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Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd@4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli' zwanej dalej ustaavo NIK, Najwyzsza Izba Kontroli - Delegatura w Poznaniu
skontrolowata w Urgdzie Miejskim w Chodzigy (Urzad) udzielanie przez gmgrbonifikaty
nabywcom komunalnych lokali mieszkalnych przy beepargowej sprzeds, w latach
2007-2010 (30 wrzmia).

W zwiazku z kontro4, ktorej wyniki przedstawione zostalty w protokolenkroli
podpisanym w dni@3 grudnia 2010 rNajwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy
o NIK, przekazuje Panu Burmistrzowi niniejsze

WY STAPIENIE POKONTROLNE

Pomimo stwierdzonych istotnych nieprawidicieio Najwyzsza Izba Kontroli
pozytywnie ocenia dziataldé Urzedu w zakresie bezprzetargowej sprzgdkomunalnych
lokali mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty naczech najemcow.

1 Sprawy gospodarowania nieruchadtiami stanowicymi wiasnd¢ gminy miejskiej
Chodzie, wtym zasady dotygze sprzeday komunalnych lokali mieszkalnych i zasady
udzielania bonifikat przy sprzeda tych lokali zostalty uregulowane uchwatami Rady
Miejskiej (z dnia 30 stycznia 2004 r., z dnia 2pch 2006r., z dnia 29 wrgaa 2009 r.

I z dnia 15 lutego 2010 r.). W okresie od dniai2bpada 2007 r. do dnia 28 grudnia 2009 r.
Rada Miejska wyrzata w formie uchwat indywidualne zgody na udzietebionifikaty od
ustalonej ceny dla sprzedawanych nierucha@mno

Sposob organizacji spraw zwanych z prowadzeniem przez iz sprzeday
komunalnych lokali mieszkalnych z uwzdhieniem bonifikaty nie byt w petni prawidtowy.
W Urzedzie nie zostalty wypracowane pisemne proceduryadate sprzeday komunalnych
lokali mieszkalnych. Ponadto, na stronie internefoWrzedu udosgpnione zostaty ogolne
informacje dotycace sprzeday lokali, jednak zawieraly one nieaktualne dane cddie
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podstawy prawnej sprzeda oraz miejsca zatatwienia sprawy. W regulaminie
organizacyjnym Urgdu oraz w zakresach czyniooi obowiazkdw pracownika zajmagego

si¢ sprzedaa lokali znajdowaty si ogolne sformutowania dotygee zada i obowiazkow
zwigzanych ze sprzeda lokali mieszkalnych. Dokumentacja ta nie uwkzgliata jednak
spraw dotycacych monitorowania wtérnego obrotu lokalami miesaiei sprzedanymi

z udzieleniem bonifikaty.

2. Pomimo stwierdzonych nieprawidtow® NIK pozytywnie pod wzgidem legalnéci

i rzetelngci ocenia bezprzetargow sprzeda lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.
Wszystkie sprzedane lokale znajdowaly wi budynkach, ktore zgodnie z uchwatami Rady
Miejskiej przeznaczone byty do sprzegav trybie bezprzetargowym.

NIK zwraca uwag jednak,ze Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2007 — 2011 zakladat plangwpreeda tacznie 55 lokali, podczas
gdy w okresie 2007-2010 (do 30 w§mm) sprzedano 80 lokali, a do zatatwienia pozoataw
59 wnioskow.

W okresie objtym kontroh taczna warté¢ 80 sprzedanych lokali mieszkalnych
wyniosta wedtug operatéw szacunkowych 5 580 tysazdo zastosowaniu bonifikat, Gmina
uzyskata wptywy w kwocie 681 tys. zt. Kdorazowo procedury sprzegabyly wszczynane
na podstawie sktadanych przez najemcéw wnioskow.

Szczegotow kontrob NIK objeto dokumentagj 60 sprzedanych lokali (po 16 z lat
2007, 2008 i 2010 oraz wszystkie 12 sprzedane wo 200 taczna warté¢ objtych
badaniem transakcji sprzegawvyniosta 4 179 tys. zt. Gmina uzyskata wptywy wdcie 515
tys. zt oraz udzielita w zwiku z ich zbyciem 3 519 tys. zt bonifikat.

Badania te wykazaty m.inze w 54 przypadkach Gmina oddawata wytkowanie
wieczyste grunt zwgzany z lokalem, a w sgeiu zbyta lokal wraz z udzialem w gruncie.
Niezgodnie z art. 35 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 2&rmiia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciam? wykazy nieruchoméi przeznaczone do sprzesa sporadzane i
podawane do publicznej wiadokwd az w 53 przypadkach nie zawieraty zasad aktualizacji
optat z tytulu aytkowania wieczystego, a w 36 na ww. 54 przypadi@ mawieraty
oznaczenia terminu wnoszenia tych optat. W cztespchwach na 60 badanych, wykazy nie
wskazywaty terminu do zé@nia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje piemistwo w
nabyciu nieruchomii na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 wwaus. Wykazy te byty
wywieszane na okres od 21 do 53 dni w siedzibiegdlirz a ponadto informacje o ich
wywieszeniu podawane byty do publicznej wiadém@rzez ogtoszenie w prasie lokalnej. Z
kolei na stronach BIP Uegdu nie zostaty zamieszczone wykazy dotpez28 nieruchonmii
przeznaczonych do sprzegaw latach 2007-2008 (do czerwca). Pomimo ohalu
okreslonego w art. 34 ust. 4 przywotanej ustawy, w 58ypadkach Urzd nie powiadamiat
najemcy lokalu mieszkalnego o przeznaczeniu do iablpkalu przez niego zajmowanego
oraz o przystugagym mu pierwszéstwie w nabyciu tych lokali.

NIK negatywnie pod wzghem rzetelnéci ocenia przewlekkd postpowan
zwiazanych z wykupem lokali mieszkalnych z boniftkaAnaliza dokumentacji wykazatae
czas trwania pogpowania w 60 poddanych kontroli sprawach wyniéstld@ do 2100 dni
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(srednio — 383 dni). Podkéke¢ nalezy, ze najdhie) trwapce postpowania dotyczyty ficiu
spraw (2100, 1259, 1121, 1053 i 817 dni). Wedhanstna dzig 30 wrzénia 2010 r. do
zatatwienia pozostawato 59 wnioskow. Gtawgrzyczyra tego stanu rzeczy byty zaniechania
w zakresie pormlkowania stanu wilassoowego nieruchomiei gminnych oraz stanu
prawnego 4czacego Gmir z najemcami jej lokali. Zgodnie z obaaujacym regulaminem
organizacyjnym Urzdu, zadania zwgzane z uregulowaniem standéw prawnych nieruchomo
naleza do wiaciwosci Wydziatu Architektury i Gospodarki Terenami.

3. Bonifikaty zastosowane przy sprzegawvszystkich ohbjtych kontroh komunalnych
lokali mieszkalnych byly zgodne z zasadami orazvkami okrélonymi w uchwatach Rady
Miejskiej w sprawie zasad sprzegamieszka komunalnych. Wyniosty one 80% ceny, przy
kupnie czsci lokali w budynku wybudowanym po 1980 r., 87% yeprzy kupnie cgsci
lokali w budynku wybudowanym w latach od 1956 r.18Y¥9 r. oraz 94% ceny, przy kupnie
czesci lokali w budynku wybudowanym przed 1956 r.

Sparod 60 obgtych kontroh transakcji sprzedy, w 39 zbadanych przypadkach,
nabywcy dokonali wptat jednorazowo,sz& 21 transakcjach ptaté® zostata roztbona na
raty (pierwsza platna przed zawarciem umowy spraedéolejne w cagu pkciu lub
dzieskciu lat od dnia podpisania umowy). W przypadku sfdezy na raty, wierzyteln&
gminy zostata zabezpieczona hipatedvykla umowry. Ratalna sptata naleosci ustalona
zostata zgodnie z wymogami oklenymi w art. 70 ustawy o gospodarce nieruchécrami
oraz z uchwatami Rady Miejskie;.

W odniesieniu do 51 transakcji acknej wartéci nieruchoméci 3 457 tys. z,
stwierdzono,ze warté¢ sprzedanych lokali okéna zostata w oparciu o aktualne operaty
szacunkowe, spogdzone przez uprawnionego rzeczoznawtapgtkowego. W pozostatych
dziewkciu przypadkach wartd sprzedanych lokali okéena zostata w oparciu o
niezaktualizowane operaty szacunkowe sgpigene przed 12 miegiami od daty ich
wykorzystania tj. z naruszeniem przepisu art. 1866 811 4 przywotanej ustawy. Podkiié
nalezy, ze w siedmiu przypadkach sprzedekalu nasipita od 37 do 362 dni po uptywie 12
mieskcy od sporzdzenia operatu szacunkowego, a w dwoch przypadkadhnienie to
wyniosto 422 i 709 dni. #czna warté¢ nieruchoméci okreslona na podstawie nieaktualnych
operatow szacunkowych wyniosta 721 tys. zt, a wpty@@miny z tego tytutu wyniosty 99
tys. zt.

We wszystkich 60 kontrolowanych sprawach nabywcdakali zostaty osoby
uprawnione wswietle art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarceucieomdaciami. NIK
zwraca jednak uwag ze tylko w 17 przypadkach najemcy, ktorzy rpsie nabywali
z bonifika, zajmowany przez siebie lokal, posiadali umowy najna czas nieokény.
W 43 badanych przypadkach umowy najmu zostaly zawaa czas oké®ony o przydziale
lokalu (41 spraw) lub stanowily lokale zaktadowe g@rawy). Jak wynika z wyaien
Naczelnika Wydziatlu Architektury i Gospodarki Teaem Urzdu, uzasadnieniem dla
umazliwienia nabycia lokalu mieszkalnego z bonifikdiytlo zastosowanie przepisu art. 20
ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie piakatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilneoNIK zwraca jednak uwag ze z przedigonej
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dokumentacji nie wynikataze w chwili zbywania ww. lokali Urgd posiadat wiedzodnagnie
statusu prawnego tych miesak#&odkréli¢ nalezy, ze dla lokali socjalnych lub zaktadowych,
WW. przepis nie znajduje zastosowania.

4. NIK negatywnie ocenia realizgczada& zwiazanych z monitorowaniem sprzega
wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi etymi bonifikaty. Zadanie takie nie zostato
w sposOb formalny przypisane pracownikom ddiz, ani t¢ wskazane w Regulaminie
Organizacyjnym. Urgd nie posiadat dokumentacji, ktéra potwierdzatabypwadzenie
takiego monitoringu. W wypaieniu zt@zonym w trakcie kontroli NIK, Naczelnik Wydziatu
Architektury i Gospodarki Terenami podak dziatania Urgdu polegaly na prowadzeniu
analiz stanu wiasoi sprzedanych lokali przy pomocy zakupionego w 200 programu
komputerowego rejestagego uytkownikdw wieczystych w powizaniu z ewidengj
gruntow prowadzomprzez Starostwo Powiatowe w ChodzieTaki sposdb monitorowania
obrotu nieruchomiziami obejmowat jednak jedynie grunty oddaneaytkowanie wieczyste
wraz z prawem do lokali i nie dotyczyt sprzedaudziatow w prawie witasrici gruntow
(wraz ze zwizanymi z tym prawem uprawnieniami do lokalu).

NIK negatywnie ocenia brak w Ugdzie wypiséw aktéw notarialnych zadanych
z obrotem wtérnym lokali mieszkalnych z zastosowamibonifikat oraz niepodejmowanie
dziataa w celu ich pozyskiwania. Sytuacja taka uniefivaata prowadzenie rzetelnych analiz
w ramach sprzedg wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi. Nieprawnaos¢ ta w trakcie
kontroli NIK, wyjasniana byta trudnaciami w pozyskiwaniu od kancelarii notarialnych
wypisow z aktow notarialnych dotygzych sprzeday nieruchoméci. NIK zwraca jednak
uwag; na to,ze zgodnie z art. 37 ust. 5 ustawy z dnia 27 m2@@3 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzendynotariusz, w terminie 7 dni od dnia spaizenia umowy,
ktorej przedmiotem jest zbycie nieruchaitip w formie aktu notarialnego, jest zobawany
przestd wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta vig/g tego aktu.

Ustalono,ze w latach 2005-2010 (do wéméa) w obrocie wtornym sprzedanych
zostato 29 lokali mieszkalnych, z tego w 28 przyzeh nasipito zbycie lokalu na rzecz
os6b bliskich, a w jednym przypadku na rzecz ,osabcich” (akt notarialny nr 3074/2005
zdnia 13 maja 2005 r.). Wd dokonat w dniu 25 marca 2005 r. sprzgddokalu
mieszkalnego o warfoi 42.800 zt za kwat5.491,88 zt (po uwzgtinieniu 87 % bonifikaty),
a pierwotny nabywca, w dniu 13 maja 2005 r., prasinivtasné¢ ww. lokalu na rzecz ,,0s6b
trzecich” w zamian za dgwotnie utrzymanie.

Wskaz& nalezy, ze przepis art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce rherugciami
stanowi,ze jezeli nabywca nieruchongoi zbyt nieruchomét lub wykorzystat ¢ na inne cele
niz cele uzasadnigfe udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a przypadku
nieruchomeci stanowacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, hczod dnia nabycia, jest
zobowizany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikagm® jej waloryzacji. Zwrot
nastpuje nazadanie widaciwego organu. Burmistrz nie patjdziatah mapcych na celu
zwrot udzielonej bonifikaty lub decyzji w sprawiedsmpienia od dochodzenia tego
roszczenia w trybie okénym w art. 68 ust. 2c ustawy o gospodarce nievoaiciami.
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Przedstawiac powysze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o pagjie
dziatar organizacyjnych w celu:

1. zapewnienia kompletsoi danych zawartych w wykazach nieruchdsio
przeznaczonych do zbycia (art. 35 ust. 1 ustawgspgdarce nieruchorgcami),

2. powiadamiania najemcow lokali mieszkalnych o praezeniu tych lokali do zbycia
oraz o przystugapym im pierwszastwie w nabyciu lokali,

3. usprawnienia prowadzonych pgsbwar zwiazanych z wykupem lokali
mieszkalnych,

4. zbywania lokali mieszkalnych wadznie wedtug cen okénych w aktualnych operatach
szacunkowych,

5. dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty od osokigra zbyta lokal na rzecz osob
trzecich albo podfie decyzji o odgpieniu od roszczew powyszym zakresie, zgodnie
Z obowizujacymi przepisami (art. 68 ust. 2¢ ustawy o gospaareruchomgciami),

6. egzekwowania od notariuszy obawku przesylania wypisow aktéw notarialnych
dokumentujcych obrét wtdrny nieruchordciami.

Najwyzsza lzba Kontroli - Delegatura w Poznaniu, na poals art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Burmasivzerminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow, 4dz o dziataniach podfych w celu realizacji wnioskow
lub przyczyn niepodgia takich dziata.

Zgodnie z trécia art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odial otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, przystuguje Panu prawo z@gogz na pimie
do dyrektora Delegatury NIK w Poznaniu umotywowdnyeastrzeen w sprawie ocen, uwag
i wnioskow zawartych w tym wyspieniu.

W razie zgloszenia zastua#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktérym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej
uchwaty wigciwej komisji NIK.



