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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 2020
r.
W okresie objgtym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio pefnili:
- -, od 5 grudnia 2006 r. do 17 stycznia 2020 r.
- ,od 13 lutego 2020 r. do 30 kwietnia 2020 r.

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz ich
najemcow. _
2. Monitorowanie wtbrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata,

3. Wywigzywanie sie z obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skutecznosé tych dziatan.

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed i po fym okresie?.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o NajwyZsze] Izbie Kontroli*

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. glowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr Llj Y/39/2022 z 10 lutego 2022 r.
, gidwny specjalista kontroii panstwowej, upowaznienie do kontroli nr

LBY/46I2022 24 marca 2022 t.
(akta kontroli str. 1-4, 21)

[l. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Struktura organizacyjna Urzedu umozZliwiata realizacje czynnosci zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a zakres zadan, uprawnien
i odpowiedzialno$ci dwéch wydziatéw UrzeduS obejmowat te, zwigzane ze sprzedazg
lokali z zasobu mieszkaniowego oraz zarzgdzaniem mieszkaniowg Substancjg
gminng, Osoby wyznaczone do ich realizacji posiadaly doswiadczenie i wiedze,
pozwalajgce 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 uchwalach Rady Miejskiej Aleksandrowa

1 Dalej: ,Urzad".
? Dalej: ,Burmistrz”,
3 Czynnoéci kenfrolne zakoriczono 24 marca 2022,
4Dz U, z 2022 r, poz. 623, dale] ,ustawa o NIK,
5 NajwyZsza Izba Keniroli formuluje aceng agding jako ocene pozytywna, oceng negatywna albo aceng w formie
opisowey,
& Wydziat Gospodarki Gruntami | Ochrony Srodowiska, Wydzialu Gospodarkl Komunalnej | Mieszkaniows.
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Kujawskiego”. W catym okresie objetym kontrolg gmina posiadata wigloletni program
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, zawierajacy m.in. plan
sprzedazy lokali mieszkainych. Przy sprzedazy lokali zgminnego 2zasobu
mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym kazdorazowo udzielano bonifikaty
w wysokosci wynikajacej z uchwaly RM, a wartos¢ lokali byta okreslana na podstawie
operatow szacunkowych sporzadzanych przez ficencjonowanego rzeczoznawce.
Zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaly uwzglednione
w ksiggach rachunkowych i ewidencji srodkow trwatych,

Stwierdzone nisprawidiowosci dotyczyly m.in.: obciazenia kupujacych kosztami
sporzadzenia operatu w 11 przypadkach, nieumieszczenia wykazu nigruchomosci
przeznaczonych do zbycia w trzech badanych sprawachs, nisumieszczenia wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia na stronie intemetowej urzedu, okrelenia
wartosci lokalu przed wydaniem zaswiadczenia o odrebnej whasno$ci lokalu w 17
przypadkach. Ponadto pomimo przydzielenia pracownikem zadan dotyczacych
monitoringu widrnego obrotu lokalami mieszkalnymi, byt on prowadzony nierzetelnie.
W Urzedzie nie wykryto dwoch przypadkéw zbycia lokali mieszkalnych, mimo
wplynigeia informacji w tym zakresie. Nie wystapiono takze z zadaniem zwrotu
udzielonej bonifikaty, z tytutu sprzedazy przez nabywce nieruchomosci stanowiace)]
lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat.

Zdaniem NIK na powyzsze nieprawidlowosci wplyw miat brak zidentyfikowania
wlatach 2016-2020 (do czerwca) ryzyk zwiazanych ze: sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych, monitorowaniem wiérego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg oraz wywigzywaniem sie z obowigzku 2adania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem, pomimo zawarcia wskazowek do
takiego dziatania w pkt 3 Komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia 6 grudnia 2012 .
w sprawie szczegolowych wytycznych dla sektora finanséw publicznych w zakresie
planowania i zarzadzania ryzykiem®.

lll.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, kidry byt zobowigzany do prowadzenia spraw zwigzanych ze
sprzedaza nieruchomosci stanowiacych wiasnas¢ Gminy oraz prowadzenia ewidenci
nieruchomos$ci bedacych w zasobach komunalnych. Z kolei do zadal Wydzialu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej nalezalo m.in.: zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych  wspdlnoty  samorzadowe;, prowadzenie  ewidencji
w sprawach lokalowych oraz wspélgospodarowanie obiektami i lokalami
komunalnymi (inwestowanie, modernizacia i remont, eksploatacja).

(akta kontroli str. 18-20)

Sprzedazg nieruchomo$ci stanowigcych wiasnos¢ gminy oraz prowadzeniem
ewidencji nieruchomosci bedacych w zasobach komunalnych, zajmowat sie Inspekior
w Wydziale Gospodarki Gruntami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska, zatrudniony na
tym stanowisku od 2005 r. W 2017 r. brat udzist w szkoleniu

7 Datef RM Aleksandrowa Kujawskfego.

8 Na 23 badane sprawy,

9Dz Urz. MF z 2012 r. poz, 58, dalej: ,Komunikat nr 67,
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z zakresu Kodeksu Postepowania Administracyjnego. Z kolei gminnym zasobem
nieruchomodci, do 28 stycznia 2021 r, zajmowata sie Inspektor Wydziatu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej'® posiadajaca licencjg zarzadey nieruchomosci i bioraca
w latach 2016 — 2021 udziat w szkoleniach z tego zakresu. Od 1 lutego 2021 r.
obowiazki te przejeta Inspektor ds. utrzymania infrastruktury komunalnej i planowania,
posiadajgca licencje zarzadey nieruchomoéci oraz biorgca udziab w 2021 r.
w szkoleniu w zakresie gospodarowania zasobem migszkaniowym.

(akta kontroli str, 5-17, 266)

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

Uchwata nr VII/32/2003 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca
2003 r. okreSlono zasady zbycia nieruchomosci stanowigcych wiasnosé gminy
migjskiej Aleksandrowa Kujawskiego. Zbycie nieruchomoéci wymagaio zgody Rady
Miejskiej wyrazonej odrebng uchwalg z wytaczeniem sprzedazy lokali mieszkalnych
ich najemcom. SprzedaZ w trybie bezprzetargowym nastepowala w przypadkach
okreslonych ustawa, Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej
mogta byé roziozona na raty na czas okreslony umowa, nie diuzej jednak niz 10 fat.
Pierwszefistwo w nabywaniu lokali mieszkalnych, przeznaczonych do sprzedazy
przystugiwalo tym najemcom lokali, z ktorymi umowy najmu zawarte zostaly na czas
nieoznaczony. Od ceny lokaly mieszkalnego, sprzedawanego jako odrgbna
nieruchomoéé w trybie bezprzetargowym, wyrazano zgode na udzielenie bonifikaty
w wysokosci: 75% wartosci lokali, przy sprzedazy za gotdwke oraz 70% wartoscl
lokali, przy sprzedazy na raty. Uchwala nr XVil/136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniono wysoko$é udzielanej bonifikaty: 90% przy
sprzedazy pojedynczych lokali mieszkalnych za gotowke; 80% przy sprzedazy
pojedynczych lokali mieszkalnych na raty; 95% przy sprzedazy wszystkich lokali za
gotdwke w danym budynku. Uchwalg nr XXX|1/264/21 Rady Miejskie] Aleksandrowa
Kujawskiego z 23 kwietnia 2021 r. po raz kolejny zmieniono wysokos¢ bonifikaty —
obnizono jg do 15% wartosci lokalu mieszkalnego.

Uchwala nr XXVI1/219/13 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 26 marca
2013 r. ustalono zasady wynajmowania lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Migjskiej Aleksandrow Kujawski, Zgodnie
z Rozdzitem 5 , Tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawigrany
na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposéb poddania tych spraw
kontroli spotecznej”, ustalenie osob spelniajacych kryteria zawarte w § 9, 101 111
nastepowato w formie wykazow. Zebrane i zweryfikowane wnioski, wediug Uchwealy,
rozpatrywat Burmistrz po zasiggnigciu opinii powolanej przez niego Komisji d/s
mieszkaniowych. Akt fen przewidywat réwniez sporzadzanie odrebnych fist osob
zakwalifikowanych do najmu lokalu mieszkainego lub socjalnego w sposob
narastajacy - osoby zakwalifikowane do wynajecia lokalu powinny by¢ dopisywane na
koricu listy. Listy powinien sporzadzaé Burmistrz Miasta Aleksandrowa Kujawskiego
w sposob jawny | zapewniajacy ich spoleczna kontrole (poprzez opiniowanie przez
Komisje ds. mieszkaniowych powotang przez Burmistrza w ceiu rozpatrzenia

10 Z tym dniem przeszta na smeryiure, :
11 T). ;Kryterla wyboru ostb, ktSrym przysiuguje plerwszertstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas
nigoznaczony | iokaiu socjalnego”,
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wnioskdw oséb ubiegajacych sig 0 ujecie w wykazie oraz projektach wykazow).
Ostateczng liste ustalat Burmistrz Miasta Aleksandrowa Kujawskiego.

W 2021 r. uaktualniono te uchwate o zasady najmu lokali mieszkalnych w zasobach
Aleksandrowskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z oo
w Aleksandrowie Kujawskim?2,

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

Na stronie BIP Urzedu*® publikowano wykazy nieruchomosci przeznaczonyeh 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!. Z kolei ewidencja budynkdw
komunainych prowadzona byta w formie elekironicznej, w postacl dokumentéw
wytworzonych w programie Microsoft Word.

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

Burmistrz podat, ze w Urzedzie Migjskim w Aleksandrowie Kujawskim aktualizacja
danych o wielkosci | stanie technicznym istniejgcego zasobu mieszkaniowego oraz
0 sposobie wykorzystywania lokali odbywa sie na podstawie wizji lokalngj
prowadzonej przez Zarzadce (fj. Aleksandrowskie Towarzystwo Budowniciwa
Spolecznego Sp. z 0.0. w Aleksandrowie Kufawskim) oraz poprzez dokonywanie
przegladéw rocznych i piecioletnich budynkdw. Gmina Miejska Aleksandrow Kujawski
dysponuje wiedzqo liczbie lokali, ktore zostaly przeznaczone na najem lokalu na czas
okreslony i nieokreslony. Zarzadca co kwartat przesylat sprawozdanie z pelnienia
zarzadu | administrowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej, w tym rowniez
zasobem Gminy wohodzacych w sklad Wspélnot Mieszkaniowych bedacych

wtasnoécia Gminy - zgodnie z umowg z 4 stycznia 2021 r. Ponadio Gmina Migjska
prowadzi ltStQ os6b, ktore zostaly zakwalifikowane do zawarcia umowy najmu na czas

oznaczony i nieoznaczony.
(akta kontroli str. 5-17)

Na 16 marca 2022 r. lista os6b ubiegajacych sie o lokal mieszkainy z zasobéw
komunalnych zawierala osiem 0soéb. Jedna zostata wpisana na listg w 2008 r, jedna
w2010, ipo trzy w2020 r, i 2021 r. X

(akta kontroli str. 246-264)

3. W latach 2016 - 2021 w gminie Aleksandrow Kujawski obowiazywaly nastepujace
uchwaly Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego dotyczace wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem gminy nr XXX/246/13 z 20
czerwca 2013 r1% nr XXXVIII/285/18 z 26 lutego 2018 8. i nr XXXIX/316/21 z 27
pazdziemnika 2021 17,

12 | Jchwaia nr XXX1X/317/21 Rady Miejskiej Aleksancrowa Kujawskiego z 27 pazdziemika 2021 r. _
13 htip.//bip. aleksandrowkuiawskl pl/categaryiariwykazy-nieruchamoscl-przeznaczone-do-sprzedazy/, stan na
12.04.2022 1,

14 Zeszyt formaiu Ad, prowadzony od 1982 1.
5 Na lata 2013 - 2017,

18 Na lata 2018 - 2022.

17 Na |ata 2021 - 2025,



Plany zawieraly wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy
z 21 czerwea 2001 1, o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®®. W uchwale z 2018 ri 2021 r. w zakresie analizy
pofrzeb oraz planu remontow i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, nie wskazano tego zagadnienia z podziatem na kolejne lata’®.
Okreslono, ze ,giéwnym celem programu jest poprawa stanu technicznego lokali
I budynkow wchodzacych w sklad fego zasobu. Polifyka remontowa w celu
zracjonalizowania dziafad w zakresie utrzymania [ poprawy stanu Zzasobu
mieszkaniowego uwzglednienia pofrzeby remontowe | priorytety remontowe.
Podstawowym zadaniem gminy bedzie utrzymanie wiasciwego stanu technicznego
budynkéw oraz utrzymanie zasobu gminy w stanie nie pogorszonym. Typowanig oo
remontu budynkéw komunalnych, ktére sq wiasnoscig w 100% Gminy, odbywa sig na
podstawfe profokofu potrzeb spisanego podczas wizji lokalnej przez Zarzgdee oraz
przegladéw  budynkéw. Podstawg fypowania remontéw | modernizacji
w glowne] mierze stanowi¢ beda a) wyniki okresowych kontroli budynkéw okreslonych
w prawie budowlanym; b) remonty lokali zwolnionych przez najemcow
i niezbedne remonty obciazajace wiasciciela w lokalach zejetych przez najemeow; c)
zabezpieczone corocznie w budzecie gminy stosowne Srodki na wykonanie
remontéw, modernizacji i inwestycyr.

W uchwatach kazdorazowo wskazywano planowang liczbe sprzedazy lokali: po 10
rocznie w latach 2013 — 2017; po osiem rocznie w tatach 2018 ~ 2022; po jednym
w latach 2021 - 2025. Okre$lono teZ lokalizacje lokali, ktdrych sprzedaz bedzie
preferowana.

(akta kontroli str. 35-65)

4. W latach 2016 — 2021 sprzedano tgcznie 23 lokale mieszkaine z 90% bonifikata,
Warto$¢ ta wynikala z uchwaly nr XVIlf136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniajgcej uchwale nr VIi/32/2003 Rady Miejskiej
Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca 2003 r. w sprawie zbycia nieruchomosci
stanowigcych wiasno&¢ gminy misjskisj Aleksandrowa Kujawskiego.

(akta kontroli sir. 66-70)

5. W latach 2016 - 2021 liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sig w zasobie gminy
wynosita odpowiednio; 261; 253; 249; 243, 241, 241, W tym okresie ztozono lacznie
32 wnioski o sprzedaz iokali ziozonych przez najemcow tych lokali. W 23 przypadkach
sfinalizowano transakcje sprzedazy w trybie bezprzetargowym, odpowiednio: frzy,
osiem, cztery, sze$¢, dwie?¢, wszystkie z udzieleniem 90% bonifikaty. W dziewieciu
przypadkach do sprzedaZy nie doszio z uwagi na: 1) odstapienie najemcow od
wykupu - sze§¢2! spraw; 2) brak spelnienia warunkéw technicznych - w jednym
przypadku22; 3) wstrzymanie sprzedazy lokali z uwagi na przygotowywanie nowych
zasad sprzedazy komunalnych lokali — dwa przypadki?®,

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

18Dz U, 22022 r. poz, 172, dalg): ,ustawa o achronie praw lokatorow”,
19 W przeciwienstwie do programu z 2013 r. gdzie wskazano konkretne lokallzacle oraz zekresy napraw
w padziale na lata 2013 - 2017,

WM - -t adang zadnego lokaly w trybie barnrratarowym,
nr s e -
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Wartos¢ sprzedanych lokali mieszkalnych® wyniosta tacznie 1171,92 tys. zl,
a w poszczegdinych latach kontrolowanego okresu odpowiednio®s: 135,61; 359,30;
209,70; 367,51 | 99,80 tys. 2zt Laczne wplywy ze sprzedazy lokali mieszkainych
wyniosty 114,33 tys. zl, a w latach 2016 - 2020 odpowiednio; 13,11; 35,46; 20,68;
35,60; 9,47 tys. zt. Ogolem w latach 2016 - 2021 wplywy ze sprzedazy majatku
gminy2 wyniosty 10 103,07 tys. 2}, a w poszczegdinych latach kontrolowanego okresu
odpowiednio: 699,60; 775,91; 598,60; 1 243,41; 1 37515 410,54 tys, zk.

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 okale przy ulicach: Li

b ' 7, ktore nie wystepowaly w programach.

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

6. W kontrolowanym okresie nie rozkiadano na raty nalezno$ci z tytutu sprzedazy
fokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowe,

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

7. W latach 2016 - 2021 sprzedano tgcznie 23 lokale mieszkaine z 90% bonifikata,
W 20 sprawach prawidiowo publikowano informacie © nieruchomosciach
przeznaczonych do zbycia. W trzech? sprawach wykazu hie umieszczono ha stronie
internetowe] Urzedu.

{akta kontroli str. 23-34)

8. Badanie 23 spraw sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym najemcom tych lokali
wykazalo, Zze nie informowano ich o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przystugujacym im pierwszetistwie w nabyciu tej nieruchomosci2?,

(akta kontroli str. 23-34)

9. We wszystkich badanych 23 sprawach whioski o nabycie lokalu mieszkalnego
sktadaty osoby, kiore zawarly z gmina migjska Aleksandréw Kujawski umowe najmu
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony. W trzech przypadkach umowy najmu
zawarto z naruszeniem uchwaly Nr XXVII/219/13 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 26 marca 2013 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Aleksandrow
Kujawski??,

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

10. We wszystkich badanych przypadkach, wysokos¢ udzielanej bonifikaty byla
zgodna z okreslong w uchwale nr XVII/136/08 Rady Miejskiej Aleksandrowa
Kujawskiego z 27 marca 2008 r. zmieniajgca uchwale nr VI1/32/2003 Rady Miejskie]
Aleksandrowa Kujawskiego z 31 marca 2003 r. w sprawie zbycia nieruchomosci
stanowigcych wiasno§6 gminy miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego, . z 90%
bonifikata, Wszystkie lokale stanowily wiasno$¢ Miasta Aleksandréw Kujawski.

2 Ustalonych kazdorazowo w operatach szacunkowych, wraz z udzialem w gruncie,

% 7 wytaczeniem 2021 1, w kidrym nie sprzedane zadnego lokalu w tryble bezprzetargowym,
% [zjgt 70N re=A=inl TR . nnspndarka ariintami §nianshaseAtgmi

7 Sprae, - .

B Szerze w dalsze] czedel wystapienia,

M Szerze w daisze] czedcl wystapienla,



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

11. We wszystkich badanych przypadkach, sprzedaz lokalu byla poprzedzona
uzyskaniem operafu szacunkowego sporzadzonego przez [rzeczoznawcg
majatkowego®. Przed sporzadzeniem akiu notariainego — umowy sprzedazy,
dokonywano rokowaf z najemcs | kazdorazowo wyrazat on zgodg na kwote
wskazang w operacie szacunkowym. Nie wystapily przypadki kwestionowania
ustalone] wartosci lokalu. W jednym przypadku®, z uwagi na uptyw czasu,
rzeczoznawca majatkowy opracowat klauzule potwierdzajgacy aktuainosé operatu
szacunkowego.

W 11 przypadkach® obcigzono przyszlych nabywcow kosztami wyceny lokall
mieszkalnych (koszt opracowania operatu szacunkowego)*.

W szesciu® sprawach wycene wartodci lokalu zlecono po uzyskaniu zaswiadczenia
starosty o spefnieniu przez dany lokal wymogdw samodzielnego lokalu mieszkalnego.
W pozostalych 17 szacowania wartosci nieruchomosci dokonano bez posiadania
zaswiadczenia wydanego przez staroste.

Dokumentacja dotyczaca wykupu lokall z gminnego zasobu mieszkaniowego nie
zawlerata dokumentow Swiadezacyeh o dokonaniu weryfikacii operatow (sprawdzeniu
danych w zakresie formy | fre$ci dokumentu ujetych w rozdziale
4 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego),

(akta kontroli str. 23-34)

12. W ksiegach rachunkowych Urzedu ujgto, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci¥’, operacje gospodarcze zwigzane ze sprzedazg
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 (Whplaty z tytutu
odplatnego nabycia prawa wiasno§ci oraz prawa uzytkowanla wieczystego
nieruchomosci), 1], zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 2 marca
2010 . w sprawie szczeg6lowe] klasyfikacji dochodéw, wydatkdw, przychoddw
i rozchodow oraz 8rodkéw pochodzacych ze zrbdef zagranicznych®,

Wartos¢ tych lokali wyksiggowana z ewidencji $rodkéw trwatych (konto 011-01)
wyniosta facznie 177 731,05 zt, w tym w latach 2016 - 2020 odpowiednio: 42 732,84;
32 988,86 19 631,03;.77 000,77 15 377,55 zl.

(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
piet skarg. Zadna nie dotyczyla zbywania lokali mieszkalnych w  trybie
bezprzetargowym.

% Numer uprawnien 2991,
3 Sprawa nr 23,
2 Sprawy nr 1 - 3, 16 - 23.
% Szerze| w dalsze] czeddi wystgpienia.
¥ Sprawy nr 8, 10, 14, 17-18, 22.
35 Szarzej w dalsze] czedel wystgplenia,
3 Dz, U, z 2021 r. poz, 555, dale]: ,Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.".
Dz U. 22021 1. poz. 217 ze zm.
%Dz U, 220221, poz. 513,
8



Stwierdzone
nisprawidtowosci

(akta kontroli str. 22)

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

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

W dziatalnosci kontroloWanej jednostki w przedstawlonym wyZej zakresie stwierdzono
nastepujace nigprawidiowosci.

1. Burmistrz nie dopeinit obowigzku opracowania projektu uchwaly Rady Miasta
W sprawie wieloletniego programu gospadarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w zakresie objecia fym programem analizy potrzeb oraz planu remontow
| modernizacjt wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na
Kolejne lata. Stanowio to naruszenie art. 30 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. 0 samorzgdzie gminnym*0 w zw. z art. 21 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatordw.

(akta kontroli str. 35-65)

Burmistrz wyjasnit, e nie neguje, Ze wskazany artykut naklada na gmine obowiazek
okreslenia potrzeb oraz planu remontow | modemizacji budynkéw | lokal
w poszczegoinych latach. Gléwnym powodem, dla ktbrego Gmina wprowadzita
w § 4 uchwaly Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego nr XXXIX/316/21 z dnia 27
pazdziemika 2021 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Aleksandréw Kujawski na lata 2021- 2025
bardzo ogélny zapis dotyczacy polityki remontowej bez wyszczegdinienia dziatar
w poszczegoinych latach sg znacznie ograniczone moziiwosci finansowania
aktywnosci Gminy w te] przestrzeni. Gmina Miejska Aleksandrow Kujawski dysponuje
szacunkowo kwotg 100 tys. 2zt rocznie na realizacje zadar w zakresie remontéw
i modernizacji zasobow mieszkaniowych. Smialo moina okreélié, Ze jest to kwota
wrecz symboliczna, kidra pozwala pokry¢ koszty zwigzane z biezacq naprawg
substancji mieszkaniowe]. W prakiyce zabezpieczona kwota w  budzecie
przeznaczana jest na finansowanie zadah naglych i nieprzewidzianych.
Wprowadzenie do migjscowego akiu prawnego unormowah  precyzyjnie
okre$lajacych zadania remontowe i modemizacyjne w zasobach komunalnych
w latach 2021 - 2025, przy tak skromnych zasobach finansowych zabezpieczonych
W budzecie stanowioby fikcje prawng bez szans na realizacie. Realnie kwota
zabezpieczona w budzecie na gospodarke komunalng — mieszkaniowg pozwala tylko
na pokrycie kosztéw naglych i nieprzewidzianych napraw. ’

(akta kontroli str. 118-123)

2. W11 przypadkach*' na 23 przeanalizowanych od przyszlych nabywcow wymagano
pokrycia kosztow opracowania operatdw szacunkowych. Dziafanie takie bylo
niezgodne z art. 25 ust. 2 oraz w 2w, z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ustawy ogn, kiére stanowia,
ze wyceng nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych,
zapewnia burmistrz. £.acznie z tego tytulu pobrano 4 337,70 zt.

{akta kontroli str. 23-34)

9 Szerze| w dalsze] czescl wystapienia,
DDz U, 2202271, poz. 558,
 Sprawy nr1-3,16 - 23



Burmisirz wyjasnit, ze jedna z podstawowych reguf przy realizacji zadan ustawowych,
w tym réwniez w zakresie zbywania nieruchomosci lokalowych obejmujgeych takze
wstepng faze polegajacg na przygofowaniu operalu jest zasada gospodarmosci.
Wyktadania literaina art, 25 ust 2 w zwiazku z art. 23 ust 1 pkt. 2 ustawy ogn nie
pozwala w sposdb jednoznaczny przyjaé, Ze niedopuszczaina jest praktyka
przenoszenia cigzaréw finansowych sporzadzenia operatu szacunkowego na osoby
wykupujace. Zdaniem gminy brak wyraznego literainego zapisu dotyczacego zakazu
obciazania kupujacych kosztami sporzadzenia operatow mog uzasadniaé praktyke
przenoszenia tych kosztow na kupujacych. Gmina Migjska Aleksandrow Kujawski
kierujac sie wyzej przywotang zasadg gospodamosci oraz dazgc do maksymalizacji
zyskow z tytutu sprzeday nieruchomosci lokalowych, redukowata koszty 2wigzane
z przygotowaniem dokumentaci okre$lajacs] warto¢ przedmiotu sprzedazy.

{akta konfroli 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. 2w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy organ gospodarujacy gminnym
zasobem nieruchomagci zapewnia m.in. ich wyceng. Stanowisko to potwierdza liczne
orzecznictwo sadowe*? jak i rozsirzygnigcia nadzorcze wojewodow® oraz
arzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych™,

3. Wérod 23 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy lokalu gminnego w trybie
bezprzetargowym, w 17 przypadkach® okreslenie wartoscl lokalu nastapito przed
wydaniem zaswiadczenia o odrebne] wiasnoéci lokalu’s, Jest to niezgodne z §32ust.
2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1., w ktorym wskazano,
26 okraslenie wartosci lokalu, o ktbrym mowa w ust. 147, moze nastapi¢ po uprzednim
oznaczeniu przez wlasciciela  przedmiotu  odrgbnej  wiasnosci  lokalu
i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnogcei lokali‘e,

(akta kontroli str. 23-34)

Burmistrz wyjasnit, e zlecano sporzadzanie operatow szacunkowych okreélajacych
wartos¢ lokali mieszkalnych wraz z projektem wyodrebnienia lokalu mieszkainego -
inwentaryzacjg. Projekt wyodrgbnienia fokalu mieszkalnego jest niezbedny do
przediozenia w  Starostwie Powiatowym, celem uzyskania zagwiadczenia
o samodzielnogci lokalu. Taka praktyka funkcjonowata w Urzedzie od wielu lat

% Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 1807M1;
Wojewodzklego Sadu Administracyinege w Gdarsku z 10 czerwca 2041 ., sygn. akt. Il SA/Gd 401711,
Wojewodzklego Sadu Administracyjnego w Poznanlu z 6 wrzeénfa 2012 r. sygn. akt 1l SAFo 88111
Postanowienie Wolew6dzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 29 listopada 2012+, sygn. Alt 1 SA/Po
886/12.
4 Wojewody Wielkopaiskiago z dnia 9 czerwca 2008 1. (znak WN.Ka.5.0011-244/09), Wojewody Warmirske-
Mazurskiego z dnia 30 maja 2011 r. (znak PN.4131.213.1), Wojewody Zachodniopomorskiego z dria 13 lipca
2012 1. {znak NK.4.4131.235,.2012.8A).
#  Np, uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RiO w Gdarsku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., uchwala nr 52/2014
Kolegium RIO we Wroclawiu z dnia 28 maja 2014 r,, uchwata nr 57/2014 Kolegium RIO we Wroctawiu z dnia
9 lipca 2014 .
4 Sprawy nr 17,9, 11-13,15-16,18-21123.
% Vy pozostalych szesciu sprawach wyceng wartoscl lokalu zlecono po uzyskaniu zaswiadczenia starosty
o spefnieniu przez dany lokal wymogdw samodzielnego tokalu mieszkalnego.
47 Na poirzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrgbnej wiasnosci, jego warto$é okresla sig
lagznie z pomieszezeniami przynaleznymi do fego lokalu | udziatem w nigruchomosci wspéine.
8 Dz, . 2 2021 1, poz. 1048, dalej: ,ustawa o wiasnosci lokall™,
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i wptywata na szybsze zalatwienie sprawy, a takze znaczaco ograniczata wydatki
zwigzane z inwentaryzacijg budynkow komunalnych.

(akta kontroli str. 118-123)

- NIK zauwaza, ze takie postepowanie budzi uzasadnione watpliwosci. Istnieje ryzyko,
ze lokal nie bedzie spetniat warunkdéw samodzielnosci, co skutkowaloby brakiem
mozliwosci sprzedazy tego lokalu. W takim przypadku gmina poniostaby takze
hieuzasadnione koszly zwigzane z opracowaniem operatu szacunkowego.

4. W frzech® badanych sprawach, na stronie internetowe] 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
hieruchomosci przeznaczonych do zbycia na stronie intemnetowe] byto przeoczenie
pracownika odpowiedzialnego w tym czasie za publikacie, tj. informatyka. Tego typu
uchybienie zostaly zauwazone wczesniej 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 uchwaly Nr
XXVIl/219113 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego z 26 marca 2013 r.
w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Aleksandrdw Kujawski.

W dwéch przypadkach przepisano umowe na inng osobe (krewnego lub
powinowatego pierwotnego najemcy), mimo, ze uchwata nie przewidywata takiej
mozliwosci®™, w dwéch przypadkach ztamano zasade pierwszeristwas?, we wszystkich
przypadkach nie ztoZzono wniosku o przydziat lokalu, w zwigzku z tym nie magt by¢ on
przedmiotem prac Komisji d/s mieszkaniowych i nie sporzadzono odrebnej listy oséb
zakwalifikowanych do najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego. W zadnej z tych
spraw najemcy nie wplacili kaucji zabezpieczajace].

(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, najemcow tych lokali
nie informowano o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im
plerwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, co narusza art, 34 ust. 4 w zw,,
z ust. 1 pkt 3 ustawy ogn. Zgodnie z przywolanym przepisem najemcom lokali
mieszkainych, w przypadku najmu na czas niecznaczony, dorecza sig zawiadomienie
w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do  zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszeristwie w nabyciu tej nieruchomoéci, pod warunkiem
zZiozenia 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.

8 Sprawy nr 12, 141 15,
50 Sprawy ar 9 13,
5 Sprawy nr 8113
1



OCENA CZASTKOWA

Burmistrz wyjasnif, Ze wnioski o sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy
Ziozyli sami najemcy. Uznano, iz bezzasadnym jest zawiadamianie na pismie
o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz przystugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu tych lokali pod warunkiem zlozenia wniosku o nabycie w terminie
okreglonym w zawiadomieniu, gdyZ stosowne wnioski juz wplynely. Ewentualne
uchybienie terminu przewidzianego w ustawie ogn nie mialo Zadnego znaczenia dla
ww. transakcii. : '

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

Najwyzsza 1zba Kontroli wskazuje, ze samo ziozenie wniosku przez najemce
o wykup, w przypadku braku zawiadomienia na piémie o ktorym mowa w art. 34
ust. 4 u.g.n. nie stanowi wystarczajacej podstawy do powstania pierwszenstwa i jest
prawnie bezskuteczne.52 Ponadto do chwill sporzadzenia wykazu nieruchomosci
pozostajg poza obrotem prawnym i sg niedostepne dia osob ubiegajacych sie o ich
nabygie, ktdre nie moga domagaé sie ich sprzedazy w drodze bezprzetargowej, gdyz
przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy wylgcznie do wiasciciela.>

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

Burmistrz wyjasnit, ze funkcje przejaf 30 kwietnia 2020 r. i nie jest w stanie
szczegblowo wyjasnié motywow dzislan lub zaniechal w zakresie planowania
i zarzadzanla ryzykiem przed tg data. Po zapoznaniu sig z wnioskami i zaleceniam
Regionalnej fzby Obrachunkowej w Bydgoszczy w wystapieniach pokontrolnych
z 19 czerwca 2019 r. i nastepnie z 11 grudnia 2020 r. zidentyfikowat obszar
dziatalnoéci Urzedu, kibry wymaga czynnosci naprawczych i koncepeyjnych,

* majacych na celu usprawnienie pracy Wydzialu Gospodarki Gruntami, Reinictwa

i Ochrony Srodowiska oraz wyeliminowanie nieprawidtowych zachowarl. Na zasadzie
analogii w oparciu o ww. dwa dokumenty zdiagnozowano potencjaine ryzyka dziatan
nielegalnych w obszarze sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
Od czerwea 2020 1, przystapiono do prac koncepcyjnych zmierzajgcych do zmiany
przepisow regulujacych zasady sprzedazy substancji mieszkaniowef. Brak jest jednak
dokumentdw urzedowych, w ktorych zidentyfikowano ryzyko zwigzane ze sprzedaza
lokali komunalnych. Aktualnie trwajg prace koncepcyjne w zakresie planowania
i zarzadzania ryzykiem w oparciu o zidentyfikowane nieprawidtowosci ujawnione
w wystapleniach pokontroinych.

(akta kontroli str. 375-378}

NIK zauwaza, ze stosownie do pkt 3 Komunikatu nr 8, nie rzadziej niz raz w roku
nalezy dokona identyfikacii ryzyka w odniesieniu do celow i zadan, Ponadto ryzyka
zidentyfikowane od czerwca 2020 r. nie zostaly utrwalone w postaci dokumentu,
a zgodnie z pkt 3.6, ,Wyniki identyfikacj ryzyk" w wyniku prowadzonej identyfikacji
ryzvk otrzymuje sie liste ryzyk odnoszacych sie do sformutowanych celow,
okreslajaca przyczyny i skutki ich wystapienia. '

Struktura organizacyjna Urzedu oraz zakres uprawniefl | odpowiedzialnosci dwdch
jego wydzialow umoZliwialy realizacje zadaf zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym. W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych,

52| SA/Wa 1102/12 - wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 paidziernika 12,
53 1| SA/Gd 125/08 - wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyinego w Gdarisku z 18 czerwca 2008 r.
12



Cpis stanu
faktycznego

pisemnych procedur w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz sprzedazy lokali z tego zasobu, a zasady w tym zakresie zostaly ujete
w stosownych uchwatach RM Aleksandrowa Kujawskiego. W okresie objetym
kontrola gmina posiadata wieloletni program gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym, zawierajacy m.in. plan sprzedazy lokali mieszkalnych. Zmiany
zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaly uwzglednione
w ksiggach rachunkowych i ewidencji $rodkéw trwatych. Przy sprzedazy lokali
Z gminnego zasobu mieszkaniowego w trybie bezprzetargowym kazdorazowo
udzielano bonifikaty w wysokosci wynikajacej z uchwaly RM, a warto$¢ lokalu byta
okreslana na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
licencjonowanego rzeczoznawcg. Jako nieprawidiowe lzba 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 uchwaly Nr
XXVII219/13 RM Aleksandrowa Kujawskiego, a w 17 przypadkach okredlenie
wartosci lokalu nastapito przed wydaniem zaswiadczenia o odrgbnej wiasnosci lokalu.
Zdaniem Izby na powyzsze nieprawidiowoscl wptyw miat brak zidentyfikowania ryzyk
zwigzanych ze sprzedaZg komunainych lokali mieszkalnych. To zagadnienie nie bylo
takze przedmiotem kontroli wewnetrznej ani audytu.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

1. Obowigzki w zakresie monitoringu wtomego obrotu lokalami mieszkainymi
sprzedanymi z bonifikatg powierzono inspektorowi Wydzialu Gospodarki Gruntami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu. Monitoring wykonywano w ramach
prowadzenia spraw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci stanowiggych wiasnost
Gminy.

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

Do Urzedu wplywaly dokumenty zawierajace informacje o wtdrnym obrocie lokalami
mieszkalnymi:

- zawiadomienia 0 zmianie w ewidencji gruntow przesytane przez Starostwo
Powiatowe w Aleksandrowie Kujawskim;

~ informacje w sprawie podatku od nieruchomosci skfadane przez podatnikéw.

Dokumenty przekazywano do Wydziaks Finansowego Urzedu, ktry zajmowat sie
sprawami zwigzanymi z podatkami i optatami lokalnymi. :

Inspekior zajmujgcy sie monitoringiem wyjasnit m.in., ze zasiegat od pracownik6w
Wydzialu Finansowego informacji dotyczacych zmian ewidencyjnych w zakresie
whascicieli nieruchomosci przekazywanych przez Starostwo Powiatowe.

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

W Urzedzie prowadzono rejestr ,\Wykup lokali komunalnych™s, w kidrym zawarto
informacje dotyczace m.in.: danych nabywcy, adresu i oznaczenia dzialki w ewidencii
gruntow, wartosci lokalu, ceny sprzedazy po zastosowaniu bonifikaty, daty sprzedazy,
W przypadku zidentyfikowania obrotu wtémego w rejestrze zamieszczano dane
nabywcy lokalu.

 Dalgj: ,Starostwo Powlatows'.
% [alej. ,Rejestr”,
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Wykazane w rejestrze dane za lata 2016-2021 dotyczace sprzedazy 21 z 23 lokali
mieszkalnych byly zgodne z wynikajacymi z aktow notariainych. W dwoch
przypadkach dane byly niezgodne | wynikalo to z podania biednych wartosci w aktach
notarialnych,

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

W latach 2016-2021 doszio do wtbrnego zbycia dziewigcius® lokali mieszkalnych
przed uptywem pigciu lat od ich sprzedazy z bonifikata, W siedmiu przypadkach Urzad
dysponowat aktami notarialnymi potwierdzajacymi zbycie:

— pieciu lokali w drodze darowizny ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu na
rzecz 0sdb bliskich, co zostalo potwierdzone w aktach notarialnych
dotyczacych pierwotnej sprzedazy, t. sprzedaz lokalu przez Gming
i darowizny byly potwierdzane jednym aktem notarialnym;

~ jednego lokalu, kiéry na podstawie umowy o dozywocie zbyto na rzecz
wnuka; '

~ jednego lokalu, ktory na podstawie umowy o dozywaocie zbyto na rzecz osoby
obcej.

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

W umowach sprzedazy zawartych w formie akiu notariainych zamieszczono
informacie o wynikajacym z art. 68 ust. 2 ustawa ogn obowiazku zwrotu bonifikaty
w przypadku zbycia nieruchomos$ci lub wykorzystania jgj na inne cele niz
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uplywem pieciu iat. W umowach
sprzedazy nieruchomosci nie formufowano wymogdw 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. Nabywey
zbyli 12 lokali, w tym:

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

¢) w jednym przypadku $rodki uzyskane ze sprzedazy wykorzystano zostaty
w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu;

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

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

W Urzedzie nie zidentyfikowano dwéch przypadkow wiérnego zbycia lokali, co
opisano w sekcji ,Stwierdzone nieprawidiowosci'.

58 Dotyczy lokali mieszkalnych sprzedanych w iatach 2012-2021.
5 Urzad nie byt zobowigzany do zamieszczania w umowach takich wymogdw.
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Stwierdzone

nieprawidiowosci

W latach 2017-2021 Gmina sprzedata 20 lokali z bonifikata. Nabywey zbyli siedem
lokali, wszystkie na rzecz osbb 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 objgtym kontrolg ryzyk zwigzanych
z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami mieszkainymi Burmistrz wyjasnit m.in.,
ze poczawszy od czerwea 2020 1. dokonywano identyfikacii ryzyka zwiazanego
z monitorowaniem wtomego obrotu lokalami mieszkainymi. Nie skutkowala ona
zidentyfikowaniem konkretnego ryzyka. Realizowana byta w ramach praktyki na
krzyzujgcych sie stanowiskach pracy w zakresie ewidencjonowania obrotu
nieruchomaosciami.

Stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie identyfikacji ryzyk przed czerwcem 2020 .,
oraz ich dokumentowania, co opisano w sekji ,Stwierdzone nieprawidiowosci”.

W okresie objetym kontrolg, powyZzsze zagadnienia nie byly przedmiotem kontroli
wewnetrznej i audytu.

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

W dzialalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nastepujace nieprawidtowosci.

1. W Urzedzie nie wprowadzono rzetelnego monitoringu pozwalajacego na wykrycie

- wszystkich przypadkow wibrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez

Gmine z bonifikata,
Dotyczylo to nieustalenia, ze:

a) osoby, ktora nabyty od Gminy lokal 16 kwietnia 2014 r. zbyty go osobie obcej
w dniu 24 czerwea 2015 r. Do Urzedu w dniu 1 lipca 2016 r. wplynela
LInformacja w sprawie podatku od nieruchomosc”, do ktorej zalgczono akt
notariainy sprzedazy lokalu osobie obcej. Akt nie zostat przekazany
pracownikowt Urzedu zajmujgcemu sie sprawami zwigzanymi ze sprzedazg,
nieruchomosci  stanowigcych wiasnos¢ Gminy i monitoringiem obrotu

~ wtornego. Widrna sprzedaz nie zostata odnotowana w  rejestrze. Dopiero
kontroler NIK w toku kontroli ustalit, Ze pierwotni nabywcy $rodki pozyskane
ze sprzedazy przeznaczyli na nabycie kolejnego [okaiu mieszkalnego;

b) osoby, ktdre nabyly od Gminy lokal 22 lipca 2015 r. zbyly wiasnos¢ lokalu na
rzecz swojego krewnego w dniu 30 kwietnia 2019 r. W rejestrze odnotowano
wylacznie poZniejszg sprzedaz lokalu przez krewnego pierwotnych
nabywcow."

Burmistrz wyjasnit m.in., ze w dniu 1 lipca 2016 r. wplyneta informacja w sprawie
podatku od nieruchomo$ci wraz z dotaczonym akiem notarialnym. Zgodnie
z zatgezong adnotacja pracownika Wydzialu Finansowego przediozony akt notarialny
mial byé sprostowany przez notariusza, z powodu blednego okredlenia udziatu
zwigzanego z czgscig nieruchomosci wspdlnej. Tym samym nie zostata naniesiona
zmiana wlasciciela nieruchomosci w Starostwie Powiatowym. Wszystkie zmiany
wiascicieli nieruchomo$ci  stanowigcych wiasnosé Gminy byly uzgadniane
z Wydziatem Finansowym po uprzednim ofrzymaniu zmiany geodezyjnej. Ponadio
organ podatkowy powzigt informacje o zakupie nieruchomosci przez pierwotnych
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Opis stanu
faktyczneqo

nabywcow innego lokalu mieszkalnego potoZonego na podstawie zmiany geodezyjnej
z 4 wrzesnia 2015 r. oraz zlozonej przez podatnika informacii 4 listopada 2015 .
Wskazal, Ze w prowadzonym rejestrze nie odnotowano, zbycia wiasnos¢ lokalu na
rzecz osoby bliskiej w dniu 30 kwietnia 2019 r. pomimo tego, Ze fakt ten byl wiadomy.
Zmiana geodezyjna ze Starostwa Powiatowego dotyczace zbycia lokalu wptynefa do
Urzedu 27 maja 2019 .

(akta kontroli str, 88-86, 268, 273, 274, 276, 277, 303-347, 366-367, 376, 378)

NIK wskazuje, ze monitoring wtdrmego obrotu lokali mieszkalnych sprzedanych
z bonifikata prowadzony byl przez pracownika Wydzialu Gospodarki Gruntami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska a nie Wydziat Finansowy. Samo wplynigcie
dokumentow do Urzedu nie oznacza, ze podjeto dziatania w zakresie monitoringu.
O braku rzetelnego monitoringu $wiadczy brak adnotacji w prowadzonym rejestrze
oraz nieustalenie przez pracownika zajmujacego sie monitoringiem czy osoby, ktére
sprzedaly lokal osobie obcej byly zobowigzane do zwrotu kwoty bonifikaty.

2. Jako nigrzetelne nalezy uznaé nisidentyfikowanie w latach 2016-2020 (do czerwca)
ryzyk zwigzanych z monitorowaniem widrnego obrotu lokalami mieszkalnymi, co
éwiadczy o nierzetelnym dziglaniu w tym zakresie poniewaz stosownie do pkt 3
Jdentyfikacia ryzyka" zatgcznka do Komunikatu nr 6 identyfikacjii ryzyka
w odniesieniu do celow | zadari nalezy dokonaé nie rzadzigj niz raz w roku. Ponadto
formalnie nie udokumentowano zidentyflkowania tych ryzyk w okresie od czerwca
2020 r. do zakorczenia czynnosci kontrolnych,

Burmistrz wyjasnit m.in.,, Ze nie byt w stanie precyzyjnie wskazaé przyczyn nie
podejmowania dziatan w zakresie ustalenia ryzyk przed objeciem przez niego funkcii.
Odno$nie braku odpowiedniej dokumentacji wskazal, Ze nie sporzgdzono
dokumentéw potwierdzajacych zidentyfikowanie konkretnych ryzyk. Materiatem
identyfikujgcym w tym zakresie byly wysigpienia pokontrolne Regionalne| Izby
Obrachunkowej w Bydgoszczy z 2019 1. 12020 1.

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

Odnoszac sie do wyjasnien Burmistrza, NIK ponownie powoluje sig na tre$é pkt 3
Komunikatu nr 6. '

W Urzedzie przydzielono zadania dotyczace monitoringu wibmego obrotu lokalami
mieszkalnymi, Realizowano je jednak w spostb nierzetelny. Nie wykryto dwoch
przypadkéw zbycia lokali mieszkalnych, pomimo wplynigcia do Urzedu informaci
o takim zbyciu. W latach 2016-2020 (do czerwca) nie dokonywano rdwniez oceny
ryzyka w zakresie monitorowania widrmego obroty lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatq pomimo zawarcia wskazdéwek do takiego dziatania w pkt 3
Komunikatu nr 6. Natomiast ryzyka stwierdzone po tym okresie nie zostaly
udokumentowane pomimo zawarcia takiej wskazowki w pki 3.8. fego komunikatu.

3. Wywiazywanie sie z obowigzku zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem oraz
skuteczno$&¢ tych dziatan.

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

W okresie objetym kontrolg Burmistrz nie wystepowat z Zadaniem zwrofu kwoty

- udzielonej bonifikaty.

W latach 2016-2021 nie wystapily przypadki odstapienia przez Burmistrza
Aleksandrowa Kujawskiego od zadania zwrofu udzielonej bonifikaty na podstawie art.
68 ust, 2¢ ustawy ogn.
W umowach sprzedazy nieruchomosci nie wprowadzano dodatkowych warunkow
uzasadniajgcych obowigzek zwrofu zwaloryzowanej réwnowartosci udzielongj
honifikaty.
(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 waloryzagji. Nie
wystapily rowniez naleznosci i zaleglosci powstate z tytutu zadania takiego zwrotu
przed 1 stycznia 2016 r.
(akta kontroli str. 268, 273, 279, 373, 374)
3. Odnoénie identyfikowania w okresie objetym kontrolg ryzyk zwigzanych
z wykonywaniem obowigzku Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem Burmistrz powolat sie na te same okolicznosci, co w
przypadku pierwszego i drugiego obszaru ninigjszego wystapienia.
W okresie objetym kontrolg powyzsze zagadnienia nie byly przedmiofem kontroli
wewnetrznej | audytu.
(akta kontroli str. 265, 269, 274, 279, 376, 378)
W dzialalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyze| zakresie stwierdzono
nastepuje nieprawidtowosci.

1. Nie wystapiono z zadaniem zwrotu kwoty 34 632,79 zi rdwnej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzaciji w zwiazku ze zbyciem nieruchomosci stanowiace] lokal mieszkalny
przed uptywem 5 laf od jego sprzedazy przez Gming z bonifikatg czym naruszono art.
68 ust. 2 ustawa ogn. Dotyczylo fo wtdrnego zbycia lokalu mieszkalnego, po trzech
latach od sprzedazy przez Gmine z bonifikatg przy braku zaistnienia przestanek
wytgczajacych koniecznost zwrotu.

Burmistrz wyjaénit m.in., ze nie Zadano zwrotu kwoty rowne] udzielonej bonifikacie po
jej waloryzaci z uwagi na dyspozycje art. 68 ust 2a pkt 1 ustawa ogn w zw. art. 4 pkt
13 ustawa ogn. Gmina przyjela, ze nabywca byt osobg bliskg w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawa ogn. Wskazat, ze ,0s0bg pozostajaca we wspolnym pozyciu”
okre$la sig osobe, kiora pozostaje z inng osobg w takiej relacii faktycznej, w ktbrej
pomiedzy nimi istniejg jednoczesnie wiezi duchowe (emocjonaine), fizyczne oraz
gospodarcze (wspdine gospodarstwo domowe). Pomigedzy stronami umowy istniala
taka raiacja, o czym $wiadczyt fakt, Zze nabywca zobowigzat sie zapewnié zbywoey | jgj
bratu dozywotnio w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, mieszkanie w zakresie
niezbednym dla ich polrzeb oraz zapewnié¢ dozywotnie utrzymanie, dostarczanie
wyzywienia, ubrania $wiatta, opalu, a takze pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz
sprawienie im wlasnym kosztem i staraniem pogrzebow odpowiadajgcych zwyczajom
miejscowym.

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

NIK w odniesieniu do wyjasnien wskazuje, ze relacje pomigdzy stranami ww. umowy
dozywocia nie spelniajg wymogdw, o kidrych mowa w art, 4 pkt. 13 ustawy ogn. Przez
wspdine pozycie nalezy rozumiet pozostawanie w takich relacjach jak matzonkowie.
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Uwagi
Whioski

Nie moze by¢ ono interpretowane w taki sposdb, Ze obejmuje kaidg osobe
pozostajacq z najemea we wspoinocie domowej, duchowej i gospodarczej.

2. Jako nierzetelne nalezy uznaé 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
padejmowania dziatart w zakresie ustalenia ryzyk przed objeciem przez niege funkeji
Burmistrza,

- (akta kontrofi str. 269, 274 376, 378)

W Urzedzie stwierdzono niewystapienie z zadaniem zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacii z tytulu sprzedazy przez nabywce nieruchomosci

~ stanowigce] lokal mieszkalny przed uptywem 5 [at, 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. Ponadio jako
nierzetelne uznane niedokonywanie oceny ryzyka w badanym zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

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

NIK nie formutuje uwag.

1. Przygotowanie projektu = uchwaly dotyczacej wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujgcego analize pofrzeb
oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, w podziale na kolejne Iata obowigzywania uchwaty.

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

3. QOkreslanie warfosci lokalu po uzyskaniu za$wiadczenia o odrebnej wlasnosci
lokalu.

4. Publikowanie na stronie internetowe]j Urzedu wszystkich wykazow nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia.

5. Zawieranie uméw najmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy zgodnie
z zasadami okreslonymi w uchwale Rady Miejskie].

6. Kazdorazowe informowanie najemcow o zamiarze sprzedazy lokalu, kiory
wynajmujg,

7. Prowadzenie systematycznego moniforingu wtomego obrotu  lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi przez Gming z bonifikata,

'8. Dokumentowanie zidentyfikowanych ryzyk.

S E. Borezak-Kucharczyk [w:} Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz akiualizowany, LEX/el, 2022,
art. 4,
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
painformowania

NIK o sposoble
wykonania wnioskow

9, Podejmowanie dzialafi zmierzajgcych do uzyskania zwrotu kwoly rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, w przypadkach zaistnienia przestanek do
jej zwrotu.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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 zgloszenia na piémie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zglaszania zastrzezef, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tredcig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé NajwyZszg lzbe Kontroll,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontroinych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezefi do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w caloéei lub zmienionego wystapienia pokontroinego.

Bydgoszez, 45 czerwca 2022

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli

e . Delegatura w Bydooszezy

< gtowny specjalista
kontroli panstwowesj
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