby skierowany do Wydziatu Finansowego.

(akta kontroli str. 155, 158-159)
W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci

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

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:
Najwyzsza Izba kontroli nie formutuje uwag.

1. Podjecie dziatan w celu zaniechania obcigzania przysztych nabywcow lokali z

gminnego zasobu mieszkaniowego kosztami sporzadzenia operatu
szacunkowego.
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2. Stosowanie w procedurze zbycia lokali mieszkalnych wiasciwej kolejnosci
dziatan.

V.Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch 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 sie
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 |zbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow 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, 30 czerwca 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy
p.o. Dyrektor
Kontrolerzy (-) Tomasz Sobecki
(-) Marcin Moscicki
specjalista k.p.

(-) Michat Trempata
gtéwny specjalista k.p.
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