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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Grudzigdzu, ul. Ratuszowa 1, 86-300 Grudzigdz'

Maciej Glamowski, Prezydent Grudzigdza wybrany 4 listopada 2018 r.2
(akta kontroli str. 5-10)

1. Prawidtowos¢ bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow, ktdrym udzielono bonifikaty.

2. Monitoring wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata.

3. Ocena egzekwowania obowigzku zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty
oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

Od 1 stycznia 2015 r. do zakonczenia czynnosci kontrolnych3, z uwzglednieniem
okresu wczesniejszego, jesli zdarzenia majace wowczas miejsce miaty wptyw na
Zjawiska bedace przedmiotem kontroli lub byty ich konsekwencja.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Andrzej Maciejski, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/44/2020 z 27 marca 2020 r.

2. Mikotaj Ruminski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/45/2020 z 27 marca 2020 r.

(akta kontroli str. 1-4)

' Dalej: Urzad".

2 Dalej: Prezydent”. Poprzednio Robert Malinowski petnit funkcje z wyboru z dnia 26 listopada 2006 r., z dnia
21 listopada 2010 r. i nastepnie z dnia 16 listopada 2014 r.

3 Czynnosci kontrolne zakonczono 10 czerwca 2020 r.

4 Dz. U.z2020 . poz. 1200, dalej: ,ustawa o NIK”.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena og6inas kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrola Gmina Miasto Grudzigdzé prawidtowo dokonywata

sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, zgodnie

z procedurg wynikajacq z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami’ oraz ustalajac odpowiednig wysoko$¢ bonifikaty. Prowadzono

monitoring wtornego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi

z bonifikata, ktdrego organizacja i sposodb przydzielenia zadan pozwalaty na

ujawnianie przypadkéw ustawowych przestanek do zadania zwrotu udzielonej

bonifikaty.

Dziataniami nieprawidtowymi byto :

— Zzlecanie wyceny lokali mieszkalnych® przed uzyskaniem za$wiadczenia
0 spetnieniu wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa
wart. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali®, co
odbiegato od procedury wynikajacej z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego'?;

— przenoszenie kosztéw zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia
(koszty wyceny) na nabywce'!, pomimo ze stosownie do art. 25 ust. 2 w zw.
z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami organ
gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci zapewnia wycene;

— nieuwzglednienie w projekcie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Grudzigdza? na lata 2012-2016 planowane;
sprzedazy lokali.

Ponadto ustalono, ze Prezydent nie przygotowat projektu uchwaty Rady Miejskie]
w Grudzigdzu, dotyczacej przyjecia Programu i w konsekwencji w Miescie przez trzy
kolejne lata 2017-2019 Programu takiego nie byto. Obowigzek przyjecia Programu
wynikat z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw'3 i zostat on
spetniony dopiero w 2020 r.

Izba negatywnie ocenia brak ujecia w ewidencji ksiegowo-rachunkowej zdarzen

gospodarczych polegajacych na:

— nabyciu w 2017 r. na wlasno$¢ nieruchomosci lokalowych od PKP SA o warto$ci
667 950 zt oraz udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci za
332 zt;

— nabyciu w latach 1992-1993 na wtasno$¢ nieruchomosci przy ul. Zeromskiego 5
(5 lokali mieszkalnych) i przy ul. Prusa 18a (6 lokali mieszkalnych), nieodpfatnie
na podstawie decyzji Wojewody Torunskiego. Z nieruchomosci tych Miasto
dokonato sprzedazy dwéch lokali o wartosci 95 000 zt i 66 342 zt.

Ponadto bez zaistnienia operacji gospodarczej btednie wyksiegowano z ksigg

rachunkowych z dniem 31 grudnia 2015 r. $rodek trwaty, tj. nieruchomos¢ lokalowg

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

6 Dalej: ,Miasto”.

"Dz. U.z2020r. poz. 65 ze zm., dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”.

8 W dwdoch sprawach: nr 2/2015 i nr 247/2019.

9 Dz.U.z2020r. poz. 532 ze zm., dalej: ,ustawa o wtasnosci lokali”.

10 Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm., dalej: ,rozporzadzenie w sprawie wyceny".

"W czterech sprawach (trzy z 2015 r. i jedna z 2016 r.) na 10 badanych spraw nabycia lokali mieszkalnych
w latach 2015-2019, stanowigcych wiasno$¢ Miasta.

12 Dalej: ,Program”.

8Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), dalej: ,ustawa o ochronie praw lokatoréw”.
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przy ul. Kopernika 2/99, ktorej sprzedaz nastgpita dopiero 14 czerwca 2019 r.
(o wartosci 98 000 zt).

Powyzsze nieprawidtowosci w ewidencji ksiegowo-rachunkowej skutkowaty
nierzetelnym obrazem stanu aktywéw Miasta, co tez przetozyto sie na
sprawozdawczo$¢ finansowa i statystyczng za poszczegélne lata 2015-2018.

W Urzedzie od 2019 r. podjeto dziatania ,porzadkujgce” ewidencje ksiegowo-
rachunkowg w zakresie stanu iloSciowo-wartosciowego nieruchomosci.

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

1. Prawidtowo$¢ bezprzetargowej sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw, ktérym
udzielono bonifikaty

11. W badanym okresie gospodarowanie komunalnym zasobem lokali
mieszkalnych realizowato Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Nieruchomo$ciami
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig!®, a sprzedaz lokali mieszkalnych -
Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami Urzedu.

Dziatajac na podstawie uchwat® oraz przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r.
0 gospodarce komunalnej'’ przeksztatcono zaktad budzetowy pod nazwag Zaktad
Gospodarki ~ Mieszkaniowej w  jednoosobowg  Spétke z  ograniczong
odpowiedzialnoscig Gminy Miasta Grudzigdza pod firma: Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Nieruchomo$ciami Spoétka z 0.0. w Grudzigdzu. Celem dziatalnosci
Spdtki byto zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych spoteczno$ci miasta Grudzigdza
m.in. spraw z zakresu prowadzenia i administrowania mieszkaniowym zasobem
gminy oraz lokalami socjalnymi (art. 7 ust. 1 pkt 1 i pkt 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym'8). Kapitat zaktadowy Spdtki stanowity udziaty
o tacznej wartodci 173 896,0 tys. zt'9 i zostat objety przez Miasto w wysoko$ci
171 896,0 tys. zt (98,85% udziatéw) oraz OPEC Grudzigdz Spdtka z o.0.
w wysoko$ci 2 000,0 tys. 20 (1,15% udziatow).

Monitoring wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz postepowanie w sprawie
zwrotu bonifikaty udzielonej przy zbyciu nieruchomosci prowadzit pracownik
Referatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu. Zadania te zostaly ustalone
w zakresie czynnosci.

(akta kontroli str. 42-43, 45, 325-327, 330)

4 Qceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;j.

15 Dalej: ,Spétka” lub ,MPGN".

6 Uchwata Rady Miejskiej Grudziadza nr XXI1/96/00 z dnia 27 wrzes$nia 2000 r. w sprawie przeksztatcenia
zaktadu budzetowego pod nazwa Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w jednoosobowg spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig oraz uchwata nr XXX/44/01 z dnia 20 czerwca 2001 r. w sprawie wniesienia wktadu
niepienieznego (aportu rzeczowego) do Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Nieruchomos$ciami Spotki
z0.0. w Grudzigdzu.

7 Dz. U. 22019 . poz. 712 ze zm.; dalej: ,ustawa o gospodarce komunalnej”.

8 Dz. U. 22020 r. poz. 713, dalej: ,ustawa o samorzadzie gminnym”.

9 Udzialy o wartosci 2 749,8 tys. zt pokryto wkiadami pienieznymi a w pozostatej czesci w formie aportu
(nieruchomosci i prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz $rodki trwate).

20 Whniesione 10 lutego 2006 r.



1.2. W Urzedzie nie ustalono pisemnych procedur w zakresie gospodarowania
komunalnym zasobem lokali mieszkalnych oraz sprzedazg tych lokali.

W  Programie na lata 2012-2016 wyznaczono podstawowe  kierunki
w gospodarowaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym. Wprowadzono zasady?'
i kryteria sprzedazy?? lokali mieszkalnych z bonifikata. Zgodnie z § 21 ust. 1
zatgcznika do ww. uchwaly przyjete zasady obowigzywaty do czasu opracowania
nowego programu?3,

(akta kontroli str. 42, 203-270)

1.3. Rada Miejska Grudzigdza uchwatg nr L1/889/9824 z dnia 22 kwietnia 1998 r.
okreslita stosownie do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym
zasady zbycia i nabycia nieruchomo$ci. Na mocy tej uchwaty upowazniono
owczesny Zarzad Miasta do samodzielnego decydowania o sprawach zbycia oraz
nabycia nieruchomosci.

27 pazdziernika 2004 r. Rada Miejska Grudzigdza w uchwale nr XXVIII/126/0425
wyrazita zgode na udzielenie bonifikaty w wysoko$ci 70% od ceny sprzedazy lokali
mieszkalnych wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej w budynkach
stanowigcych wtasnos¢ Miasta i wniesionych aportem do MPGN. Wykonanie
uchwaty powierzono Prezydentowi.

Prezydent, przeznaczajac do zbycia nieruchomo$¢ komunalng, kazdorazowo
w badanych 10 sprawach, wydawat zarzadzenie powotujgc si¢ m.in. na uchwate
z1998r.

Przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci lokalowych nabywca wpfacat
nalezno$¢ wynikajaca z roznicy pomiedzy wartosScig ustalong przez rzeczoznawce
majatkowego a udzielong bonifikata. Wptat dokonywano jednorazowo.

(akta kontroli str. 28-30, 331)

1.4. Program obejmowat lata 2012-2016, kolejny zostat opracowany dopiero
w 2020 r. na lata 2020-2024.

Miasto nie sporzadzato planéw sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.
Znaczng cze$¢ budynkdw z lokalami mieszkalnymi Miasto przekazato aportem do
MPGN.

W latach 2015-2019 Miasto sprzedato bezprzetargowo 10 lokali mieszkalnych (trzy
w 2015 ., jeden w 2016 r., trzy w 2018 r. i trzy w 2019 r.), uzyskujac tacznie kwote
180 562,69 zt.

Sprzedaz z bonifikatg 70% zastosowano w stosunku do sze$ciu lokali uzyskujac
tacznie kwote 169 170,60 zt. Pozostate cztery lokale sprzedano z udzieleniem
bonifikaty stosownie do art. 44 ust. 2 i 2a oraz art. 45 ust. 3 ustawy z dnia 8
wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
,Polskie Koleje Panstwowe 26, uzyskujac tacznie kwote 11 392,09 zt.

Zgodnie z powofanymi przepisami cena sprzedazy byla pomniejszana do 95%
i uzalezniona od okresu pracy w m.in. w PKP, najmu mieszkania od PKP,
posiadanie statusu emeryta, rencisty, wdowy (wdowca) po uprawnionej osobie.

21 Stosowanie 70% bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw. Cena sprzedazy
kazdorazowo powinna by¢ ustalona na podstawie wyceny danego lokalu przez rzeczoznawce majatkowego.

22 Miedzy innymi: posiadanie tytutu prawnego do lokalu, stosunek najmu na czas nieoznaczony od minimum 10
lat, zameldowanie i zamieszkiwanie z zamiarem statego pobytu.

23 Nowy program przyjeto 6 maja 2020 r. uchwatg nr XXV1/230/20 Rady Miejskiej Grudzigdza.

2 Dalej: ,uchwata z 1998 r.”.

% Dalej: ,uchwata z 2004 r.”.

%Dz.U 22020 r. poz. 292 ze zm., dalej: ,ustawa o komercjalizacji i restrukturyzacji PKP".



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Dokonujac jednorazowo wptaty nalezno$ci z tytutu nabycia lokalu mieszkalnego,
uzyskiwano bonifikate w wysokosci 25% tej naleznosci.

(akta kontroli str. 33, 46, 113)

1.5. W badanych 10 sprawach wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta zgodna
z uchwatg z 2004 r. oraz przepisami ustawy o komercjalizacji i restrukturyzacji PKP.

(akta kontroli str. 331)

Na podstawie analizy 10 spraw sprzedazy lokali mieszkalnych?’ dokonanych
w okresie 2015-2019 r. ustalono, ze: wszystkie operaty szacunkowe stanowigce
podstawe ustalenia wartoSci lokali mieszkalnych byly aktualne? i zostaty
sporzadzone przez uprawnionych rzeczoznawcdédw majatkowych. Ponadto nie
zachodzity powody wylgczenia rzeczoznawcy od udzialu w szacowaniu
nieruchomosci?®.

(akta kontroli str. 38)

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

1. Prezydent nie przygotowat projektu uchwaty Rady Miejskiej w Grudzigdzu,
dotyczacej przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Grudzigdza i w konsekwencji w Miescie przez trzy kolejne lata 2017-2019
Programu? takiego nie byto. Obowigzek przyjecia Programu wynikat z art. 21 ust. 1
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, natomiast stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 1
ustawy o samorzadzie gminnym, zadaniem Prezydenta byto przygotowywanie
takiego projektu, co zostato spetnione dopiero w 2020 r.

(akta kontroli str. 203-295)

Prezydent podat, ze:

— organ wykonawczy poprzedniej kadencji we wspotpracy z 6wczesnym zarzadem
MPGN rozpoczat prace w zakresie przygotowania nowego Programu, jednakze
z uwagi na brak wytycznych oraz koniecznos¢ konsultacji, a takze dokonywania
niezbednych uzgodnien uwzgledniajacych zmiany w ustawie o ochronie praw
lokatorow proces przygotowania Programu ulegt wydtuzeniu;

— Zarzad MPGN powotany od 16 lutego 2019 r. podjat niezwtocznie dziatania
w zakresie opracowania projektu nowego Programu;

— zgodnie z zapisami koricowymi uchwaty nr XXXI/146/12 z dnia 28 grudnia
2012r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy-miasto Grudzigdz na lata 2012-2016, w przypadku zakonczenia
jego obowigzywania, do czasu opracowania nowego Programu obowigzujq
zasady zawarte w w/w dokumencie, zatem nie bylo przerwy
w funkcjonowaniu ram prawnych dla gospodarowania zasobem mieszkaniowym

gminy.
(akta kontroli str. 298-306, 337-339)

27 Nieruchomos$ci o numerach ksiegi wieczystej: TO1U/00038023/3, TO1U/00039087/6, TO1U/00056161/4,
TO1U/00056974/6, TO1U/00057920/0, TO1U/00057921/7, TO1U/00057922/4, TO1U/00057923/1,
TO1U/00059902/2 oraz TO1U/00060746/0.

28 Art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

29 Art. 176 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

30 Poprzednio na mocy uchwaty Rady Miejskiej Grudzigdza nr XXXI/146/12 z dnia 28 grudnia 2012 r.
gospodarke mieszkaniowg regulowat Program opracowany na lata 2012-2016 i do czasu opracowania
nowego Programu (uchwata nr XXV1/230/20 Rady Miejskiej Grudziadza z 6 maja 2020 r.) obowigzywaly
zasady w nim zawarte (np. sprzedazy czy wynajmu lokali).



NIK zauwaza, ze zgodnie z przytoczonym wyzej art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym zadaniem Prezydenta jest przygotowywanie projektow
uchwat Rady Miejskiej, w tym uchwaty, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw. Stosownie natomiast do art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow Program powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat
I w sytuacji gdy ostatni rok mijat nalezato opracowac i przedtozy¢ Radzie Miejskiej
Grudzigdza projekt takiego Programu na kolejne co najmniej 5 lat. Zakres informacii
w Programie obejmuje m.in.: prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoinych latach; analize potrzeb oraz plan
remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zrodta
finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokos¢ kosztow w
kolejnych latach. Takich informacji odnosnie lat 2017-2019 nie opracowano.

2. W projekcie Programu na lata 2012-2016 nie zawarto informacji o planowanej
sprzedazy lokali w kolejnych latach, wymaganej art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 ochronie praw lokatorow.

(akta kontroli str. 298-306)

Prezydent podat, Ze za wytypowanie lokali mieszkalnych do sprzedazy oraz za
opracowanie planu wielko$ci sprzedazy na kazdy rok kalendarzowy odpowiedzialne
byto MPGN.

(akta kontroli str. 337-339)

NIK zauwaza, ze zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym do
obowigzkow Prezydenta nalezy przygotowanie projektu uchwat Rady Miejskiej.
Przekazanie spotce komunalnej czesci zadan w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami nie zwalnia Prezydenta z nadzoru nad prawidtowo$cig ich
wykonania, w tym sporzadzenia projektu Programu zawierajgcego elementy
wskazane w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

3. W dwoch sprawach3! zlecono wycene lokali mieszkalnych przed uzyskaniem
zaSwiadczenia o spetnieniu  wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego,
co byto niezgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny, wedtug ktérego
okre$lenie warto$ci lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej wtasno$ci, moze
nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela przedmiotu odrebnej wtasnosci
lokalu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy o witasnosci
lokali.

(akta kontroli str. 83-85, 91, 100-101)

Prezydent wyjasnit, ze: w zwigzku ze sporadyczng sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych mogto wystapi¢ przeoczenie konieczno$ci zachowania odpowiedniej
kolejnosci podyktowanej ww. przepisami.

(akta kontroli str. 298-306)

4. W czterech32 na 10 badanych spraw nabycia lokali mieszkalnych w latach 2015-
2019, stanowigcych wiasnos¢ Miasta, przenoszono koszty zwigzane
z przygotowaniem nieruchomo$ci do zbycia na nabywce (koszty wyceny) uzyskujgc

31 Nr 2/2015 oraz nr 247/2019.
%2 Trzyz2015r. i jednaz 2016 r.
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tym samym facznie 849 z3, co stanowito naruszenie art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23
ust. 1 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

(akta kontroli str. 96, 99, 103, 106, 108-109, 112)

Prezydent wyjasnit, ze pobieranie od nabywcow lokali tych optat byto praktykq
stosowang od wielu lat. Zaniechano tego od 2016 r. po wskazaniu przez kontrole
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy, ze starostowie zapewniajg wycene
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 298-306)

NIK zauwaza, Ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie zawierajg
podstawy prawnej do obcigzania nabywcy kosztami przygotowania nieruchomosci
do zbycia, a zgodnie z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy organ
gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci zapewnia m.in. ich wycene.
Stanowisko to potwierdza liczne orzecznictwo sgdowe®* jak i rozstrzygniecia
nadzorcze wojewodow35 oraz w orzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych?®.

(akta kontroli str. 298-306)

W latach objetych kontrolg prawidtowo dokonywano sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym zapewniajagc wiasciwg procedure
wynikajacq z ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz odpowiednig wysokos¢
bonifikaty. Za nieprawidtowe uznano zlecanie wyceny lokali mieszkalnych przed
uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu  wymogow samodzielnego lokalu
mieszkalnego oraz przenoszenie kosztow zwigzanych  z przygotowaniem
nieruchomosci do zbycia na nabywce. W projekcie Programu na lata 2012-2016 nie
wykazano planowanej sprzedazy lokali. Natomiast kolejny projekt Programu
Prezydent przygotowat dopiero w 2020 r. i w konsekwencji w MieScie przez trzy lata
2017-2019 Programu takiego nie byto.

2. Monitoring wtérnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata

2.1. Nieruchomo$ci lokalowe sprzedane w trybie bezprzetargowym z bonifikatg byty
ewidencjonowane w rejestrze. Proces monitorowania obrotu tymi lokalami odbywat
sie na biezaco, tzn. przy okazji weryfikacji wptywajacych do Wydziatlu Geodezji
i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu aktéw notarialnych dokumentujgcych obrét
nieruchomos$ciami, identyfikowane byly te, ktére dotyczyty przedmiotowych lokali.
Drugim etapem monitoringu byta weryfikacja zmiany wiascicieli zaréwno poprzez
sprawdzenie zapisow ewidencji gruntow i budynkéw oraz ksiegi wieczystej.

33 Pisemnie informowano nabywcow o zobowigzaniu do poniesienia kosztéw w nastepujacych sprawach:
nr 2/2013 - pismo z 25 lipca 2013 r. — kwota 246 zt (brak wptaty),

nr 20/2015 — pismo z 9 lipca 2015 r. — kwota 300 zt (wptata 9 lipca 2015 r.),

nr 4/2014 - pismo z 16 grudnia 2014 r. — kwota 249 zt (wptata 27 stycznia 2015 r.),

— nr2/2015 - pismo z 28 grudnia 2015 r. — kwota 300 zt (wptata 5 stycznia 2016 r.).

Whptaty (poza jednym przypadkiem, gdzie wptaty nie dokonano) zostaly zrealizowane przed zawarciem aktu

notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego.

34 Postanowienie Wojewddzkiego 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 2012r. sygn. akt | OSK
1807/11.

35 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).

3% Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RIO w Gdarisku 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 .



Stwierdzone
nieprawidtowosci

W przypadku stwierdzenia zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych zadanie zwrotu
udzielonej bonifikaty strona zawiadamiana byta o wszczeciu postepowania,
zpouczeniem o mozliwosci jego odstgpienia w przypadku wystgpienia
przewidzianych ustawg przestanek oraz o mozliwo$ci zajecia stanowiska w sprawie
we wskazanym przez organ terminie. Na dalszym etapie organ wystepowat
z zadaniem zwrotu w ustalonym terminie zwaloryzowanej bonifikaty badz
odstepowat od przedmiotowego zadania.

(akta kontroli str. 154, 331)

2.2. Weryfikacjg objeto sprzedaz na rynku wtornym 48 lokali mieszkalnych, ktore

zostaty sprzedane w latach 2011-2019 przez Miasto, w trybie bezprzetargowyms37

z zastosowaniem bonifikaty. Stwierdzono, ze w okresie tym wystapito dziewie¢

przypadkdw sprzedazy na rynku wtérnym przed uptywem pieciu lat od nabycia, {j..

— w trzech przypadkach dokonano zamiany lokalu na inny lokal mieszkalny,

— w dwoch przypadkach dokonano sprzedazy lokalu z jednoczesnym
wykorzystaniem w ciggu 12 miesiecy Srodkow uzyskanych z jego sprzedazy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego,

— W jednej sprawie dokonano darowizny lokalu na rzecz osoby Dbliskiej
W rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

— w trzech przypadkach (sprzedaz i darowizna oraz darowizna z dozywociem),
ktorych zasady gospodarowania przedmiotowymi lokalami wynikaty z ustawy
0 komercjalizacji irestrukturyzacji PKP wiasciciele rozdysponowali prawo
wiasnosci, zgodnie z ww. przepisami.

W analizowanych przypadkach nie wystgpita przestanka uzasadniajgca zadanie

zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 34-35, 37, 39-41)

2.3. Przed datg zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, nabywcy
dokonali wptaty wymaganej ceny stanowigcej roznice pomiedzy wartoscig lokalu
mieszkalnego ustalong przez rzeczoznawce majgtkowego a zastosowang
bonifikatg. Dokonane wptaty zostaty prawidtowo zaksiegowane.

(akta kontroli str. 121, 331)

W zwigzku ze zbyciem 10 lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

z zastosowaniem bonifikaty stwierdzono, ze:

— szes¢ nieruchomosci lokalowych nie wyksiegowano z inwentarza, poniewaz nie
byty w nim uprzednio ujete,

— jedna nieruchomo$¢ lokalowa zostata wyksiegowana z inwentarza niespetna
cztery lata wczesniej nim zostata sprzedana,

— trzy nieruchomosci lokalowe zostaty wyksiegowane prawidtowo.

Szczegoty zawarto ponizej w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 122-123)

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

Urzad nieprawidtowo prowadzit ewidencje ksiegowg sktadnikow majgtkowych
obejmujacych nabywane i zbywane przez Miasto nieruchomosci:

a) 24 marca 2017 r. Miasto nabyto nieodptatnie od Polskich Kolei Panstwowych S.A.
siedem lokali mieszkalnych i udziaty w prawie uzytkowania wieczystego potozonych

37Na zasadach okreslonych ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawg z dnia 8 wrzesnia 2000 r.
o komercjalizacji i restrukturyzaciji przedsiebiorstwa pafistwowego ,Polskie Koleje Pafistwowe”.



przy ul Dworcowej i ul. Droga takowa w Grudzigdzu. Warto$¢ wyodrebnionych lokali
mieszkalnych ustalono na kwote tgczng 667 950 zt, a udziat w czesSci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci ustalono na kwote 332 zt. Zdarzenia
gospodarczego polegajacego na nabyciu nieruchomosci od PKP S.A. nie ujawniono
w ksiegach rachunkowych Urzedu w 2017 .

Sposrad tych siedmiu nieruchomosci lokalowych:

— w latach 2018-2019 Miasto sprzedato cztery wyodrebnione notarialnie lokale
mieszkalne (potozone przy ul. Droga takowa 15/1, 15/2, 15/7, 16/1), ktore
z uwagi na to, ze nie byty ujete w inwentarzu nie zostaty wyksiegowane;

— 25 pazdziernika 2019 r. ujeto w inwentarzu dwie nieruchomosci lokalowe
(potozone przy ul. Droga takowa 17/2 o wartosci 86 550 zt i przy ul. Dworcowe;
31/6 o warto$ci 216 300 zt);

— w trakcie kontroli NIK 26 maja 2020 r. ujeto w inwentarzu nieruchomos¢
lokalowa potozong przy ul. Droga Lakowa 18/20 o wartosci 59 400 zt.

(akta kontroli str. 122-151, 310-315)

b) nie ujawniono w ksiegach rachunkowych Urzedu dwoch nieruchomosci
budynkowych potozonych przy ul. Zeromskiego 5 i przy ul. Prusa 18a i w zwigzku
z tym nie doszto do wyksiegowania sprzedanych przez Miasto dwéch nieruchomosci
lokalowych:

— potozonej przy ul. Zeromskiego 5/4 — o wartosci 95 000 zt,

— potozonej przy ul. Prusa 18a/5 — o warto$ci 66 342 zt.

Nieruchomo$¢ przy ul. Zeromskiego 5 nabyta zostata nieodptatnie przez Miasto na
podstawie decyzji Wojewody Torunskiego z dnia 3 listopada 1992 r. (na
25.05.2020 r. pozostaty do zbycia cztery lokale mieszkalne).

Nieruchomos¢ przy ul. Prusa 18a nabyta zostata nieodptatnie na podstawie dwdch
decyzji Wojewody Torunskiego z dnia 3 listopada 1992 r. i z 25 pazdziernika 1993 r.
(na 25.05.2020 r. pozostato do zbycia pie¢ lokali mieszkalnych).

(akta kontroli str. 122-123, 155-170)

W trakcie kontroli NIK 29 maja 2020 r. przekazano do Wydziatu Finansowego
dowody przyjecia $Srodka trwatego celem wprowadzenia do ewidencji Srodkéw
trwatych udziatu 28420/48106 w nieruchomosci potozonej przy ul. Zeromskiego 5
(cztery lokale mieszkalne) i udziat 4735/5198 w nieruchomosci potozonej przy
ul. Prusa 18a (pie¢ lokali mieszkalnych), ktére zostaty nabyte nieodptatne z mocy
prawa na podstawie decyzji Wojewody Toruniskiego. Ustalono ich wartos¢
historyczng réwna 0.

(akta kontroli str. 316-319, 335)

c) w wyniku btednej weryfikacji ewidencji $rodkow trwatych wyksiegowano z ksiag
rachunkowych Urzedu z dniem 31 grudnia 2015 r. $rodek trwaty, tj. nieruchomo$¢
lokalowa przy ul. Kopernika 2/99, ktérgq 14 czerwca 2019 r. Miasto sprzedato za
kwote 98 000 zt.

(akta kontroli str. 122-123, 152)

Nieujecie w ewidencji ksiegowej ww. sktadnikow majatkowych byto niezgodne z art.
4 ust. 2, art. 6 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 r.
o rachunkowoscis®. Przepisy te stanowia, ze w ksiegach rachunkowych jednostki
nalezy uja¢ wszystkie osiagniete, przypadajace na jej rzecz przychody i obcigzajace
ja koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczace danego roku obrotowego,

% Dz.U.z2019r. poz. 351 ze zm.
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niezaleznie od terminu ich zaptaty oraz Zze do ksigg rachunkowych okresu
sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢ w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktdre
nastgpito w tym okresie sprawozdawczym.

Na podstawie ksiegi inwentarzowej (konto 011 Urzedu), ktdra zawierata nierzetelne
dane, sporzadzano roczne sprawozdania statystyczne Miasta dotyczace srodkow
trwatych.

(akta kontroli str. 183-202)

W powyzszym zakresie Skarbnik wyjasnit, Ze:

— dokumenty co do zasady wptywajg do Wydziatu Finansowego na biezaco i sg
wprowadzane do ksiag rachunkowych;

— akt notarialny Rep. A 2330/2017 z dnia 24.03.2017 r. pomytkowo nie zostat
przekazany przez pracownika do zarejestrowania w Kancelarii Ogdlnej Urzedu,
w zwigzku z czym nie wszedt do obiegu i nie mogt by¢ zadekretowany
pracownikowi merytorycznemu, ktéry zajmuije sie ewidencjq $rodkdw trwatych;

— z uwagi, ze sprzedane cztery lokale nie zostaty zarejestrowane w ksiegach
rachunkowych, w zwigzku z czym nie nastgpito ich wyksiegowanie. W 2019 roku
po powzieciu informacji, ze sprzedane lokale nie zostaty wcze$nigj
zaksiegowane, odszukany zostat akt notarialny na podstawie ktdrego zostaty
one nabyte i zostaty wprowadzone do ewidencji Srodkéw trwatych dwa lokale ul.
Droga takowa 17/2 i ul. Dworcowa 31/6. Natomiast przez niedopatrzenie nie
zostat wprowadzony lokal mieszkalny ul. Droga tgkowa 18/20;

— odnosnie sprzedanego w dniu 14 czerwca 2019 r. lokalu mieszkalnego ul.
Kopernika 2/99, ktory zostat wyksiegowany z dniem 31 grudnia 2015 r. z ksiag
rachunkowych na skutek btedniej weryfikacji Srodkéw trwatych. Miasto nabyto
w drodze spadku na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Grudzigdzu
| Ns Nr 529/05 z dnia 16 maja 2006 r. spdtdzielcze prawo wiasnosciowe do
wskazanego wyzej lokalu, dla ktérego nie zostata zatozona ksiega wieczysta.
Aktem notarialnym Rep. A nr 513/2019 r. z dnia 14 stycznia 2019 r. zostata
ustanowiona odrebna wtasnos¢ przedmiotowego lokalu, w zwigzku z czym
zostata zatozona ksiega wieczysta nr TO1U/00059902/2. W 2015 r. pracownik
merytoryczny weryfikujgc ewidencje $rodkéw trwatych w oparciu 0 ewidencje
gruntow i budynkéw prowadzong przez Urzad, w ktorej nie figurowato
przystugujace Miastu spdtdzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu z uwagi na
brak ksiegi wieczystej, btednie zatozyt ze Miastu nie przystuguje zadne prawo do
lokalu.

Kierownik Referatu Gospodarki Nieruchomosciami do ktoérego zadan nalezato, mi.in.
prowadzenie ewidencji $rodkow trwatych w zakresie nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych oraz prowadzenie rejestru  zasobu
nieruchomosci komunalnych i Skarbu Panstwa zlozyta wyjasnienia o podobnej
tresci.

(akta kontroli str. 296-297, 307-324, 328-329, 332-334)

W Urzedzie prowadzono monitoring wtérnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, ktérego organizacja i sposéb przydzielenia
zadan pozwalaly na ujawnianie przypadkow ustawowych przestanek do zgdania
zwrotu udzielonej bonifikaty. Nieprawidtowo ujmowano jednak w ewidencji
ksiegowo-rachunkowe] zdarzenia gospodarcze, polegajace na nabyciu lub zbyciu
nieruchomosci lokalowych. Skutkowato to nierzetelnym obrazem aktywéw Miasta
I wykazywaniem nierzetelnych danych w rocznym sprawozdaniu statystycznym
dotyczacym srodkow trwatych.
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3. Ocena egzekwowania obowiazku zwrotu rownowartosci
udzielonej bonifikaty oraz skutecznos¢ tych dziatan

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

(akta kontroli str. 37)

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

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

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba kontroli nie formutuje uwag.

1. Zapewnienie prawidtowego obiegu dokumentacji zrodtowej, bedacej podstawg
ksiegowania nieruchomosci i praw majatkowych.

2. Zweryfikowanie inwentarza w zakresie nieruchomosci Miasta.

3. Stosowanie w procedurze zbycia lokali mieszkalnych wiasciwej kolejnosci
dziatan.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

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



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

Bydgoszcz, lipca 2020 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler p.o. Dyrektora
Andrzej Maciejski Tomasz Sobecki
gtowny specjalista kontroli panstwowej

Kontroler
Mikotaj Rumirski
starszy inspektor kontroli panstwowej



